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“Jeder Hersteller von Erdbeerjoghurt
weiß mehr über seine Verbraucher, als
wir über unsere Nutzer in der 
Immobilienbranche wissen” 
(Tobias Just, 2021)



Vorlage
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The Grand Ethiopian Renaissance Dam
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Sinnraum städtischer WirklichkeitE3
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Ziel der Arbeit ist, 

• Transparenz über gesellschaftliche 
Veränderungsprozesse in der Innenstadt zu 
generieren,

• empirisch basierte Handlungsempfehlungen für die 
zukunftsfähige Entwicklung von Innenstäten 
abzuleiten.

Zweck der Analysen ist, 

• Bewusstsein für den Status Quo zu generieren,

• die Sicherheit bei politischen Entscheidungen zu 
innerstädtischen Projektentwicklungen zu 
optimieren,

• den gesamtgesellschaftlichen Diskurs um die 
Zukunft von Innenstädten zu prägen. 
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Die vorliegende Arbeit ist eingebettet in den Forschungskooperation „Transformation der 
Innenstadt“. Weitere Mitglieder des Forschungsverbundes sind JC Real Estate (Initiator), 
CBRE, TU Darmstadt und das IFH Köln.

Einbindung der Arbeit in die Forschungskooperation 
„Transformation der Innenstadt“

Frankfurt 

Köln

Berlin (2 x)

Leipzig

Hamburg

München

Stuttgart

Essen

Düsseldorf

Die vorliegende Arbeit fokussiert auf eine Auswahl deutscher Innenstädte. Hierbei liegt 
der Gegenstand des Erkenntnisinteresses einerseits auf der Entwicklung einzelner 
Straßenzüge (Mirko) in deutschen Innenstädten und andererseits auf deren Einbindung 
in die größere Umgebung (Makro). 

Orte des Erkenntnisinteresses / Untersuchungsobjekte der Studie
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Analysen zu 20 

Straßenzügen an 

10 Standorten

Berlin, Düsseldorf, 

Essen, Frankfurt, 

Hamburg, Köln, 

Leipzig, München, 

Stuttgart

 



Imagine a Day in the Life of Your Location 
Data …
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Imagine a Day in the Life of Mass-Mobile-
Location Data in Urban Environments…

Quelle: Eric Fischer (2010)
Blue pictures are by locals. Red pictures are by tourists. Yellow pictures might be by either.
21.10.2024 Nikolas Müller 21



Logische interdisziplinäre Big Data Analysen 

als Grundlage für sinnvolle Standortentscheidungen und Projektentwicklungen.

Empirie ist effizienter als Trial & Error - Insbesondere, wenn es um viel geht.



Hamburg
Wie sich die Nutzer und die Nutzung der Innenstadt im Zuge der 

Pandemie (2019 / 2022) unsichtbar entwickelt hat. Eine Studie 

auf Basis von Mass-Mobile-Data mit Implikationen für eine auf 

Resilienz ausgerichtete innerstädtische Projekt- und 

Stadtentwicklung.

21.10.202
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Die gesellschaftliche 
Transformation der 
Innenstadt

Unterstützt durch                und



Die gesellschaftliche Transformation 
der Innenstadt

01

02

03

Problemstellung und Vorgehen

Analysen und Ergebnisse

Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen



Wie haben sich die 
Passantenfrequenzen entwickelt?01

02

03

04

Hat sich die räumliche Nutzung im 
Innenstadtbereich verändert?

Hat sich die zeitliche Nutzung 
verändert?

Hat sich die Verweildauer verändert?

Hat sich das Einzugsgebiet verändert?05

06

07

Haben sich die Nutzergruppen 
verändert?

Hat sich die einzelhandelsrelevante 
Kaufkraft verändert?

Fragestellungen
2022 zu 2019 (Pre / Post Covid)



Inner-city location intelligence
Untersuchungsbereich: Freie und Hansestadt Hamburg
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Neuer Wall Spitalerstrasse

Die ausgewählten Abschnitte auf den Haupteinkaufsstraßen entsprechen zwecks der 
Vergleichbarkeit der Datenanalysen Standorten der Passanten-Frequenzmessung der Firma 
hystreet.com GmbH. Die Spezifizierungen in Klammern sind aus Gründen der Vergleichbarkeit 
entsprechend von der Firma hystreet übernommen. 

Nikolas Müller Quelle: OpenStreetMap Foundation (2023)

Makro (Innenstadtbereich für die Analyse) Mikro (ausgewählte Bereiche für weitergehende Analysen in der Innenstadt)



Wie haben sich die Passantenfrequenzen 
in der Innenstadt entwickelt? 
2022 zu 2019

01

Freie und Hansestadt Hamburg

“Positiv im Vergleich 
zum Lockdown.”



Passantenfrequenzen (Lasermessung)
Wie haben sich die Passantenfrequenzen entwickelt?

21.10.2024 28Quelle: hystreet.com (2023)Nikolas Müller

Spitalerstraße Neuer Wall
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Fußgänger kehren in die Innenstadt zurück 

Unzweifelhaft kann festgestellt werden, dass im Jahr 2022/23 im Vergleich zur Pandemiezeit Passanten wieder in die betrachteten Gebiete 
zurückgekehrt sind. Für die betrachteten Gebiete zeigt sich, dass die Passantenfrequenzen deutlich höher sind als im Lockdown, aber nicht wieder 
auf dem Niveau von vor der Pandemie. Auch der direkte Vergleich der Monate Januar – April 2019 zu 2023 der Datenreihen zeigt, dass weniger 
Menschen vor Ort gezählt werden. 

Unklar bleibt bei dieser Mess-Methode allerdings, wer sich wann vor Ort aufhält und was dies für die Innenstadt und den stationären 
Einzelhandel bedeutet.





Hat sich die räumliche Nutzung im 
Innenstadtbereich (relational zueinander) 
verändert? 
2022 zu 2019

02 “Ja, geringfügig. Einzelhandel ist 
weiterhin ein Besuchermagnet.”

Freie und Hansestadt Hamburg





Heatmap relationale Passantenverteilung

Hat sich die räumliche Nutzung im Innenstadtbereich gegenüber 2019 verändert?

32Mass-mobile-data inner-city urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)
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Die Karten zeigen die relationale Verteilung der Passanten. Sie geben keine 
Auskunft über die tatsächliche Anzahl der Passanten. 

Die Innenstadt ist von einer klaren Hochfrequenzachse geprägt 

Die Daten zeigen eine Frequenzachse vom Gänsemarkt entlang des Jungfernstieges über 
die Bergstraße hin zur Mönckebergstraße und ab dem Barkenhof in die Spitalerstraße 
hinein. Besonders intensiv genutzte Orte in der Innenstadt sind der U-/S-Bahn-Ausgang 
Jungfernstieg am Neuen Wall, das Einkaufscenter Europa-Passage (von Ballindamm über 
Paulstraße bis Mönckebergstraße), der Apple-Store und das Alster Haus. Auch die Cafés am 
Jungfernstieg sind ein starker Besuchermagnet. Die öffentlichen Plätze sind alle intensiv 
genutzt. 

