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Stadtentwicklung durch Kooperation von Stadtgesells chaft und
Stadtverwaltung

Nach lhrer Premiere in 2017 informiert die Innenstadtanalyse zum zweiten Mal Uber die
Situation der Ladengeschéfte und Ladenleerstande in der Hildesheimer Innenstadt.

Von April bis Juni 2019 hat der FB 15 Wirtschaftsforderung und Liegenschaften mit
studentischer Hilfe (ohne Beauftragung Dritter) die Innenstadt begangen und analysiert.

Ziel ist es, ein Instrument zu entwickeln, welches die Stadtgesellschaft und die
Stadtverwaltung unisono Uber die aktuelle Laden(lee rstands)situation informiert:
kurz, verstandlich, leicht lesbar, nachvollziehbar . Aus erhobenen Daten — ergdnzt durch

subjektive Wahrnehmungen — soll ganz praktischer Nutzen und Informationsgewinn gezogen
werden. Ziel ist es nicht, einen Datenfriedhof zu schaffen, der keinen Mehrwert erzeugt.

Im digitalen Zeitalter schreiten Veranderungsprozesse so rasch voran und sind so komplex,
dass Innenstddte nur gemeinsam und kooperativ entwickelt werden kénnen. Wenn
Stadtgesellschaft und Stadtverwaltung dieses Vorhaben gemeinsam angehen wollen, ist es
zwingend erforderlich, dass die Beteiligten den gleichen aktuellen Kenntnisstand haben.

Wichtige Aufgabe der Analyse ist es in diesem Zusam  menhang ,gefihlten
Wahrheiten" entgegen zu wirken, um die Diskussion z u objektivieren.

Eine Neuauflage der Innenstadtanalyse ist fur 2022 vorgesehen. So werden Entwicklungen
sichtbar.

Ziel: Entwicklung eines Instrumentes zur Attraktivitditsmessung und Attraktivitats-
steigerung der Hildesheimer Innenstadt in Zeiten des digitalen Wandels

Strateqie:

- Beschreibung der Laden- und Ladenleerstandssituation: regelmafiig wiederkehrend,
kurz, pragnant, leicht lesbar,

- Um die Diskussion zu objektivieren: Wie gut ist unsere Innenstadt wirklich?

- Beobachten und aufzeigen von Entwicklungen und Potentialen: Ladengeschafte /
Leerstande / Zwischennutzungen, Aufenthaltsqualitat, Stadtatmosphére, Studierende,
kreative Projekte etc.

- Unter Berticksichtigung der Gastronomie und Aspekten der Aufenthaltsqualitat!

- Um Stadtgesellschaft (Burgerinnen, Politikerinnen, Handlerschaft etc.) und
Stadtverwaltung gleichermal3en zu informieren und eine engere Kooperation zu
beglnstigen

MaRnahme: Begehung und Beschreibung der Innenstadtquartiere (ohne Beauftragung
externer Stellen), alle 2-3 Jahre wiederholend

Die Innenstadtanalyse 2019 ist verfugbar unter www.hildesheim.de/innenstadtanalyse
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Definitionen / Erlduterungen

Innenstadt

Der Begriff ist deutlich weiter gefasst als in Analysen, die sich ausschlieR3lich mit
Einzelhandel beschéftigen. Die Innenstadtanalyse Hildesheim 2019 stellt die Frage nach der
Qualitat des innerstadtischen (,Strafl3en-) Lebens in den Mittelpunkt. Diese Qualitat wird nicht
ausschlieRlich durch den stationaren Einzelhandel im Citykern gepragt.

Die Qualitat der an den Citykern angrenzenden Quatrtiere spielt eine nicht zu
unterschéatzende Rolle, soweit

a. eine kritische raumliche Distanz nicht Uberschritten wird und

b. diese Stadtteile Innenstadtcharakter (Lagen, die durch eine intensive, lebhafte
Mischung aus Handel, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen gekennzeichnet
sind) aufweisen.

