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Europavergleich: Anteil der Konsumausgaben an der Kaufkraft
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Ausblick fiir den Einzelhandel (20.03.09)

,Positive Entwicklungschancen fiir Einzelhandel

in Innenstadtlagen"
Olaf Petersen, GfK GeoMarketing

Auf dem Handelsimmobilien-Gipfel 2009 in Wiesbaden stellte Olaf Petersen,
Immobilien- und Einzelhandelsexperte von GfK GeoMarketing, eine Bewertung
verschiedener Einzelhandelslagen vor. Sein Fazit: Zentrale Innenstadtlagen bie-
ten in Deutschland allgemein gute Chancen. Zur Zukunftssicherung bedarf es
aber aus Sicht der Einzelhdndler eines gemeinsamen Standortkonzeptes und
aus Sicht von Anlegern einer detaillierten Priifung von konkreten Standorten.

»Der Einzelhandel lebt heute wieder mehr denn je von den Zentrierungen.", fasste Olaf
Petersen seine Ausflihrungen zum Erfolg der Innenstadt-Verkaufsflachen in den deutschen
GroBstadten zusammen. In den Jahren seit 2003 sei sowohl die Umsatz- als auch die Ver-
kaufsflachenentwicklung positiv gewesen — der Umsatz stieg zwischen 2003 und 2008 um
mehr als drei Prozent, die innerstadtischen Verkaufsflachen um sieben Prozent.

Dies stelle die Umkehr eines Negativtrends dar, denn zwischen 1992 und 2003 waren die
innerstadtischen Einzelhandelsumsatze um rund funf Prozent gesunken.

Noch deutlicher war laut Petersen der aktuelle Wachstumstrend in den ostdeutschen
GroBstadten: Hier verzeichnet GfK GeoMarketing zwischen 2003 und 2008 in den Innen-
stadten ein Umsatzwachstum von 8,8 Prozent, die Flachenausstattung wuchs dort im glei-
chen Zeitraum um 26,2 Prozent.

Petersens Auswertung der Umsatzzahlen und Verkaufsflachen in den Innenstadten bezog
sich auf Daten zu allen 81 deutschen GroBstadten mit mehr als 100.000 Einwohnern. Ein-
zelhandelsstandortkriterien wie unter anderem Umsatz, Flachenausstattung und Flachen-
leistungen werden von den Real Estate Consultants von GfK GeoMarketing im Rahmen von
jahrlich mehreren hundert Vor-Ort-Gutachten zu Standorten und Immobilien regelmaBig
Uberprift und aktualisiert.

Innenstadtlagen bieten laut Petersen viele attraktive Komponenten fiir Konsumenten:
»Triebfeder flir den Trend zur Zentrierung ist das natirliche Bediirfnis des Menschen nach
einer Vielfalt des Angebotes bei Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen sowie
nach Begegnungen mit anderen Menschen in angenehmer Umgebung mit Ambiente.”

Petersen prognostizierte folglich den Hauptlagen der Stadte auch in den kommenden Jah-
ren ,eine relative Stabilitat der Marktposition und Mieten®. Insbesondere sieht er in den
gréBeren Einkaufsdestinationen mit Einzugsgebieten von tber 250.000 Menschen noch
Zuwachspotenziale.
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Eher unglnstig fiel hingegen seine Prognose zu den Nebenlagen aus: Die Nebenlagen ver-
I6ren zu Gunsten der Hauptlagen, die sich deutlich differenzierter und attraktiver fur Kau-
fer und Einzelhandler prasentierten. Dies sei auch ein stadtelibergreifender Trend.

Den City-Randlagen kdnnten je nach standortseitigem Marktpotenzial aber wiederum be-
achtliche Entwicklungen gelingen. Besonders interessant bewertet Petersen hier ehemalige
Bahn- oder Postliegenschaften bzw. Gewerbebrachen. Petersen wies aber ausdriicklich
darauf hin, dass eine genaue Abschatzung des tatsachlichen Standortpotenzials sowie die
stadtebauliche Integration von solchen Lagen besonders dringend anzuraten sei.

Eine grindliche Due Diligence sei nach Ansicht von Petersen aber auch generell flr inner-
stadtische Lagen zu empfehlen. Denn obwohl der positive Innenstadt-Trend hierzulande
immer mehr Stadte erfasst, so ,bestehen doch zwischen den Standorten erhebliche Unter-
schiede in Bezug auf das gesamte realisierbare Marktpotenzial und andere erfolgsrelevante
Kriterien von Einzelhandelsimmobilien."