Der Zeitraum der Pandemie hat die räumliche Nutzung der Innenstadt leicht verändert – 
die Veränderungen liegen jedoch im Detail und sind nutzungs-spezifisch

Grundsätzlich hat sich die Struktur der räumlichen Nutzung im Innenstadtbereich nicht 
verändert. Es gibt lediglich einige Ausnahmen. Hierzu zählen, dass ehemalige Single-Use 
Frequenzbringer, wie das Marriot Hotel in der ABC-Straße, Sofitel am Alten Wall werden in 
Relation zu dem restlichen Betrachtungsgebiet weniger intensiv frequentiert. Ebenso 
wurden die Handelskammer, die Deutsche Bank am Adolphsplatz, die Alsterpromenade am 
Jungfernstieg wie auch der Ballindamm weniger intensiv genutzt.Die Europa-Passage ist 
weiterhin ein Frequenzmagnet. Eine stärkere Intensität im Vergleich zu dem restlichen 
Betrachtungsgebiet haben Die Stadthöfe, der Beginn der Mönkebergstraße (am 
Rathausplatz) sowie die Spitalerstraße (Bereich an den Lange Mühren) erlangt.

2019

2022

Nikolas Müller21.10.2024



Heatmap relationale Passantenverteilung

33Mass-mobile-data inner-city urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)
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2022

Nikolas Müller21.10.2024



Hat sich die zeitliche Nutzung der 
Innenstadt verändert? 

2022 zu 2019

03 “Leicht negativ für die 
Randzeiten.”

Freie und Hansestadt Hamburg



Heatmap zeitliche Nutzung (Daily Traffic Distribution) | Stuttgart
Hat sich die zeitliche Nutzung der Innenstadt verändert? 

35Nikolas Müller

Stiftstraße | 2019 Stiftstraße | 2022

Tageszeit

Ta
ge

Ta
ge

Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)21.10.2024

+ 9,5 %

Tageszeit

2019 verteilte sich die Nutzung relativ betrachtet über die gesamte Woche in einem 
nahezu ausgeglichenen Verhältnis Montags - Freitags von rund 13-15 % aller Besucher. 
Auf die Samstage entfielen knapp 24 %, auf die Sonntage 7 %.

Die zeitliche Nutzung entspricht mit einer überdurchschnittlichen Nutzung an Freitagen 
und Samstagen und an Sonntagen mit einer entsprechend unterdurchschnittlichen 
Nachfrage einer klassischen, vorwiegend monostrukturierten Einkaufsstraße.

2022 hat sich gegenüber 2019 die Situation verändert. Der Vergleich zu 2019 zeigt eine 

ganz klare Zunahme des Anteils der GPS-Geräte an den Samstagen auf 32,5 % - 
entsprechend hat die Frequenz an den anderen Wochentagen abgenommen. An einem 
Sonntag sind nur noch rund 6 % der wöchentlichen Besucher in der Innenstadt, auch 
unter der Woche ist relational die zeitliche Nutzung eingebrochen (entsprechende 
ökonomische Effekte sind zu erwarten).



Heatmap zeitliche Nutzung (Daily Traffic Distribution)
Hat sich die zeitliche Nutzung der Innenstadt verändert? 
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Spitalerstraße | 2019 Spitalerstraße | 2022

Tageszeit

Ta
ge

Ta
ge

Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)

2019 verteilte sich die Nutzung relativ betrachtet über die gesamte Woche in einem 
nahezu ausgeglichenen Verhältnis mit plus/minus 15 % aller Besucher an einem 
Wochentag, jedoch nur 4,6 % an einem Sonntag. Mittwoch und Donnerstag sind im 
Verhältnis die am wenigsten ausgelasteten Tage.

Die Besucher verteilten sich entsprechend der Öffnungszeiten an den Wochentagen, 
wobei unter der Woche ab 18 Uhr die Intensität einbricht. Dieses wirkt auf die 
Attraktivität und das Sicherheitsempfinden vor Ort (leere Straßen, überfüllte Straßen) 
sowie positiv auf die Gastronomieauslastung und die Mobilitätsangebote aus.

2022 hat sich gegenüber 2019 die Situation verändert. In den Abendstunden hat sich die 
zeitliche Nutzung nicht merklich verändert, wenngleich die Intensität an Sonntagen 
gesunken ist – dies ist ursächlich dadurch bedingt, dass die zeitliche Nutzung des Gebietes 
am Samstag entsprechend stark angestiegen ist. 

Tageszeit



Heatmap zeitliche Nutzung (Daily Traffic Distribution)
Hat sich die zeitliche Nutzung der Innenstadt verändert? 
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Neuer Wall | 2019 Neuer Wall | 2022

Tageszeit

Ta
ge

Ta
ge

Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)

2019 verteilte sich die Nutzung relativ betrachtet über die gesamte Woche in einem 
nahezu ausgeglichenen Verhältnis mit plus/minus 15 % aller Besucher an einem 
Wochentag, jedoch nur 4,6 % an einem Sonntag. Dies war typisch für ein gemischt 
genutztes Gebiet, da gemischt genutzte Gebiete gegenüber rein monostrukturell 
genutzten Innenstadtgebieten respektive Immobilien regelmäßig eine gleichmäßige 
Nutzungsstruktur über die Wochentage aufweisen. 

Besucher verteilten sich entsprechend der Öffnungszeiten an den Wochentagen, wobei 
unter der Woche ab 18 Uhr die Intensität einbricht. Dieses wirkt auf die Attraktivität und 

das Sicherheitsempfinden vor Ort (leere Straßen, überfüllte Straßen) sowie positiv auf die 
Gastronomieauslastung und die Mobilitätsangebote aus.

2022 hat sich gegenüber 2019 die Situation der zeitlichen Ausnutzung im Vergleich zur 
Spitaler Straße kaum verändert. 

Tageszeit



Tag / Day Jahr Neuer Wall
Δ 2019
- 2022 Spitalerstraße

Δ 2019
- 2022

Montag / Monday
2019 16,2 % 16,1 %

2022 14,1 % -2,1 14,6 % -1,5

Dienstag / Tuesday
2019 16,0 % 14,5 %

2022 14,6 % -1,4 14,0 % -0,5

Mittwoch / Wednesday
2019 14,7 % 13,4 %

2022 16,1 % 1,4 14,6 % 1,2

Donnerstag /Thursday
2019 14,4 % 13,6 %

2022 16,7 % 2,3 14,3 % 0,7

Freitag / Friday
2019 16,6 % 16,7 %

2022 17,0 % 0,4 16,3 % -0,4

Samstag / Saturday
2019 17,5 % 21,1 %

2022 17,9 % 0,4 24,2 % 3,1

Sonntag / Sunday
2019 4,6 % 4,6 %

2022 3,6 % -1,0 3,0 % -1,6

Friday & Saturday
2019 34,1 % 37,8 %

2022 34,9 % 0,8 40,5 % 2,7

38Nikolas Müller

Heatmap zeitliche Nutzung (Daily Traffic Distribution)
Hat sich die zeitliche Nutzung der Innenstadt verändert? 