Nach Auffassung der Wirtschaftsforderung gilt dies fir die analysierten Bereiche der
Oststadt, der Neustadt, des Moritzberges und der sudlichen Nordstadt.

Laden

Erdgeschossraumlichkeit mit Schaufenster und Eingang zur Stral3enfront, die offensichtlich
konzipiert wurde, um Kunden hereinzubitten. L&den sind auch gastronomische Betriebe.
Nicht dazu gehdren normale Geschaftshduser ohne Erdgeschossladen.

LadengréRRen

Die Laden wurden durch Inaugenscheinnahme und Schétzung in 3 verschieden Kategorien
(0-100 m2, 100-200 m2, mehr als 200 m?) eingeteilt.

Sortimente

Die Sortimente wurden aus Kundensicht in méglichst wenige, méglichst Gbersichtliche
Kategorien eingeteilt. Ahnliche Waren- oder Dienstleistungsangebote wurden — soweit
sinnvoll - zusammengefasst. Dabei stand im Vordergrund, ein Ergebnis prasentieren zu
koénnen, das - fachlich vertretbar gerastert - verstandlich und nachvollziehbar ausfallt. Die
Kategorisierung wurde aus dem tatsachlich in Hildesheim vorhandenen Angebot erarbeitet.

Leerstand

Jeder Laden, der faktisch leer steht.

Kaufhaus

GroRRes Ladengeschaft ab (ca. 500 m2) in dem diverse Sortimente gehandelt werden
Attraktion

Sitzbereich, Kunstwerk, Spielgerat oder Grinflache/Park/Spielplatz, welcher/welches die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum verbessert.
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Sitzbank

Kiinstlich angelegte fiir die Offentlichkeit gedachte Sitzmoglichkeit ohne Beriicksichtigung
Ihrer Grof3e. Im Unterschied zur Innenstadtanalyse 2017 wird jede einzelne Sitzbank
aufgefuhrt.

Kunstwerk

Kinstlerische Detailarbeit, die - ohne Bewertung ihrer Qualitét - zum Betrachten und zum
Verweilen einladt und dadurch den 6ffentlichen Raum aufwertet (z. B. Skulpturen, Denkmale,
kunstlerische Graffiti). Detailarbeiten sind nicht komplette Geb&ude oder Gesamtensemble
wie z.B. Stral3enzige.

Spielgerate

Einzelne Geréte, die speziell fur die spielerische Unterhaltung von Kindern geschaffen oder
angebracht wurden (nur im 6ffentlichen StralRenraum / keine Spielplatze).

Grunflache / Park / Spielplatz

Griunflache, Park oder Spielplatz im oder am 6ffentlichen StralRenraum, soweit zur
offentlichen Benutzung oder zum 6ffentlichen Aufenthalt geschaffen oder freigegeben. Keine
Blumenbeete am Weg. Jeder Park wird nur einmal gezahlt auch wenn er von mehreren
Stral3en / Seiten aus zuganglich ist. Die in einem Park vorhandenen Spielgeréte, Banke und
Kunstwerke werden nicht noch einmal zuséatzlich berticksichtigt.

Supermarkt / Discount
Aldi, Penny, Lidl...etc.
Einzelhandel “Nahrung”

Einzelhandelsgeschafte, die ausschliel3lich oder stark Giberwiegend mit Nahrungsmitteln
handeln (Backereien, Fleischereien, Gemuiseladen, auslandische Spezialitaten etc.)
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Die Hildesheimer Innenstadt: analysierte Quartiere
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Der Begriff ,Innenstadt” ist in dieser Analyse deutlich weiter gefasst als in Untersuchungen,
die sich ausschlieZlich mit Einzelhandel beschéaftigen.

Die Innenstadtanalyse Hildesheim 2019 stellt die Fr ~ age nach der Qualitat des
innerstadtischen (,StralRen“-) Lebens in den Mittelp unkt. Diese Qualitat wird nicht
ausschlieB3lich durch den stationaren Einzelhandel i m Citykern gepragt.

