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Innenstädte auf dem Prüfstand 
Perspektiven für Händler, Eigentümer und Besucher.

Keynote zum Forum Zukunft Innenstadt  ◆ 20. Januar 2022 in Schwerte

Dr. Wolfgang Haensch

Partner und cima-Büroleiter Köln

Quelle: cima / Stadt Warburg

Ihr heutiger Keynote-Speaker

Schwerpunkte:

▪ Innenstadtentwicklung

▪ Wirtschaftsförderung

▪ Stadt- und Citymarketing

Dr. Wolfgang Haensch

▪ geb. 1961 

▪ Studium & Promotion im Fach Wirtschaftsgeo-

graphie an der RWTH Aachen

Projekte (Auswahl)

▪ Neukirchen-Vluyn: Stadtentwicklungskonzept (laufend)

▪ Solingen:  Integriertes Stadtentwicklungskonzept 

Solingen-Wald

▪ Troisdorf: Einzelhandelskonzept

▪ Rüsselsheim: Einzelhandelskonzept (laufend)

▪ Leverkusen: Einzelhandelskonzept

▪ Viersen: Einzelhandelskonzept

▪ Zülpich: Marketingkonzept und Zentrenmanagement

(laufend)

▪ Bitburg: Leitbild und Stadtmarketingkonzept (laufend)

▪ Erftstadt: Stadtteilmanagement Liblar (laufend)

▪ Meckenheim: Altstadtmanagement

▪ Schwerte: Gründung ISG Innenstadt Schwerte

▪ Köln: Gründung ISG Severinsviertel

Frühere Tätigkeiten:

▪ Mitarbeiter der Firma ExperTeam GmbH

▪ Projektmitarbeiter/ Leiter der Abteilung 

Standortentwicklung und Prokurist ECON-

CONSULT

▪ seit 2005 bei der cima – Partner und Büroleiter 

cima Köln

▪ seit 2014 Lehrbeauftragter für den 

Masterstudiengang Städtebau NRW

Schwerpunkte:

▪ Innenstadtentwicklung

▪ Wirtschaftsförderung

▪ Stadt- und Citymarketing
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CIMA - Kompetenzen

4

CIMA - facts und figures

95
Mitarbeiter

9
Standorte in 

Deutschland

33
Jahre

Erfahrung

14
Partner

1
CIMA

Institut für

Regional-

wirtschaft

1

cima.digital

1

CIMA
Österreich

Cima Köln
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Innenstädte auf dem Prüfstand 

Perspektiven für Händler, Eigentümer und Besucher.

Quelle: cima

Der „Teufelskreis“ vieler Innenstädte

Krise des 

Einzelhandels

Krise der 

Immobilien-

wirtschaft

Krise der 

Stadtent-

wicklung

Krise des
inhaber-

geführten
Einzelhandels

vermehrte 
Leerstände

Nutzungen mit 
geringer 
Frequenz

Fehlnutzungen

sinkende 
Mietpreise

keine 
Investitionen in 

den Bestand

keine 
Investitionen 

in den 
öffentlichen 

Raum

keine Projekt-

entwicklungen

Quelle: cima
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Was lockt uns in die Innenstadt?

8

Quelle: cima

Was lockt uns in die Innenstadt?

Was zeichnet in Ihren Augen eine attraktive Innenstadt aus?

9Rundungsdifferenzen möglich

Quelle: cima
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Der innerstädtische Einzelhandel

Magnet oder aussterbende Spezies?

Quelle: cima

Wo hat es der Handel am 

schwersten?

▪ Oberzentren spürenden 

Strukturwandel und die 

Corona-Pandemie auch in 

ihren 1a-Lagen 

11

Stadt Viersen (rd. 78.100 Ew.) 

- 26 % (2009 – 2019)

Stadt Troisdorf (rd. 77.800 Ew.)

- 25 % (2006 – 2019)

Stadt Willich (rd. 51.200 Ew.)

- 23 % (2008 – 2017)

Stadt Stolberg (rd. 56.700 Ew.)