21.10.2024 Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)

Die zeitliche Nutzung von Innenstädten hat sich in monostrukturell 
geprägten Gebieten prinzipiell 2022 gegenüber 2019 verändert. 

Wenngleich sich die zeitliche Nutzung des Neuen Walls kaum 
verändert hat, gibt es auf Spitalerstraße leichte Verschiebungen.

In der Spitalerstraße waren 2022 die

- Freitage und Samstage zusammengenommen prozentual stärker 
(+ 2,7 Prozentpunkte), die

- Sonntage prozentual weniger stark (- 1,6 Prozentpunkte)

frequentiert als noch 2019.

2022 verteilten sich somit in Summe 40,5 % aller Besucher des 
betrachten Gebietes auf der Spitalerstraße auf Freitage und Samstage, 
in dem Neuen Wall waren es nur 35 %.

Die Nutzungen auf dem Neuen Wall konnten sonntags noch 3,6 % der 
Besucher anziehen, in Spitaler Straße waren es lediglich nur noch 3 %.

Offensichtlich wurde die Innenstadt in dem betrachteten Zeitraum 
sonntags zunehmend unattraktiv. Dies ist kein gutes Signal, wenn das 
Ziel eine ausgewogene zeitliche Nutzung der Innenstadt ist. Die 
Struktur auf der Goethestraße schneidet unter der Woche etwas 
besser ab als die der Zeil.



Heatmap zeitliche Nutzung (Daily Traffic Distribution)
Unterschiedliche Nutzungskonzepte im Vergleich

39

Central Business District, Frankfurt

Einzelhändler, Frankfurt Zeil Bikini, Berlin (Mixed-Use)factory, Berlin (Co-Working)

Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)

Centre Pompidou, Paris (Kultur/Mixed-Use) Kulturhuset, Stockholm (Kultur/Mixed-Use)

Nikolas Müller21.10.2024

Nutzungen bestimmen, wann Gebäude aufgesucht und wie sie benutz werden. Gemischt genutzte Gebäude werden über 
den Zeitverlauf kontinuierlicher frequentiert, Sie wirken damit belebender auf die Umgebung als monogenutze Gebäude. 

Naheliegend ist vor diesem Hintergrund die Innenstadt mit denjenigen Nutzungen anzureichern, die einerseits die 
vorhandenen zeitlichen Nutzungslücken füllen und andererseits positive Wechselwirkungen für die spezifische Situation vor 

Ort generieren. Moderne Büros bieten hier mit Einzelhandel eine gute Synergie.



Heatmap zeitliche Nutzung (Daily Traffic Distribution)
Unterschiedliche Effekte je nach Standort 

40Nikolas Müller Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)
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2019 14,7 % 15,0 % 16,0 % 15,6 % 13,9 % 14,7 % 15,3 % 14,1 % 16,2 % 13,8 % 16,2 % 16,1 % 14,1 % 14,7 % 13,4 % 14,2 % 14,2 % 14,6 % 14,0 % 12,3 %

2022 14,8 % 0,1 15,5 % 0,5 15,6 % -0,4 15,1 % -0,5 14,7 % 16,2 % 1,5 15,6 % 0,3 15,3 % 1,2 16,1 % -0,1 14,2 % 0,4 14,1 % -2,1 14,6 % -1,5 12,5 % -1,6 13,9 % -0,8 13,6 % 0,2 13,8 % -0,4 14,2 % 0,0 13,0 % -1,6 12,6 % -1,4 13,2 % 0,9

2019 14,9 % 14,3 % 16,2 % 16,3 % 13,3 % 13,6 % 12,6 % 13,1 % 16,3 % 13,4 % 16,0 % 14,5 % 13,3 % 13,4 % 14,2 % 14,4 % 14,0 % 15,5 % 13,6 % 14,7 %

2022 14,3 % -0,6 14,9 % 0,6 15,1 % -1,1 14,9 % -1,4 12,4 % -0,9 12,8 % -0,8 12,5 % -0,1 14,7 % 1,6 16,1 % -0,2 13,2 % -0,2 14,6 % -1,4 14,0 % -0,5 13,7 % 0,4 13,1 % -0,3 14,4 % 0,2 14,0 % -0,4 14,0 % 0,0 14,1 % -1,4 12,7 % -0,9 12,5 % -2,2

2019 14,0 % 13,5 % 14,5 % 14,8 % 12,7 % 14,0 % 12,8 % 13,5 % 15,4 % 13,6 % 14,7 % 13,4 % 13,7 % 13,2 % 13,2 % 13,9 % 12,9 % 14,5 % 12,2 % 12,7 %

2022 14,2 % 0,2 14,3 % 0,8 14,3 % -0,2 14,8 % 0,0 12,8 % 0,1 14,0 % 0,0 13,2 % 0,4 12,5 % -1,0 16,0 % 0,6 13,1 % -0,5 16,1 % 1,4 14,6 % 1,2 11,9 % -1,8 11,9 % -1,3 13,3 % 0,1 13,2 % -0,7 14,1 % 1,2 14,8 % 0,3 12,7 % 0,5 11,2 % -1,5

2019 13,9 % 14,5 % 14,8 % 14,4 % 12,9 % 14,4 % 13,4 % 12,2 % 16,4 % 14,1 % 14,4 % 13,6 % 14,1 % 13,1 % 12,9 % 14,1 % 13,4 % 15,8 % 13,0 % 13,8 %

2022 15,0 % 1,1 16,1 % 1,6 15,6 % 0,8 14,6 % 0,2 13,7 % 0,8 13,0 % -1,4 12,3 % -1,1 13,1 % 0,9 14,6 % -1,8 13,7 % -0,4 16,7 % 2,3 14,3 % 0,7 12,2 % -1,9 12,4 % -0,7 14,1 % 1,2 14,9 % 0,8 14,0 % 0,6 15,1 % -0,7 13,6 % 0,6 10,5 % -3,3

2019 16,2 % 15,0 % 14,8 % 14,8 % 16,5 % 17,2 % 15,2 % 15,3 % 16,9 % 15,4 % 16,6 % 16,7 % 14,6 % 15,2 % 15,6 % 16,0 % 15,7 % 15,5 % 15,1 % 15,1 %

2022 16,0 % -0,2 16,5 % 1,5 16,4 % 1,6 16,3 % 1,5 16,0 % -0,5 15,6 % -1,6 15,2 % 0,0 15,6 % 0,3 16,5 % -0,4 16,4 % 1,0 17,0 % 0,4 16,3 % -0,4 15,3 % 0,7 16,6 % 1,4 15,6 % 0,0 15,5 % -0,5 16,8 % 1,1 15,5 % 0,0 15,7 % 0,6 14,4 % -0,7

2019 17,5 % 18,8 % 15,2 % 16,1 % 25,0 % 17,9 % 25,5 % 22,8 % 15,3 % 21,9 % 17,5 % 21,1 % 22,9 % 23,6 % 20,7 % 18,7 % 21,8 % 14,2 % 22,4 % 23,0 %