Die Qualitat der an den Citykern angrenzenden Quartiere spielt eine nicht zu
unterschatzende Rolle, soweit

1. eine kritische raumliche Distanz nicht Uberschritten wird und

2. diese Stadtteile Innenstadtcharakter (Lagen, die durch eine intensive, lebhafte
Mischung aus Handel, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen gekennzeichnet
sind) aufweisen.

Nach Auffassung der Wirtschaftsférderung gilt dies fir die dargestellten Bereiche der
Oststadt, der Neustadt, des Moritzberges und der stdlichen Nordstadt. Dem folgend wurden
die genannten Quartiere analysiert.
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Grundlegende Ergebnisse

- In der Hildesheimer Innenstadt gibt es 1138 (2017: 1128) Ladengeschafte. Davon
stehen 131 (2017: 148) leer.

- Allen Unkenrufen zum Trotz: Die Leerstande in der Hildesheimer Innenstadt sind

zurliickgegangen. Die Leerstandsquote ist von 13,12 % auf 11,51 % gesunken.
- Auch der Leerstand in den einzelnen Quartieren ist gesunken. Lediglich am
Moritzberg ist die Quote von 14,75 auf 15,63 % gestiegen.
Innenstadt | Innenstadt . Sudliche | Arneken-
Sid Nord Oststadt | Neustadt | Moritzberg Nordstadt| galerie
Leerstandsquote —_—
i1 % 2017 9,76 9,33 20,22 9,24 14,75 29,63 24
Leerstandsquote o
i1 % 2019 9,09 6,04 13,95 5,47 15,63 28,09 25

sicher ermittelt werden

ek Achtung! Die Leerstandsquote der Arneken Galerie ist nicht hinreichend reprasentativ.
Aufgrund der Variabilitat bei der Gestaltung von Ladengrof3en kann eine Leerstandquote nicht

- Grunde fur den Rickgang des Leerstandes sind:

- gesunkene Mietpreise

- Zunahme kreativer Zwischennutzungen

- wachsende Bereitschaft der Vermieter mittels Zwischennutzung oder Staffelmieten
Leerstande zu beseitigen. Die Bereitschaft zur Zusammenarbeit nimmt zu. Es gibt
sehr positive Einzelbeispiele.

- boomende Kosmetikbranche (Nageldesign)

Der Leerstand in der zentralen Hildesheimer Innenst adt entlang der
FuRgangerzone ist nicht zuriickgegangen. Er hat sich weiter manifestiert. In der
Innenstadt Sid standen zum Zeitpunkt der Erhebung 12, in der Innenstadt Nord 7
Geschéfte leer.

Bereits im Rahmen der Innenstadtanalyse 2017 wurde auf den direkten
Zusammenhang von regem Geschéftsleben und hoher Aufenthaltsqualitat
hingewiesen. Die Aufenthaltsqualitdt kann durch ,Attraktionen* wie Sitzbereiche,
Grun, Kunstwerke und Spielgerate im oOffentlichen Stralenraum sehr verbessert
werden. Die Zahl dieser ,Attraktionen” im Bereich der Innen stadt ist seit 2017
stark gewachsen von 106 auf 171 .1

1 Der ,Nettozuwachs" fallt geringer aus, weil der Erfassungsmodus fiir Attraktionen geandert wurde.
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Die Aktivitaten der Wirtschaftsforderung, zum Thema ,kreative Zwischennutzung”
sind erheblich ausgeweitet worden. Die intensive Beschaftigung mit dem Thema hat
dazu gefuhrt, dass sich immer mehr Menschen und Institutionen motiviert fihlen, leer
stehende Geschafte der Innenstadt zeitweilig mit Leben zu fillen.

Gab es 2014 vier Interessenten fir eine Zwischennut  zung, so waren es in 2017
bereits zwolf und in 2019 (bis jetzt) 33 Zwischennu  tzungsprojekte bzw. -ideen.