- 27 % (2010 – 2017)

▪ Mittelstädte im Umland der 

Oberzentren haben in den 

letzten 10 Jahren regelhaft 

rd. 25 % ihrer Handels-

unternehmen verloren
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Der innerstädtische Einzelhandel

12

Bundesweite Ergebnisse des cima Store-Checks

cima-Bewertung der 

Ladengestaltung & 

Warenpräsentation

▪ 273 Städte im Bundesgebiet

▪ 56.104 Betriebe mit 15,4 Mio. 

Quadratmeter Verkaufsfläche 

erhoben, davon 12.436 bewertet

Quelle: cima

Quelle: cima

Der innerstädtische Einzelhandel

13

Nehmen Sie das eigene Geschäft einmal kritisch unter die Lupe!

Quelle: cima, www.mittelbayerische.de
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Der innerstädtische Einzelhandel

14

Nehmen Sie das eigene Geschäft einmal kritisch unter die Lupe!

Quelle: cima, www.mittelbayerische.de

14

FACEBOOK ACCOUNT GEPFLEGT

76%

24%

(n=41)

Anteil Unternehmen, die das untersuchte Kriterium nicht erfüllen

Anteil Unternehmen, die das untersuchte Kriterium erfüllen

KOMMUNIKATION AKTUELL

44%

56%

(n=41)

INTERAKTION MIT KUNDEN

17%

83%

(n=41)

Antwort auf Rückfragen in Form von 

Kommentaren bei Beiträgen 
Post innerhalb der letzten WocheInformationen ergänzt

cima-Online-Präsenz-Check Innenstadt Erlangen (2021)

Quelle: cima

Wandel im Konsumverhalten

15

Die „graue“ Mitte bricht weg Der unberechenbare Kunden
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Quelle: cima
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Wandel im Konsumverhalten
Vom Bedarfs- zum Erlebniseinkauf
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Bedarfsorientiertes 

Einkaufen

früher heute

Point of Sale
Erlebnisorientiertes 

Shopping
Point of Experience/

Point of View

Wandel im Konsumverhalten
Vom Bedarf- zum Erlebniseinkauf

17

Konsum wird zum 

kommunikativen und 

emotionalen Erlebnis!

Unter-

haltung/ 

Freizeit

Ent-

deckung

Persön-

licher

Kontakt

Erfüllung

Teilhabe

Quelle: cima
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Antworten attraktiver Innenstädte

18

)
Ambiente 

und Flair

Angebot

Digitale 

Innenstadt

Baukultur
(Modernisierung, 

Refurbishment)

Innenstadt
als hybrider 

Kommunikations-
raum

Quelle: cima

Antworten attraktiver Innenstädte
Vom Waren- zum Emotionsaustausch

Individualität

BIO

Nähe

Fairer Handel
Digital/Real

Service

Erlebnis-

einkauf

Multifunk-

tionalität

Showroom

Bequemlichkeit

Neue 

Mobilität

Regionale 

Herkunft

Nachhaltige u. 

Sharing-

Angebote

19

Emotionen

Quelle: cima

Identität

Persönlicher 

Kontakt

Storytelling

„Kaufhaus 

Innenstadt“

Grün
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Köln

Quelle: cima

Perspektiven für den Einzelhandel

21

Erfolgsfaktoren

▪ Angebot an ausgewählter Literatur und hochwertigen Weinen

▪ Servicequalität & Lesungen

▪ Kombination von stationärem Handel und Online-Handel

▪ Stammhaus in Limburg (Buchhandlung)
Wermelskirchen

Quelle: cima
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Perspektiven für den Einzelhandel

22

Wermelskirchen

Quelle: cima

23

Wermelskirchen

Quelle: cima
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Perspektiven für den innerstädtischen Einzelhandel

24

Individuelle Unternehmenskonzepte - Beispiel: Stadt Diez (Rheinland-Pfalz):  Fa. Buch & Wein 

Erfolgsfaktoren

▪ Angebot an ausgewählter Literatur und hochwertigen Weinen

▪ Servicequalität & Lesungen

▪ Kombination von stationärem Handel und Online-Handel

▪ Stammhaus in Limburg (Buchhandlung)

Quelle: cima, , www.facebook.de/schaeferbuecher

Quelle: cima Quelle: cima
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Zukunft des innerstädtischen Handels

Quelle: cima

27

Die innerstädtische Immobilie

krisensichere Wertanlage oder Sorgenkind?