2022 18,6 % 1,1 18,0 % -0,8 15,3 % 0,1 18,5 % 2,4 26,5 % 1,5 22,1 % 4,2 29,3 % 3,8 23,7 % 0,9 17,5 % 2,2 24,1 % 2,2 17,9 % 0,4 24,2 % 3,1 28,5 % 5,6 28,3 % 4,7 22,7 % 2,0 22,9 % 4,2 21,6 % -0,2 17,7 % 3,5 26,0 % 3,6 32,5 % 9,5

2019 8,9 % 8,9 % 8,6 % 8,0 % 5,7 % 8,2 % 5,2 % 8,9 % 3,6 % 7,8 % 4,6 % 4,6 % 7,2 % 6,9 % 9,0 % 8,8 % 8,0 % 9,9 % 9,7 % 8,5 %

2022 7,1 % -1,8 5,8 % -3,1 7,7 % -0,9 5,8 % -2,2 3,5 % -2,2 6,4 % -1,8 2,0 % -3,2 5,1 % -3,8 3,2 % -0,4 5,3 % -2,5 3,6 % -1,0 3,0 % -1,6 5,9 % -1,3 3,8 % -3,1 6,3 % -2,7 5,6 % -3,2 5,4 % -2,6 9,7 % -0,2 6,7 % -3,0 5,7 % -2,8

2019 33,7 % 33,8 % 30,0 % 30,9 % 41,5 % 35,1 % 40,7 % 38,1 % 32,2 % 37,3 % 34,1 % 37,8 % 37,5 % 38,8 % 36,3 % 34,7 % 37,5 % 29,7 % 37,5 % 38,1 %

2022 34,6 % 0,9 34,5 % 0,7 31,7 % 1,7 34,8 % 3,9 42,5 % 1,0 37,7 % 2,6 44,5 % 3,8 39,3 % 1,2 34,0 % 1,8 40,5 % 3,2 34,9 % 0,8 40,5 % 2,7 43,8 % 6,3 44,9 % 6,1 38,3 % 2,0 38,4 % 3,7 38,4 % 0,9 33,2 % 3,5 41,7 % 4,2 46,9 % 8,8

Sonntag

Freitag + Samstag

Montag

Dienstag

Mittwoch

Donnerstag

Freitag

Samstag

 

Die Innenstadtbesuche konzentrieren sich auf Freitage und Samstage, Sonntags stirbt die Innenstadt zunehmend aus.

+ 3,8 + 6,3 + 8,8 + 6,1 



Hat sich die Verweildauer in der 
Innenstadt verändert?
2022 zu 2019

04 “Im Detail, ja.”

Freie und Hansestadt Hamburg
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Hat sich die Verweildauer in der Innenstadt verändert? 

Im Jahr 2019 war die durchschnittliche Verweildauer im öffentlichen Raum des 
Betrachtungsgebietes weitestgehend einheitlich. Es gab wenige Orte, an denen die Verweildauer 
respektive Aufenthaltszeit besonders gewesen ist. Zu den Orten, an denen die durchschnittliche 
Verweildauer höher war, zählen beispielsweise Grünflächen und auch zielgruppenspezifische 
Gastronomiebetriebe.

Im Vergleich zu 2019 hat sich die durchschnittliche Verweildauer der getrackten GPS-Geräte in 
zwei Extreme verlagert: In eigen Gebieten ist die durchschnittliche Aufenthaltszeit (ergo 

Passantengeschwindigkeit) kürzer geworden - die Menschen bewegen sich damit an diesen 
Orten grundsätzlich schneller fort. Zu diesen Orten zählt beispielsweise der Ballindamm oder 
auch das Alstertor. Gleichfalls gibt es Orte, an denen die Verweildauer gestiegen ist, wie bspw. 
das Café Alex, die Stadthöfe. Diese Orte haben offensichtlich nach der Pandemie mehr 
Bindungskraft und Attraktivität für die entsprechenden Besucher gewonnen: Hierzu zählen 
insbesondere und typischerweise Gastronomiebetriebe, aber auch Parkanlagen.
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2022

Heatmap Aufenthaltszeiten der Innenstadtnutzer  

Hat sich die Verweildauer in der Innenstadt verändert? 



Hat sich das Einzugsgebiet der Innenstadt 
verändert? 

2022 zu 2019

05 “Ja, es ist neu strukturiert.”

Freie und Hansestadt Hamburg



Besucherherkunft
Hat sich das Einzugsgebiet der Innenstadtnutzer verändert?
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Spitalerstraße | 2019 Spitalerstraße | 2022

Die Spitalerstraße zog 2019 insbesondere Menschen aus einem überregionalen 
Einzugsgebiet an. Dies war typisch für eine Highstreet mit Volumen-Marken. 

Zwischen den Jahren 2019 und 2022 hat sich das Einzugsgebiet merklich 

verändert. Anders als die Einzugsgebiete der anderen betrachteten Straßenzüge ist 
das primäre und sekundäre Einzugsgebiet geschrumpft. Damit kommen in Relation 
mehr Menschen aus dem näheren Umland. 



Besucherherkunft
Hat sich das Einzugsgebiet der Innenstadtnutzer verändert?
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Neuer Wall | 2019 Neuer Wall | 2022

Der Neue Wall attraktiverte 2019 insbesondere Menschen aus einem anderen und 
zugleich kompakteren primären und sekundären Einzugsgebiet als die 
Spitalerstraße. 

Zwischen den Jahren 2019 und 2022 hat sich das Einzugsgebiet des Neue Wall 
merklich verändert. Anders als das der Spitalerstraße hat sich der primäre und 

sekundäre Einzugsbereich räumlich vergrößert sowie zum Teil neu strukturiert. Es 
kommen damit weniger Besucher aus der unmittelbaren Umgebung (dieser Effekt 
ist auch in anderen Städten zu beobachten). Es kann davon ausgegangen werden, 
dass sich damit auch die Besucherzusammensetzung verändert. Inwieweit ist 
später zu klären.



Besucherherkunft
Einordnung der Ergebnisse
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Die Veränderungen der Einzugsgebiete sind sowohl stadtspezifisch als auch kleinräumlich zueinander standortabhängig.

Beispiel: Das 
Einzugsgebiet 
Frankfurt Zeil : wird 
größer, das der 
Goetestraße 
verändert sich 
weniger; das der 
Spitalerstraße in 
Hamburg im selben 
Zeitraum kleiner, 
des Neuen Walls 
größer.

Fazit: Der 
relationale Anteil 
der Besucher-
herkunft hat sich 
damit –zumindest in 
den den meisten 
Fällen – 2019 zu 
2022 verändert. 



Besucherherkunft | Köln (Micro)
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Besucherherkunft | Frankfurt
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Haben sich die Nutzergruppen der 
Innenstadt verändert? 

2022 zu 2019

06 “Ja, teilweise gravierend."

Freie und Hansestadt Hamburg



Besucherprofile | Mosaic Milieus (Definition)

21.10.2024 55Nikolas Müller Quelle: Experian (2022)



Besucherprofile | Mosaic Milieus (Hamburg)
Haben sich die Nutzergruppen der Innenstadt 2022 gegenüber 2019 verändert? 