Gleichzeitig ist die Palette der Zwischennutzungsprojekte immer umfangreicher und
interessanter geworden: Universitatsseminare in Ladenleerstidnden, Theaterprojekte
im Ratskeller, Lesungen, Filmprojekte, Abschlussprasentationen von Studierenden,
Kunstausstellungen, Vorbereitungsbiros fiir Festivals, Prasentationen Hildesheimer
Schulen (,Das nenn ich Europa“), die POP-UP Kirche etc. Diese Projekte
bereichern die Innenstadt mit sehr lebendigen Impul sen. Sie wirken zugleich
identitatsstiftend fur die Initiatoren (haufig Stud ierende) wie auch fur die
Besucher.

Jede Zwischennutzung fuhrt

- zu einem sauberen, bespielten Ladenlokal (gegeniber einem Leerstand mit verschmutzter oder
abgeklebter Fensterscheibe),

- zu einer finanziellen Einnahme des Eigentiimers (mit der - sowieso anfallende - Fixkosten gedeckt
werden kdnnen)

- zu einer Belebung der Umgebung durch den gezielten Zulauf von Menschen, die sich fiir das Projekt
interessieren (gegeniber dem Ausbleiben dieser Belebung)

- zu einer kostenlosen Werbung fir die Ladenrdume und damit zur Beguinstigung des Abschlusses eines
reguldren Mietvertrages

- schlieBlich zu einer Dynamisierung der Verhéaltnisse gegeniiber dem bisherigen Stillstand.

Die einzelnen Hildesheimer Quartiere unterscheiden sich nach wie vor deutlich,
selbst wenn Sie direkt neben einander liegen. Das g ilt auch fir die Innenstadt
Nord und die Innenstadt Sidd : Probleme und auch Potentiale sind
unterschiedlich. Entsprechend individuell missen FO rdermal3nahmen sein.
Gerade die Innenstadt Nord hat sich in den vergangenen 3 Jahren rasant entwickelt
und ist auf einem sehr positiven Weg. Seinen vorlaufigen Abschluss der baulichen
Entwicklung markiert die bevorstehende Fertigstellung des neuen Intercityhotels.

Entwicklungsmafinahmen sind nicht nur die ganz grol3e n, aufwendigen, zeit-
und geldintensiven Projekte. Die Wirkung von Kleine n, sehr konkreten
Schritten, die kurzfristig umzusetzen sind, sollte nicht unterschatzt werden: die
Durchfihrung eines Kunstprojektes vor Ort, die Bespielung eines zentralen
Leerstandes im Wege der Zwischennutzung, die Foérderung eines gastronomischen
Experiments in einer gastronomielosen Lage, die Unterstitzung studentischer
Initiativen und Festivals, Abhilfe fir die fehlende Sitzgelegenheit...etc.

Die Leerstande in der Hildesheimer Ful3géngerzone si nd nicht die Folge
mangelnder Innenstadtqualitdt.  Ursachlich sind in erster Linie die Entscheidungen
von Immobilieneigentimern, eine Vermietung — aus welchem Grund auch immer —
nicht durchzufihren. Durch die permanente (visuelle) Prdsenz der Leerstdnde vor
allem in der zentralen Innenstadt entlang der Ful3géngerzone wird dem unbedarften
Beobachter allerdings der Eindruck vermittelt, es gebe wohl Kkein
Anmietungsinteresse fur die L&den. Die Lage lasse demnach wohl zu winschen
Ubrig. Dieser Eindruck ist nach wie vor falsch.
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- Ein Vergleich der Leerstandsquote mit anderen Stadt  en ist nicht moglich!  Dafur
gibt es zwei Griinde:

a. Diese Analyse beschrankt sich nicht auf das Thema ,Ladenleerstand im
Einzelhandel”. Der Laden- bzw. Ladenleerstandbegriff ist daher weiter gefasst als
Ublich: jedes Erdgeschossgeschéft mit Schaufenster und Eingang zur Stral3e,
unabhangig davon, ob und wie es gerade genutzt wird, gilt als Laden.

b. Der Begriff Innenstadt ist deutlich raumgreifender definiert als Ublich. Analysiert
wird nicht nur die Kerninnenstadt. Auch Oststadt, stdliche Nordstadt, Neustadt
und Teile des Moritzberges werden mitberticksichtigt. Ein Zahlenvergleich mit
anderen Stadten (die eine andere Innenstadtdefinition wahlen) wére daher
unserios und ,schief”.

