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Für UR steht ein kollegiales Innenstadtmonitoring
im Mittelpunkt
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Langzeitmonitoring zur Abbildung und Erfassung
von Veränderungen in der Innenstadtstruktur seit
2007. 

Ausgeführt von Marktforschungsbüros wie GMA, 
Stadtplanungsbüros und Universitäten.

Interdiziplinäre Durchführung mit Involvierung der 
Innenstadtakteure (Kommune, Handel).

Untersuchung der quantitativen Kriterien VKF, 
Ladenanzahl, Leerstand, Innenstadtfrequenzen, 
Kopplungsquoten und quantitative Aspekte wie
Ladenbau/Warenangebot, etc.

Veröffentlichung der Studien und Dialog mit den 
Cityakteuren, Ableitung von gemeinsamen
Handlungsstrategien.

Riem Arcaden in der Messestadt München



CONFIDENTIAL DOCUMENT   |

Unibail Rodamco entwickelt Stadtquartiere
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Quartiersentwicklungen lösen die Entwicklung 
synthetischer isolierter Einkaufswelten ab. 

Urbanität ist im Zeitalter der Digitalisierung ein 
starker Standortfaktor für Städte in der Konkurrenz 
um Kunden.

Urbane Stadtquartiere entwickeln sich zu analogen 
Ankern im digitalen Warenmeer. 

Eine lebendige Mitte ist ein inspirierender Ort. 
Stadtquartiere sind die Kraftzellen der Innenstadt.

Langzeitstudie grossflächiger
Einzelhandel

Höfe am Brühl Leipzig Innenstadt
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Ergebnis des Innenstadtmonitorings in der 
wissenschaftlichen Interpretation (DV/DSSW/GMA) 
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Exemplarische Indikatoren:

Zentralität der Standortgemeinde steigt
mehrheitlich nach Ansiedlung des EKZ

Marktgebiet/Marktdurchdringung des 
Einzugsgebietes nimmt bei grösseren EKZ 
regelmässig zu.

Koppelungsquoten an Kunden zwischen EKZ 
und Innenstadt erreichen bei UR Centern
60-80 %. Belebung der Innenstadt ist die Regel, 
nicht die Ausnahme.

Verkaufsflächenentwicklung im Zentralen
Versorgungsbereich der City verläuft bei UR 
Centern positiv.

Standortsicherung und Attraktivität der 
Zentralen Versorgungsbereiche zeigt sich in 
Folgeinvestitionen im Umfeld der UR EKZ.

MINTO in der Innenstadt Mönchengladbach
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Haupterkenntnis der Langzeitstudie
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Zwischen Beschränkung von 
Gesamtverkaufsfläche und Sortimenten in 
Einkaufszentren mittels Bauleitplanung und 
städtebaulicher Verträge wird in der Studie kein
Zusammenhang für eine schlechtere
Innenstadtentwicklung erkannt. Diese
Innenstädte entwickeln sich nicht schlechter als
die restriktionsfreien Standorte.

=> Die Regelungen sind kontraproduktiv.

Wir erachten es als sinnvoll:

Der Einsatz dieser Planungsinstrumente
ist lokal und keinesfalls generalisiert bei
innerstädtischen Einkaufszentren und 
Stadtquartieren zu verwenden.

Werden im Langzeitmonitoring keine
Folgewirkungen festgestellt, hat der 
Eigentümer der Immobilie ein Recht auf 
Reduzierung der Restriktionen.

Überseequartier in der Hafencity Hamburg



CONFIDENTIAL DOCUMENT   |

Einengung des Einkaufszentrums und der Innenstadt
durch Überregulierung am Beispiel Recklinghausen
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Die Beschränkung der Gesamtverkaufsfläche
und Sortimentsbeschränkungen in 10 
Warengruppen zum Schutz der Innenstadt führt
entgegengesetzt zur ursprünglichen Idee nicht zum
Schutz der Innenstadt.

Ursache für den Flächenrückgang in der Innenstadt
ist die Karstadt/Quelle Insolvenz 2009 mit Schliessung
des Sinn-Leffers Hauses, Karstadt Sport Hauses und 
zuletzt Karstadt Warenhauses in 2016 (exogene
Faktoren)

Die Entwicklungsfähigkeit des Centers als einziger
derzeitiger Innenstadtanker ist massiv eingeschränkt.

Die Warengruppenrestriktionen im Palais Vest 
verhindern einen Ausgleich der weggefallenen
Warengruppen auf Innenstadtebene.

Die Innenstadt erodiert, ohne dass das Palais Vest 
seinerseits stabilisierend wirken kann.

Innenstadtattraktivität für den Kunden geht
verloren – Aufsuchen benachbarter
konkurrierender Innenstädte.

Palais Vest in der Innenstadt Recklinghausen