Ja, besonders eine Gruppe hat sich seit der Pandemie aus einem 
Teil der Innenstadt zurückgezogen – gutausgebildete junge 
Großstadtmenschen

– Die Milieuzusammensetzung der Besucher auf den 
betrachteten Abschnitten der Einkaufsstraßen hat sich in den 
drei Jahren klar differenziert. Auffällig ist, dass sich der Anteil 
der Sophisticated Singles an den Besuchern der beiden 
Einkaufsstraßen bereits im Jahr 2019 unterscheidet. Dieser 
Unterschied an der sozialen Zusammensetzung hat sich 
massiv verstärkt (von 4,7 auf 22,5 Prozentpunkte). Der Anteil 
der Sophisticated Singles an den Besuchern ist jedoch dort 
besonders stark eingebrochen, wo er im Jahr 2019 noch 
höher war – auf dem Neuen Wall im betrachteten Zeitraum 
um 30 Prozentpunkte. Dies ist unter den betrachteten 
Gebieten vor der Maximilianstraße in München der höchste 
Wert. Ausgeglichen wird der Rückgang der Sophisticated 
Singles auf dem Neuen Wall durch einen Zuwachs in Hohe 
von 20 Prozentpunkten durch prinzipiell finanziell schwächer 
gestellte Gruppen (Low Income Elders, Metropolitan 
Strugglers sowie Post Industrial Survivors). 

– Die Besucherstruktur hat sich damit zwischen 2019 und 2022 
klar verändert und in dieser Zeit kleinräumlich stark 
ausdifferenziert.

21.10.2024 56Nikolas Müller Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023), Experian (2022)

Mosaic Group Jahr Neuer Wall
Δ 2019
- 2022 Spitalerstraße

Δ 2019
- 2022

Δ zwischen
Standorten im

selben Jahr

Bourgeois Prosperity
2019 11,3 % 10,0 % 1,2

2022 11,4 % 0,2 13,5 % 3,5 -2,1

Career and Family
2019 1,7 % 1,9 % -0,3

2022 5,0 % +3,3 1,9 % 0,0 3,0

Comfortable Retirement
2019 2,4 % 2,8 % -0,4

2022 7,6 % +5,2 2,9 % 0,1 4,7

Hard Working Blue Collar
2019 25,4 % 28,9 % -3,4

2022 23,4 % -2,1 26,5 % -2,4 -3,1

Low Income Elders
2019 1,6 % 1,9 % -0,3

2022 6,3 % +4,7 1,8 % 0,0 4,4

Metropolitan Strugglers
2019 3,8 % 4,6 % -0,8

2022 9,9 % +6,1 4,4 % -0,2 5,5

Post Industrial Survivors
2019 1,8 % 2,2 % -0,4

2022 10,1 % +8,2 2,2 % 0,0 7,9

Routine Service Workers
2019 9,2 % 9,5 % -0,4

2022 11,6 % 2,5 11,2 % 1,7 0,4

Rural Inheritance
2019 0,3 % 0,4 % -0,1

2022 2,2 % 1,9 0,3 % 0,0 1,9

Sophisticated Singles
2019 42,7 % 37,9 % 4,7

2022 12,7 % -30,0 35,3 % -2,7 -22,6
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Besucherprofile | Mosaic Milieus
Wie ist die soziale Zusammensetzung 2019 und 2022 in den 
Innenstädten? 
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Bourgeois Prosperity
2019 4 % 5 % 5 % 5 % 12 % 13 % 7 % 8 % 12 % 11 % 11 % 10 % 12 % 13 % 4 % 3 % 8 % 8 % 14 % 14 %

2022 6 % 5 % 6 % 5 % 15 % 16 % 8 % 8 % 14 % 12 % 11 % 14 % 12 % 15 % 16 % 3 % 3 % 12 % 14 % 15 %

Career and Family
2019 1 % 1 % 0 % 1 % 1 % 2 % 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 2 % 3 % 2 % 2 % 1 % 1 % 1 % 2 % 2 %

2022 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 2 % 1 % 1 % 1 % 1 % 5 % 2 % 3 % 3 % 3 % 2 % 2 % 1 % 2 % 2 %

Comfortable Retirement
2019 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 2 % 2 % 2 % 2 % 2 % 2 % 3 % 4 % 3 % 3 % 2 % 2 % 2 % 3 % 3 %

2022 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 3 % 1 % 2 % 2 % 2 % 8 % 3 % 3 % 4 % 4 % 3 % 3 % 2 % 3 % 3 %

Hard Working Blue Collar
2019 30 % 31 % 18 % 20 % 29 % 32 % 57 % 54 % 31 % 32 % 25 % 29 % 32 % 31 % 11 % 9 % 20 % 17 % 29 % 25 %

2022 32 % 33 % 19 % 21 % 31 % 33 % 59 % 57 % 33 % 34 % 23 % 26 % 31 % 33 % 33 % 10 % 9 % 20 % 30 % 26 %

Low Income Elders
2019 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 2 % 3 % 3 % 1 % 1 % 2 % 2 % 3 % 2 % 4 % 3 % 1 % 1 % 2 % 2 %

2022 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 3 % 3 % 3 % 2 % 2 % 6 % 2 % 2 % 3 % 3 % 4 % 4 % 1 % 3 % 3 %

Metropolitan Strugglers
2019 4 % 5 % 3 % 4 % 3 % 3 % 5 % 5 % 1 % 1 % 4 % 5 % 4 % 3 % 26 % 26 % 2 % 1 % 2 % 2 %

2022 6 % 5 % 4 % 4 % 3 % 4 % 6 % 6 % 1 % 2 % 10 % 4 % 6 % 4 % 4 % 32 % 33 % 2 % 2 % 2 %

Post Industrial Survivors
2019 1 % 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 1 % 1 % 3 % 2 % 2 % 2 % 4 % 3 % 3 % 3 % 2 % 2 % 5 % 5 %

2022 1 % 1 % 1 % 1 % 2 % 2 % 1 % 1 % 3 % 3 % 10 % 2 % 3 % 5 % 4 % 3 % 3 % 3 % 6 % 5 %

Routine Service Workers
2019 5 % 6 % 6 % 6 % 10 % 11 % 9 % 10 % 9 % 9 % 9 % 10 % 11 % 11 % 12 % 13 % 9 % 8 % 15 % 14 %

2022 6 % 6 % 7 % 6 % 11 % 13 % 10 % 10 % 10 % 10 % 12 % 11 % 11 % 13 % 12 % 12 % 12 % 12 % 16 % 15 %

Rural Inheritance
2019 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 1 % 1 % 0 % 0 % 0 % 0 %

2022 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 2 % 0 % 0 % 0 % 0 % 1 % 1 % 0 % 0 % 0 %

Sophisticated Singles
2019 53 % 50 % 65 % 63 % 40 % 33 % 14 % 16 % 40 % 41 % 43 % 38 % 27 % 32 % 35 % 40 % 55 % 60 % 28 % 33 %

2022 45 % 46 % 61 % 60 % 32 % 25 % 12 % 13 % 35 % 34 % 13 % 35 % 30 % 19 % 22 % 29 % 30 % 46 % 24 % 28 %

Die Innenstädte unterscheiden sich in ihrer sozialen 
Durchmischung deutlich.