Es ist wenig hilfreich - und im Grunde genommen auc h gar nicht mdglich -
Hildesheims Innenstadtqualitat mit der anderer Stad  te vergleichen zu wollen. Jede
Stadt ist anders. Das macht Vergleiche entweder hoc  hkompliziert oder unserios.

Zielfuhrend ist es, unsere individuelle Situation ehrlich zu analysieren und stetig zu
verbessern. Gemeinsam, kooperativ, mit Selbstbewusstsein und Engagement.
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Innenstadt gesamt

Die als Hildesheimer Innenstadt definierten und in der vorliegenden Analyse untersuchten
Quartiere sind insgesamt 1.961.000 m? also etwa 2 km?2 gro3. Sie bilden die Bereiche, die
nach Auffassung der Wirtschaftsférderung Innenstadtcharakter aufweisen, die durch Laden,
Leben und Flair innenstadtisch gepragt sind.

Dazu gehoéren die Innenstadt Sud, die Innenstadt Nord, die Arneken Galerie, die Oststadt,
die Neustadt, die sudliche Nordstadt und der Moritzberg.

Die Abgrenzung, wo in Quartieren der Innenstadtcharakter endet, ist nicht ganz einfach und
durchaus diskutabel. Sie wurde teilweise auch nach Ricksprache mit Birgern vorgenommen
und gegeniber der Innenstadtanalyse 2017 leicht korrigiert.?

Hildesheims Innenstadt verfligt Uber insgesamt 1138 (2017: 1128) Ladengeschéafte von
denen 131 (2017: 148) leer stehen. Die durchschnittliche Leerstandsquote liegt bei 11,51 %
(2017: 13,12 %). Sie ist also gegeniber 2017 um 1,61 % gesunken.

Die Leerstandsquote in den einzelnen Quartieren ist sehr unterschiedlich und variiert
zwischen 5,47 % und 28,09 %. Primus ist erneut die Hildesheimer Neustadt, Schlusslicht ist
erneut die Sutdliche Nordstadt.

847 Geschéafte der Innenstadtgeschafte sind bis 100 m? grof3. 185 Geschéafte haben
zwischen 100 und 200 mz2, 106 Geschafte Uber 200 m2 Verkaufsflache. Diese Angaben
weichen erheblich von den Ergebnissen 2017 ab. Grund hierfir dirften Ungenauigkeiten bei
der Schatzung der LadengrofRen sein.

Sortimente

Bei den Sortimenten dominiert im Einzelhandel die Kleidung mit interessanterweise nur noch
82 Geschéften gegenlber 93 Laden im Jahr 2017. Es folgt Nahrung (58) und darauf der
Bereich Kiosk/Tabak/Zeitschriften mit 39 Standorten (Gegenuber 31 im Jahr 2017). Erst auf
Platz vier folgen die Apotheken/Drogerien.

Im Dienstleistungsbereich ist die Zahl der kosmetisch/medizinischen Dienstleister geradezu
explodiert von 64 Standorten in 2017 auf 84 Standorte in 2019. Es folgen Friseursalons (63)
und Makler/Versicherer/Recht (59). Die Platze vier bis sieben teilen sich dann fast gleich auf
die gastronomischen Betriebe vom Restaurant, Uber den Imbiss, das Café und die
Kneipe/Bar.