Quelle: cima
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Leverkusen
Quelle: www.neue-bahnstadt-opladen.de
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Velbert

Quelle: cima
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Velbert
Quelle: www.textilwirtschaft.de

31

Rüsselsheim
Quelle: www.gewobau-online.de/neubauprojekte-galerie.html
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Rüsselsheim

Stand: 05.05.2020

Quelle: www.gewobau-online.de/neubauprojekte-galerie.html

33

Stand: 05.01.2022

Rüsselsheim
Quelle: www.gewobau-online.de/neubauprojekte-galerie.html
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Rüsselsheim
Quelle: www.gewobau-online.de/neubauprojekte-galerie.html

36

Köln
Quelle: cima

Quelle: www.greenbox.la/antoniterquartier-koeln/
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37
Quelle: cima

38
Quelle: cima
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Der öffentliche Raum

Verkehrsfläche oder urbaner Lebensraum?

40
Quelle: cima
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Quelle: cima
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Quelle: cima
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Quelle: cima
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Quelle: wwwolteneinfach.ch/2016/08/24/olten-ist-nicht-duesseldorf-und-auch-nicht-wien/#jp-carousel-394
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Quelle: cima
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Die Innenstadtakteure

Individualisten oder verschworene Gemeinschaft?

48

Organisationsmodelle und Akteursbeteiligung
cima-Praxisbeispiel: Salzkotten (NRW, 25.000 Ew.) – Salzkotten Marketing e.V.

Quelle: cima
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Organisationsmodelle und Akteursbeteiligung

49

cima-Praxisbeispiel: Aachen (NRW, 256.000 Ew.) – Marketinginitiative „Einkaufen in Aachen“ (seit 2014)

Quelle: shopping-aachen.de (MAC – Märkte & Aktionskreis City e.V.)

Maßnahmen der ISG Severinstraße (Auswahl)

50

Organisationsmodelle und Akteursbeteiligung
cima-Praxisbeispiel: Köln (NRW, 1,1 Mio. Ew.) – gesetzliche ISG Severinstraße

Quelle: cima

Quelle: cima

www.isg-severinstrasse.de
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Organisationsmodelle und Akteursbeteiligung
cima-Praxisbeispiel Viersen (20.200 Ew.): Altstadtmanagement Dülken –

Aktion „Mach mal blau … Blauensteinstraße“

Quelle: cima

52
Quelle: ISG Innenstadt Schwerte
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Fazit - Fünf relevante Zukunftstrends für Innenstädte

53

1. Neue Funktionsmischung – Mehr Angebotsbreite, 

weniger Handel 

Wohnen, Gastronomie und mehr, „mixed used“

2. Werte + Nachhaltigkeit + Regionalität + DIY

cradle to cradle, Besucher zu Mitmachen animieren

3. Kurze Wege + Nähe gewinnt  + Mobilität neu 

organisieren

„short distance mobility“

4. Emotion + Erlebnis + Inszenierung + Einzigartigkeit

„individualisation“, „third placees“, „Story-Telling“  

5. Digitalisierung + Vernetzung + Vereinfachung

„connected world“, smart living, co-working, digital 

services
Mainz

Quelle: cima

„Orte sind wie Menschen. Sie haben Charakter, Charme,

Ausstrahlung. Oder auch nicht.

Sie sind hässlich oder zu klein.

Sie sehen grau aus oder alt oder freundlich.

Sie grüßen überschwänglich oder gar nicht.

Sie wollen dich einladen oder verschrecken.“

Jan Weller 

„In meinem kleinen Land“ 

„Orte sind wie Menschen. 

Sie haben Charakter, Charme, Ausstrahlung. Oder auch nicht.

Sie sind hässlich oder zu klein.

Sie sehen grau aus oder alt oder freundlich.

Sie grüßen überschwänglich oder gar nicht.

Sie wollen dich einladen oder verschrecken.“

Jan Weller 

„In meinem kleinen Land“ 
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