– Die farblichen Markierungen zeigen die Ausprägungen der 
Milieuanteile im Vergleich unter den betrachteten Gebieten in 
Deutschen Haupteinkaufsstraßen. 

– Essen ist von einem überproportional hohen Anteil der Hard 
Working Blue Collar und gleichzeitig einem geringen Anteil 
der Sophisticated Singles geprägt, 

– Stuttgart hingegen einem hohen Anteil der Routine Service 
Workers sowie der Bourgeois Prosperity. Die Bourgeois 
Prosperity ist ähnlich hoch ausgeprägt in Düsseldorf, 
Frankfurt, Hamburg und Köln. 

– Leipzig hingegen einen geringen Anteil an dieser Gruppe und 
vergleichsweise prinzipiell einen hohen Anteil der 
Metropolitan Strugglers (Anmerkung: Auf der Grimmaischen 
Staße ist dieser zwischen 2019 und 2022 deutlich zurück 
gegangen), welche in Frankfurt stark unterrepresentiert sind.

– Berlin ist geprägt von einem hohen Anteil der Sophisticated 
Singles, wobei dieser in Steglitz noch höher ausfällt, als in 
dem Gebiet des Kurfürstendamms respektive der 
Tauentzienstraße.
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Besucherprofile | Mosaic Milieus 
Haben sich die Nutzergruppen der Innenstädte 2022 gegenüber 
2019 verändert? 
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Bourgeois Prosperity
2019

2022 1,3 0,2 1,0 0,7 2,4 2,7 0,4 -0,2 1,6 1,7 0,2 3,5 -0,2 2,7 12,1 0,7 -5,5 4,0 0,2 1,1

Career and Family
2019

2022 0,4 -0,1 0,1 0,1 0,4 0,4 -0,1 0,0 0,2 0,3 3,3 0,0 -0,2 1,2 1,2 0,4 0,5 0,4 0,2 0,0

Comfortable Retirement
2019

2022 0,3 -0,1 0,1 0,1 0,4 0,4 -0,1 0,0 0,3 0,4 5,2 0,1 -0,2 1,4 0,8 0,8 1,1 0,7 0,3 0,2

Hard Working Blue Collar
2019

2022 2,0 2,6 1,3 1,3 2,2 1,3 1,2 2,8 1,4 1,5 -2,1 -2,4 -1,6 2,0 22,3 1,3 -10,9 3,2 1,4 1,1

Low Income Elders
2019

2022 0,2 0,0 0,0 0,0 0,4 0,5 0,2 0,1 0,4 0,3 4,7 0,0 -0,6 1,0 -0,9 0,8 3,0 0,3 0,2 0,3

Metropolitan Strugglers
2019

2022 1,9 0,5 0,7 0,1 0,2 0,2 0,3 0,4 0,5 0,3 6,1 -0,2 1,7 1,3 -22,1 6,1 31,6 0,6 0,1 0,6

Post Industrial Survivors
2019

2022 0,3 -0,1 0,0 0,1 0,5 0,4 -0,1 -0,1 0,2 0,5 8,2 0,0 -1,2 1,5 0,7 0,9 1,3 0,7 0,5 0,3

Routine Service Workers
2019

2022 1,2 0,5 1,0 0,7 1,3 1,8 0,3 0,3 0,9 1,5 2,5 1,7 -0,1 1,8 0,1 -0,7 2,6 3,7 0,6 0,8

Rural Inheritance
2019

2022 0,1 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 1,9 0,0 0,1 0,1 -1,0 0,3 1,3 0,1 0,0 0,0

Sophisticated Singles
2019

2022 -7,8 -3,6 -4,2 -3,1 -7,8 -7,9 -2,0 -3,2 -5,3 -6,6 -30,0 -2,7 2,4 -12,9 -13,0 -10,6 -24,9 -13,7 -3,5 -4,5

Ja, besonders eine Gruppe hat sich seit der Pandemie aus der 
Innenstadt zurückgezogen – gutausgebildete junge 
Großstadtmenschen

– Bis auf das betrachtet Gebiet in der Hohen Straße in Köln, 
verzeichnen alle anderen Gebiete einen Rückzug von 
Sophisticated Singles. Besonders betroffen sind hiervon die 
betrachteten Gebiete in Hamburg (Neuer Wall -30), München 
(-25, -24), Köln (Schildergasse -13), Leipzig (-13, -11), 
Düsseldorf (-8, -8) und in Berlin der Bereich auf der 
Tauentzienstraße (-8). Grundsätzlich zieht sich den Daten nach 
damit die kommende intellektuell aufstrebende und 
zahlungskräftige Generation aus den Innenstädten zurück.

– In Leipzig hat der Anteil der Metropolitan Strugglers auf der 
Grimmaische Straße deutlich (-22) abgenommen; gleichzeitig 
ist der Anteil der Hard Working Blue Collar (+22) und der 
prinzipiell finanziell besser gestellten Bourgeois Prosperity 
(+12) gestiegen. 

– In München zeigen die Daten eine inhomogene Entwicklung: 
Der Anteil der Bourgeois Prosperity und Hard Working Blue 
Collar steigen auf der Maximilianstraße (+4, +3) und sinken 
auf der Kaufingerstraße (-6, -11). Gleichzeitig steigt der Anteil 
der Metropolitan Strugglers um fast 32 Prozentpunkte.

– Zusammenfassend zeigen die Daten, dass sich auch auf 
kleinräumlicher Ebene deutliche Unterschiede in der 
Veränderung der Milieuzusammensetzung seit 2019 ergeben 
haben.



Besucherprofile
Audience Affinity nach NEAR (2022)
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Audience Name* 2019 2020 2022 2022 zu 2019

Coffee Lover 8,51 % 5,22 % 5,58 % -2,93

Luxury Lifestyle** 3,15 % 0,58 % 0,32 % -2,83

Organic Shopper 7,91 % 4,64 % 5,42 % -2,49

Business Travelers** 7,83 % 6,67 % 5,79 % -2,04

Casual Diner** 6,78 % 5,70 % 4,79 % -1,99

Fast Foodie 7,52 % 5,70 % 5,73 % -1,79

Sports Junkie** 6,41 % 5,41 % 4,63 % -1,78

Fashionista** 6,86 % 6,18 % 5,31 % -1,55

Fitness Minded** 6,49 % 5,51 % 5,16 % -1,33

Pet Owner 6,55 % 5,12 % 5,31 % -1,24

Parent 5,64 % 3,86 % 5,16 % -0,48

Do-it-yourselfer 4,82 % 5,02 % 4,84 % 0,02

Outdoors* 3,86 % 4,25 % 4,58 % 0,72

Hardcore Gamer** 0,48 % 1,26 % 1,37 % 0,89

Bargain Hunter** 3,60 % 4,25 % 4,52 % 0,92

Music Streamer** 0,88 % 1,45 % 2,05 % 1,17

Expecting Parent 0,71 % 2,80 % 2,10 % 1,39

Movie/TV Streamer** 1,28 % 2,80 % 3,05 % 1,77

Makeup Addict** 3,60 % 4,06 % 5,42 % 1,82

Looking for Love 1,82 % 5,31 % 3,89 % 2,07

College Student 2,21 % 4,83 % 4,63 % 2,42

Online Shopper** 2,27 % 5,70 % 5,79 % 3,52

Celeb-obsessed** 0,82 % 3,67 % 4,58 % 3,76

Im Vergleich zu 2019 hat sich die soziale Durchmischung verändert –
Besonders Personen mit einem hohen Mobilitätsverhalten, mit einer 
Zahlungsbereitschaft für Qualität und einem Gefallen für Orte mit hoher 
Verweilqualität bleiben der östlichen Zeil fern.