2 In der Oststadt wurden die Markte im 6stlichen Bereich der Frankenstr. nicht mehr beriicksichtigt. Sie
liegen nicht in sondern vor der Innenstadt.
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Innenstadt | Innenstadt | Oststadt | Neustadt Moritz - | Sudliche Arneken >
Sud Nord berg Nordstadt Galerie
Leerstand 50 9 12 7 10 25 18 131
Handel
Supermarkt Discount 3 0 0 0 2 2 1 8
Kiosk / Tabak / Zeitschriften 13 6 7 4 2 6 1 39
Kaufhaus 1 0 0 0 0 0 1 2
Nahrung 27 12 1 6 2 6 1 55
Kleidung 54 7 1 3 2 1 14 82
Schuhe 6 1 0 0 0 0 4 11
Schmuck / Uhren 19 4 0 2 0 0 2 27
Hausrat/Taschen/Kurzware 7 4 0 0 0 0 0 11
1€ Laden 6 1 0 0 0 0 0 7
Buch 2 1 0 3 0 0 1 7
Technik / E lektrik 12 5 0 0 0 1 1 19
Kunst/ Kultur 5 0 0 0 0 0 0 5
Apotheke / Drogerie 14 4 1 2 3 1 5 30
Parfumerie / Sanitatshaus
Floristik 3 1 0 0 1 0 0 5
Optik 7 2 1 0 0 0 2 12
Sport/Outdoor/Berufskleid. 3 0 0 1 0 1 3 8
Geschenke / Papier / Deko / 9 0 1 5 2 0 3 20
Einrichtung
Spielwaren 1 1 0 2 0 0 1 5
Trodel/Antiquité/An  -Verkauf 8 2 3 1 0 1 0 15
Sonstiges 10 2 1 5 1 22
Dienstleistung
Restaurant 26 4 4 7 3 1 2 47
Kneipe / Bar / Cocktail 25 4 4 7 1 5 0 46
Café 23 3 2 6 3 1 2 40
Hotel, Pension 4 2 3 2 0 1 0 12
Imbiss/ Bringdienst 14 13 1 7 3 5 4 a7
Disco/Club 1 1 0 2 0 0 0 4
Wettbiiro etc. 1 4 0 1 0 0 0 6
Spielhalle 6 6 0 0 0 1 0 13
Medizinisch / Kosmetisch 40 9 8 13 9 4 1 84
Friseur 30 12 7 6 4 2 2 63
Schneider / Schuhmacher 5 0 1 4 3 2 0 15
sonstiges Handwerk 7 0 2 5 4 5 0 23
Versicherung/Recht/Makler 29 10 5 5 4 6 0 59
Bank/Sparkasse 7 4 2 1 1 1 0 16
Telekommunikation 13 0 0 1 0 0 1 15
Fotografie 4 1 2 2 0 0 0 9
Reisen 8 1 0 2 1 0 1 13
Textilpflege 2 1 0 1 0 0 0 4
Tanz/Fahrschul e, Bildung 9 0 6 4 0 0 0 19
Sonstige DL 14 3 7 5 1 1 0 31
Bibliothek / Museum 1 0 0 1 0 0 0 2
Begegnung/ Soziales /Treff 8 5 3 2 0 4 0 22
Presse/Medien 3 0 0 0 0 0 0 3
Politik/ Gewerk./ Engagem. 9 1 0 6 2 1 0 19
Kino/Theater/ Bad 1 2 2 0 0 0 0 5
> 550 149 86 128 64 89 72 1138
Leerstandsquote 9,09 6,04 13,95 5,47 15,63 28,09 25,00%****
Leerstandsquote & 11,51
Grof3e in m2 410.000 178.000 509.000 260.000 | 307.000 269.000 30.000

wikk: Achtung! Die Leerstandsquote der Arneken Galerie ist nicht hinreichend reprasentativ. Aufgrund der Variabilitat bei
der Gestaltung von LadengréRen kann eine Leerstandquote nicht sicher ermittelt werden.

11




Stadt Hildesheim, FB 15, Innenstadtanalyse 2019

Die vorhandenen Geschafte teilen sich in drei Kategorien ein: Einzelhandel, Dienstleistung
und Leerstand. Es ist flr die Belebung und die Qualitat der Innenstadt nicht gleich, wie ein
Laden genutzt wird. Wahrend ein Leerstand Frequenz vernichtet, erschaffen interessanter
Einzelhandel und interessante Dienstleistung Frequenz. Ganz wichtig ist dabei ein
ausgewogenes Verhaltnis zwischen EH und Dienstleistung insbesondere Gastronomie.

