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Europa ist vom globalen Trend der Metropoli-
sierung erfasst. Unsere GroBstadte wachsen
unaufhaltsam und die abgelegenen Regionen
verlieren Jahr fUr Jahr ihre jungen Menschen und
damit ihre Zukunft. Diese Wanderbewegungen
weisen in manchen Regionen phasenweise eine
GréBenordnung von bis zu 6 % jahrlich auf.

Die jeweils nachstgelegene GroBstadt ist der
Bildungsstandort fir die Jugend und bietet dann
unterstitzt durch den strukturellen Wandel bzw.
dem Wachstum des tertidren Sektors die nétigen
Arbeitsplatze und offeriert den Menschen das
gewlnschte kulturelle Leben.

Die jungen Leute kehren nach lhrer Ausbildung
in der Regel nicht mehr in ihre Heimatorte zurtick
und griinden stattdessen ihre Familien am Aus-
bildungsstandort.

Dadurch fehlen qualifizierte Arbeitsplatze in den
abseits liegenden Regionen, was einen Rickzug
von Industrie- bzw. Gewerbebetrieben zur Folge
hat. Ein Wegfall der Nachfolger von familienge-
fuhrten Kleinbetrieben am Herkunftsort verscharft
diese Abwartsspirale und flihrt zu einem weite-
ren Verlust von Arbeitsplatzen.

In einigen Landern wird es so zwischen 1990
und 2030 in abgelegenen Regionen und Stad-
ten einen Bevdlkerungsverlust von bis zu 50%
geben. Ganze Gebiete und Stadte halbieren sich,
um nicht zu sagen eine moderne Form der Pest
entvdlkert ganze Landstriche. Die Erhdhung des
Durchschnittsalters als weiterer wesentlicher
Trend und die damit verbundene sozialen Folgen
und Auswirkungen auf den Einzelhandel méchte
ich an dieser Stelle nicht vertiefen.

Aber was bedeutet dieser demografische Trend
fur die Entwicklung des regionalen Einzelhandels
und seiner Immobilien?

In den letzten Jahren hatte nach der Belegung
der Ober- und Mittelzentren der Aufbau einer
modernen Handelslandschaft in Kleinstadten
begonnen. Die Menschen wollten wieder mehr
lokale Versorgung und ihren Tages- bzw. mittel-
fristigen Bedarf in der Nahe ihres Wohnortes
decken. Dies fuhrte zu einem raschen Ausbau
von modernen Handelsflachen und Uberregio-
nalen Handelsketten in geografisch entlegeneren
Regionen.

Ein Vorteil fir den Konsumenten, aber ein sich
friher oder spater abzeichnendes Strukturprob-
lem fur die Immobilienentwicklung.

Macht es Sinn in einer Kleinstadt, mit sagen

wir 15.000 Einwohnern und weiteren 25.0000
Menschen im Einzugsbereich neben einem
vorhandenen Retailpark, der die Bevolkerung
bequem mit Waren versorgt, noch ein Einkaufs-
zentrum zu errichten?

Oder braucht jede Gemeinde mit 10.000 Ein-
wohnern einen Fachmarkt mit 10.000 m2
Handelsflache?

Ich will diese Fragen nicht kategorisch mit
,NEIN“ beantworten, aber méchte aufmerksam
machen auf die zuklinftigen und insbesondere
strukturellen und demografischen Rahmenbedin-
gungen solcher Standorte.
Handelsimmobilienentwicklung sollte den
Menschen moderne, funktionelle und erlebnis-
orientierte Kaufgelegenheiten bringen. Aber alles
mit MaB und Ziel.

Wenn neben riicklaufigem Einkommen und
steigenden Energiepreisen auch das Internet die
Umsatze des stationdren Handel anknabbert,
werden die Handler sehr genau prtfen, ob sich
das Investment in einer demografisch zukiinftig
belasteten Region noch rechnet.

Als Alternative zum Neubau und zur Vergré6-
Berung zuklinftig unrentabler Handelsflachen
kénnte auch ein intelligentes Refurbishment von
Bestandsflachen dem Wunsch der Konsumenten
nach allseits modernen Einkaufsmdglichkeiten
gerecht werden.

Das erfordert oft mehr Detailarbeit bei eventuell
geringerer Rendite. Aber wie heif3t es so schon:
~Besser den Spatz in der Hand als die Taube auf
dem Dach®.

Denn entscheidend ist, dass gentigend zufrie-
dene Kunden die Geschafte besuchen, kaufen
und immer wiederkommen.
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