Auch die Analysen der Audience Affinity zeigen ein gleiches Bild: Die 
östliche Zeil hat sich in ihrer Sozialstruktur neu gemischt. Der Anteil derer, 
die in ihrem täglichen Leben Wert auf qualitativ hochwertige Produkte bei 
einer gleichzeitigen Zahlungsbereitschaft vor Ort legen, ist über die letzten 
Jahre gesunken (in rot dargestellt). 

Hingegen ist der prozentuale Anteil derer, die ihre täglichen Routinen über 
Online-Kanäle ausrichten und diese insbesondere auch nutzen, um 
vorzugsweise im Onlinehandel kostengünstig neue Produkte zu erwerben, 
ist deutlich gestiegen (in blau dargestellt). 

Grundsätzlich hat damit auf der Zeil eine Veränderung der Wertebasis 
stattgefunden, die leichte Ansätze der Bildung von Monostrukturen 
aufweist. Relevant in diesem Kontext ist, dass sich aus den Daten über den 
zeitlichen Verlauf eine erkennbare Richtung und damit ein 
Entwicklungstrend abzeichnet, der besonders herausfordernd für den 
Einzelhandel vor Ort ist.

*) kontinuierliche Entwicklung (Trend)

>>>ENTWURF | Stand 07.10.2022<<<

* Definition der Audience Affinity vgl. Folgeseiten.



Sustainable and Resilient Urban Development
Goals & Interdisciplinary Integration 
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Basic steps in this process include (but are not limited to):

Step 1: data collection, survey of existing conditions (natural, built and socio-economic)

Step 2: data analysis, identification of all opportunities and limitations

Step 3: formulation of goals and objectives

Step 4: generation of alternative concepts

Step 5: elaboration of each concept into workable solutions

Step 6: evaluation of alternative solutions

Step 7: translation of solutions into policies, plans, guidelines and programs. (Shirvani, 1985, p. 111)

What does this mean for your assignment?



user
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Hat sich die einzelhandelsrelevante 
Kaufkraft in der Innenstadt verändert? 2022 zu 2019

07 “Ja, geringfügig.”

Freie und Hansestadt Hamburg



Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
… im klassischen Sinn.
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“Kaufkraftindex je Einwohner”

Zeil (Mitte) | 2022~ 70 % der Besucher nicht Einwohner

https://www.frankfurt-main.ihk.de/hauptnavigation/wirtschaftspolitik/konjunktur-und-statistik/wirtschaftsstruktur/ihk-bezirk-in-zahlen-5309952

  

Unklar bleibt damit, wie hoch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Besucherherkunft ist.



Urbanes Ordnungsmuster einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
Hat sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Innenstadt verändert?
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Die Abbildung zeigt die Veränderung des urbanen 
Ordnungsmusters der einzelhandelsrelevanten 
Kaufkraft nach Herkunft der BesucherInnen 
zwischen 2019 und 2022 in dem Bereich 
Kurfürstendamm / Tauentzienstraße. 

Besonders haben die Bereiche um den Los-Angeles-
Platz, das Gebäude Kurfürstendamm Ecke 
Rankestraße (H&M & Co.), das Gebäude Ecke 
Joachimsthaler Straße sowie die Spielbank Ecke 
Kurfürstendamm Uhlandstraße Kaufkraftpotential 
verloren. Wie kleinräumlich differenziert diese 
Entwicklungen (und damit die Wirkweisen der 
Nutzungen einzelner Immobilien sind) sind zeigt 
sich beispielsweise an den an die Spielbank 
anschließenden Gebäude trennscharf zur Nutzung. 
Der Häuserblock ist wie eine Batterie mit einem 
negativen Pol (Spielbank) und einem positiven Pol 
ausgestattet (Restaurant Ecke Fasanenstraße). 

Positiv haben sich beispielsweise die Bereiche um 
das gemixt genutzte BIKINI Berlin entwickelt, auch 
die Flächen im Walldorf Astoria haben sich 
bezüglich der Kaufkraft nach Herkunft der 
BesucherInnen entwickelt. 

Urbanes Ordnungsmuster einzelhandelsrelevanter Kaufkraft 
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Urbanes Ordnungsmuster einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
Hat sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Innenstadt verändert?
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Die Abbildung zeigt die Veränderung des 
urbanen Ordnungsmusters der 
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zwischen 
2019 und 2022.

Das Ordnungsmuster 
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft (nach 
BesucherInnneherkunft) hat sich in den 
letzten drei Jahren verändert.

.
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Goethestraße 
-1,7

Zeil (Mitte)
- 3,0

Frankfurt Stadt  
-2,2

Eingebüßt hat vor allem die östliche Zeil. 

– Auffällig ist, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Frankfurt am Main Stadt (Bevölkerung vor Ort) asynchron zu den beiden betrachteten 
Bereichen schrumpft: Die Goethestraße ist bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ermittelt nach Herkunft der BesucherInnen mit einem Minus 
von 1,7 Prozentpunkten resilienter als der betrachtete Bereich auf der östlichen Zeil (-3,0 Prozentpunkte). Das Kaufkraftpotential auf der östlichen Zeil 
fällt im betrachteten Zeitraum damit stärker als der Index im Stadtgebiet. 

Mass-mobile-data urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023), MB Research (2023)





Die gesellschaftliche Transformation 
der Innenstadt

TEIL 1

TEIL 2

TEIL 3

Problemstellung und Vorgehen

Analysen und Ergebnisse

Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen



Wie haben sich die 
Passantenfrequenzen entwickelt?01

02

03

04

Hat sich die räumliche Nutzung im 
Innenstadtbereich verändert?

Hat sich die zeitliche Nutzung 
verändert?

Hat sich die Verweildauer verändert?

Hat sich das Einzugsgebiet verändert?05

06

07

Haben sich die Nutzergruppen 
verändert?

Hat sich die einzelhandelsrelevante 
Kaufkraft verändert?

Fragestellungen & Antworten
2022 zu 2019 (Pre / Post Covid)

“Ja, geringfügig. Einzelhandel ist weiterhin 
ein Besuchermagnet.”

“Positiv im Vergleich zum Lockdown.”

“Leicht negativ für die Randzeiten.”

“Im Detail, ja.”

“Ja, teilweise gravierend."

“Ja, es ist neu strukturiert.”

“Ja, geringfügig.”



Einordnung der Ergebnisse und grundsätzliche Handlungsempfehlungen
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Frequenzmessungen sind nicht der Schlüssel, um Veränderung in der Stadt zu messen.