Zum Verhaltnis Einzelhandel / Dienstleistung

Innenstadt | Innenstadt | Oststadt | Neustadt | Moritzberg | Sidliche | Arneken >
Sud Nord Nordstadt | Galerie
Leerstand 50 9 12 7 10 25 18 131
Handel 210 54 15 31 15 24 41 390
Dienst- 290 86 59 90 39 40 13 617
leistung
Laden 550 149 86 128 64 89 72 1138
insgesamt

Hildesheims innerstadtisches Geschaftsleben wird klar durch die Dienstleistung bestimmt.
Das gilt sogar fur die Kerninnenstadt. Einzige Ausnahme bildet die Arneken Galerie.
54,2 % aller Laden bieten Dienstleistungen, 34,3 % bieten Waren zum Kauf.

Damit ist gegeniiber 2017 der Einzelhandelsanteil um 0,6 % zurtickgegangen, der
Dienstleistungsanteil um 2,3 % gestiegen.

Aufenthaltsqualitat und Atmosphare

Auf die Bedeutung der Aufenthaltsqualitat fir eine lebendige Innenstadt kann gar nicht oft
genug hingewiesen werden. Wenn der Kunde jede gewtiinschte Ware durch ein paar Clicks
Uber Smartphone oder Computer von zu Hause aus ordern kann, der notwendige
Lversorgungseinkauf* also immer mehr an Bedeutung verliert, braucht es mehr als ein gutes
Warenangebot um die Menschen in die Innenstédte zu locken. Der ,Erlebniseinkauf* 16st den
Lversorgungseinkauf* ab.

Aufenthaltsqualitat und Atmosphéare, auch Uberraschung und Unterhaltung werden also
zunehmend zur Grundbedingung fur den Innenstadtbesuch. Viele Faktoren nehmen Einfluss:
attraktive Gebaude, StralRen und Platze, Sicherheit, Sauberkeit, Freundlichkeit etc. Dazu
gehéren auch ,aufenthalts-verlangernde* Elemente (,Attraktionen*) wie Sitzbereiche,
Kunstwerke und Spielgerate im offentlichen StraRenraum.

In der Hildesheimer Innenstadt hat die Zahl dieser ,Attraktionen® stark zugenommen. Sie ist
von 106 auf 171 gestiegen.® Das ist sehr erfreulich. Besonders groRen Anteil daran hat die
Kulturfabrik mit lhren Projekten ,Beautifull People* und ,fabulous — fabelhaft®, in deren
Rahmen acht Hauswande der Nordstadt in Kunstwerke verwandelt wurden.

Auch die bessere Ausstattung der FuRgangerzone mit Sitzbénken durch die Stadtverwaltung
sowie die Fertigstellung der Bernwardstraf3e sind wichtige Verbesserungen gegeniber 2017.

3 Der Nettozuwachs féllt geringer aus, weil die Erfassungssystematik geandert wurde.
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Diese sehr positiven Aspekte dirfen nicht dariber hinwegtduschen, dass es nach wie vor
Lagen gibt, die es den Menschen schwermachen, sich in den Stralen lhres Viertels
aufzuhalten. So gibt es z.B. in der gesamten sudlichen Nordstadt (au3erhalb des Friedrich
Namsch Parks) gerade einmal zwei Sitzmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum.