Gfk GeolMarketing Standort Innenstadt, Olaf Petersen 20, Marz 2009

German Retail Network (GRN): Umsatzentwicklung in deutschen
GroBstadten
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Zukunftsperspektiven fiir Dresden (27.03.09)

,Dresden auf gutem Weg in die Liga der Top-

Einkaufsstadte"
Udo Radltke, GfK GeoMarketing

Auf dem Immobilien-Dialog in Dresden beschrieb Udo Radtke, Immobilien- und
Einzelhandelsexperte von GfK GeoMarketing, Dresden als starken Einzelhan-
delsstandort mit guten Zukunftsperspektiven.

In der Gesprachsrunde zum Einzelhandel im Rahmen der Veranstaltung ,Immobilien-
Dialog: Dresden auf dem Weg zur Metropole: stabile Prognosen, steigende Preise, hohe
Potenziale™ prasentierte Udo Radtke einige Ergebnisse aus Vor-Ort-Untersuchungen von
GfK GeoMarketing zum Einzelhandels-Standort Dresden im Vergleich zu den in Hinblick auf
Einwohner vergleichbaren GroBstadten Leipzig und Hannover.

Radtke: ,Dresden wachst nicht nur zur Einkaufsstadt, Dresden ist mit etwa 824.000 m2
Verkaufsflache und einem Einzelhandelsumsatz von Gber 2,6 Mrd. Euro schon heute ein
respektabler Einzelhandelsstandort."

Allerdings habe Dresden Nachholbedarf bei der Innenstadtentwicklung und der Zentralitat.
In Dresden entfallen derzeit lediglich 16 Prozent der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfla-
che von 824.000 m2 auf die Innenstadt. In Leipzig befinden sich dem entgegen 22 Prozent
der Flache in der Innenstadt, in Hannover sind es sogar lber 30 Prozent.

Beim Stichwort ,,Anziehungskraft des Einzelhandels auf das Umland" liegt Dresden mit
einer Zentralitat von 109 Indexpunkten auf einem guten Niveau, das aber immer noch
Steigerungspotenzial besitzt. Absolut richtig sei daher die Strategie, die Einzelhandelsent-
wicklung in Dresden auf die Innenstadt zu fokussieren, meinte Radtke.

Die Planungen verschiedener Projektentwickler in Dresden begriift Radtke daher auch aus
Sicht der Stadt- und Standortentwicklung in Dresden.

Mit der "Centrum-Galerie" und der Erweiterung der "Altmarkt-Galerie" kommen bis Friih-
jahr 2011 etwa 70.000 m2 neue Einkaufszentrenflache in die Dresdner Innenstadt.

Einige kleinere Projekte in der Dresdner Altstadt werden in stadtebaulich attraktiven Lagen
noch zusatzliche Ladenflachen schaffen.

Radtke: ,Auch wenn die Centerflache Nutzungen wie Gastronomie und Dienstleistungen
umfasst, wird der Lowenanteil eindeutig auf den Einzelhandel entfallen. Es ist also damit
zu rechnen, dass sich Dresden hinsichtlich des einzelhandlerischen Stellenwertes der
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Innenstadt in einer 10-Jahresperspektive auch gegentiber den derzeit dominierenden Ein-
zelhandelsstandorten an der Peripherie deutlich starker positioniert.”

Sein Reslimee lautete, dass Dresden hinsichtlich der einzelhandlerischen Innenstadtent-
wicklung erheblich an Attraktivitdt hinzu gewinnen kénne.

Dabei solle sich der Innenstadteinzelhandel nicht ausschlieBlich auf die Belange des Tou-
rismus ausrichten, auch wenn diese eine wichtige Kundengruppe darstellten. Wichtig seien
vor allem stabile Einkaufsbeziehungen aus der Stadt und dem Einzugsgebiet.

Insgesamt beurteilt Radtke die Zukunft flir den Einzelhandelsstandort Dresden deutlich
positiv: ,Das beachtliche projektierte Einzelhandelsvolumen stellt in der regionalen Wett-
bewerbslandschaft, aber auch vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlichen Situation
hohe Anforderungen an die Betreiber der Einkaufszentren, die dort zukiinftig agierenden
Einzelhandler, aber auch die heute schon in Dresden handelnden Akteure. Gemeinsam
haben sie aber die Chance, die Dresdner Innenstadt zu einem der attraktivsten Einkaufs-
standorte Deutschlands zu entwickeln."
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