Die Einzelhändler sind finanziell schwer getroffen – und in Folge die Eigentümer.

Heterogenität durch neue Nutzergruppen in die Innenstadt bringen.

Flächen für neue Nutzungen in der Innenstadt generieren. 

Den zeitlichen Fokus und die kritische Masse beachten.

Strategien vor Aktionen definieren, um den Wertbeitrag einzelner Immobilienprojektentwicklungen beziffern zu können. 

Steuerungsindikatoren für Projektentwicklungen ganzheitlich überprüfen und gegebenenfalls neu verhandeln bzw. 

definieren.

Beutegemeinschaften für die Stadtentwicklung generieren – denn ohne die Eigentümer geht nicht sehr viel.

Neue Datennutzungsstrategien bieten zusätzliche Optionen, um die Informationsgrundlage für strategisch relevante 
Entscheidungen in der Stadtentwicklung radikal zu verbessern.



SOCIAL MEDIA
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#Dophamine & 
#Attractiveness
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Fokus auf Neue schnittflächenübergreifende 
Datennutzungsstrategien zur Evaluation von 

interdisziplinären Wechselwirkungen in der gebauten 
Umwelt.

Anpassung der Stadt an die Nutzer. Placemaking.
(Reduktion von Risiken)

Big Data Analytics and AI Location Intelligence
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Wie wirkt die Stadt
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Sensors

• Face ID / Camera 

• Barometer Luftdruck

• Three-axis Gyrosensor Bewegung

• Accelerometer Beschleunigung

• Proximity sensor Näherungssensoren

• Ambient light sensor Umgebungslichtsensor

• Microphone Lautstärke

• Water temperature Wassertemp

• Depth gauge Tiefenmesser/Druck

• Electrical heart sensor Herzschlag

• Blood oxygen sensor



„Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie die 

Zukunft betreffen“

(Mark Twain, Nils Bohr, Karl Valentin, …)





Was, wenn wir Gebäude nach einer 
Zielfunktion planen und so bauen, dass sie 
langfristig einen positiven Beitrag für soziale 
Prozesse leisten?
    
    

# Social Impact Investment ?



LIVABLE PLACES



Unser Ziel: Das „S“ von „ESG“ für die 
Immobilienwirtschaft messbar machen  
Die “ESG”-Taxonomie konzentriert sich in der Immobilienwirtschaft noch 
weitgehend auf die ökologische Umweltbilanz des isoliert betrachteten 
Gebäudes

Die soziale Dimension der Immobilie darf in der ESG-Bewertung jedoch 
nicht einfach als gegeben vorausgesetzt werden, zum Beispiel wenn

− aufgrund von “E”-bedingten Kostensteigerungen die Debatte 
notwendig ist, wieviel „Umweltkosten“ eine soziale Funktion 
verursachen darf

− unsicher ist, ob die Immobilie in der geplanten Ausprägung der 
Nachfrage an ihrem Standort optimal entspricht.   

Es fehlt jedoch ein Standard zur Messung des “S”, um es incentivieren, 
vergleichen und bei Bedarf mit dem “E” abwägen zu können. 

Mit dem "S/Core" wollen wir diesen Standard schaffen.



Set-up als modulare Datenplattform, die
schrittweise mit weiteren Datenquellen ergänzt wird

Anwender/
Kunden

Use Cases/
Service-Module
(proprietär und
über Partner)

Open Core-
Plattform
(vorhanden)

Daten-
quellen

Mikroklima-
simulation

Wirtschaftlich-
keitssimulation

Kommunale 
Wärmenetzplanung
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+ Verbrauchsdaten der 
Netzbetreiber

Daten- und Ergebnisvisualisierung

Szenarien-Simulation (Entfernungen/Wegzeiten, zeitliche Entwicklung bis 2040)

Datenintegration

Open Street Maps
Regionale und bundesweite 

Bevölkerungsstatistiken
Sonstige GIS-Informationen

= Verfügbarkeit 

+ Mietpreise (Partner: 
bulwiengesa?)

+ API, vordefinierte
Erlösmodelle

Hochwasser- und
Extremwetterrisiken

+ Wasserwirtschafts
modell (Partner: Sieker)

„S/CORE“-Basiskriterien zur Bewertung der sozialen Nachhaltigkeit von Immobilien 
inkl. automatisierte Ermittlung und Aufbereitung für ESG-Reporting, Besiegelung und Beurteilung der Resilienz 

+ Klimamodell
(Partner: Geo-Net)

Bestandshalter, Fonds, Projektentwickler, Architekten, Banken, Kommunen

+ + + + +

…



Blick in die Werkstatt: Entwürfe der Software-Oberfläche
Portfolio-Überblick (Karte)

Möglichkeit der Selektion von 
Teilportfolios

Stärken-/ Schwächenübersicht 
über Gesamtportfolio
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In der Perspektive geht es darum, “E” und “S” gemeinsam 
abwägen und optimieren zu können 

“E”

“S”

• Aktuell wird „S“ (wenn überhaupt) in ESG-Siegeln nur im Sinne der Gesundheit 
und Wohlbefinden der Bewohner und Nutzer des Gebäudes beurteilt

• Es fehlt die Beurteilung, welchen Beitrag das Gebäude zur sozialen Qualität des 
Quartiers leistet und ob es der lokalen Community die Nutzungsformen 
anbietet, die dort am meisten benötigt werden

• Mit der Integration des „S/Core“ in ein umfassendes ESG-Scoring würde diese 
Leerstelle gefüllt. Damit könnte dann auch diskutiert werden, um wieviel ein 
„E“-Scoring schlechter sein darf, wenn nur so bestimmte soziale Funktionen 
wirtschaftlich bereitgestellt werden könnten (=Gradient der Iso-Kurve).

• Da sich die „E“- und „S“-Dimensionen nicht einfach miteinander verrechnen 
lassen, muss die Diskussion hier anhand von Beispielobjekten geführt werden, 
die im gesellschaftlichen Konsens als „ähnlich wertstiftend“ wahrgenommen 
werden

= Beispielobjekte



Wir haben den Fokus auf neue 

schnittflächenübergreifende 

Datennutzungsstrategien, um 

interdisziplinäre Wechselwirkungen in der 

gebauten Umwelt zu messen und zu 

simulieren: Methoden basiert.



“Ich glaube…”



„Welchen Einfluss hat das Überseequartier-Süd“

“Was bedeutet es, im Jahr 2050 Mensch zu sein 

und was bedeutet dies für die Entwicklung innerstädtischen 

Immobilien”



Nikolas Müller

Head of Real Estate Management Institute

EBS Universität für Wirtschaft und Recht

0611-7102-1222 

www.ebs.edu/remi | linkedin.com/in/nikolasmueller/ 

nikolas.mueller@ebs.edu

VIELEN DANK…

Nikolas Müller

Gründer | CEO

Livable Places GmbH

+49-171-2181717

www.livable-places.com

nikolas.mueller@livable-places.com

http://www.ebs.edu/remi
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mailto:nm@nikolasmueller.com
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