Attraktion LadengrofRen
1 2 3 4 > bis 100 100- tiber 200 >
Kunst- | Spiel- | Sitz- | Griunflache m2 200 m? m2
werk | gerdt | bank Park
Spielplatz
Innenstadt 26 3 49 1 79 428 82 40 550
Sid
Innenstadt 1 0 19 2 22 136 7 6 149
Nord
Arneken 6 2 14 0 22 24 23 25 72
Galerie
Neustadt 5 0 2 1 8 91 30 7 128
Oststadt 7 0 4 4 15 56 15 15 86
Sudliche 15 0 2 1 18 69 15 5 89
Nordstadt
Moritzberg 1 0 5 1 7 43 13 8 64
b3 61 5 95 10 171 847 185 106 1138

Insbesondere fir den Einzelhandel mit seiner Leitfunktion gibt es keine Alternative, zu einer
rundum einladenden Atmosphére. Der Kunde ist im digitalen Zeitalter nicht mehr auf den
Besuch des lokalen Geschaftes angewiesen ist. Er kommt nur, wenn er will. Emotionalitat ist
gefragt. Sie ist ein Trumpfass im Konkurrenzkampf der Innenstadt mit dem Online-Handel!

Die ,Hildesheimer Gewerbeimmobilienbérse”, ein Internettool der Wirtschaftsférderung fir
die kostenfreie Vermarktung von Gewerberdumen, kdnnte noch intensiver genutzt werden.
Dafir ist ein besseres Vermarktungskonzept als bislang erforderlich und sollte vom FB 15
erarbeitet werden.

Die einzelnen Quartiere in der Kurzbetrachtung

Oststadt: Die Oststadt wird immer schoéner. Mit der Einweihung der neuen liebevoll
gestalteten Steingrube ist die Aufenthaltsqualitat im Quartier nochmals erhéht worden. Es
fallt schwer, nicht begeistert zu sein. Ebenfalls ein schones Beispiel fir Kooperation! Das
Restaurant Mirai im 19a, dem ehemaligen Mehrgenerationenhaus, setzt genau den richtigen
Kontrapunkt zur 2017 festgestellten Unterversorgung mit gastronomischen Angeboten. In
diesem Zuge geht auch der Leerstand zurtick.

Sidliche Nordstadt: Der Leerstand ist nicht wirklich geringer geworden und pendelt sich bei
gut 28 % ein. Daran haben auch intensive Vermittlungsversuche der Wirtschaftsférderung
nichts geéandert. Aber es herrscht Aufbruchsstimmung. Stadtteilbiro, GO20 Jugendtreff,
Kulturfabrik und viele aktive Menschen sind fest gewillt die Nordstadt zum ,hippsten Stadtteil
Hildesheims" zu machen. Genug Potential ist jedenfalls vorhanden.

Moritzberg: Der Moritzberg leidet unter den Auswirkungen der Sanierungsarbeiten an Elzer
und Dingworthstral3e sowie Bergsteinweg. Der Ladenleerstand hat zugenommen, obwohl
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auch hier viele Gespréache gefihrt und Kontakte zwischen Vermietern und Interessenten
hergestellt wurden. Die Hildesheimer Immobilienbdrse wird nur von wenigen Vermietern
genutzt! Highlight: Das 2018 erstmals mit gro3em Erfolg durchgefuhrte Konigsteichfestival.
Die Trimpfe des Moritzberges liegen nach wie vor in seiner Individualitat.

Neustadt: Die Hildesheimer Neustadt ist erneut Primus in Sachen Ladenleerstand. Nach
9,24 % in 2017 ist die Quote noch weiter auf 5,47 in % in 2019 gefallen. Herzlichen
Gliickwunsch ,Initiative Neustadt”. Sollte es gelingen die Neustadt in das Stadte-
bauférderungsprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® aufzunehmen — die
Vorbereitungen laufen — darf man gespannt sein, was hier noch alles passieren wird.
Aufregend!

Innenstadt Sud: Die Kerninnenstadt mit Hildesheims ,guter Stube* dem Marktplatz, mit den
la Handelslagen, den meisten innerstadtischen Veranstaltungen, mit vielen Attraktionen und
interessanten Zwischennutzungen, in fulaufiger Entfernung zu den Welterbestatten — und
dennoch nach wie vor visuell gepragt von so vielen groRen Leerstanden. Irritierend, schwer
nach zu vollziehen. Irritierend ist auch, dass es nicht nur auswartige sondern auch
Hildesheimer Immobilieneigentimer und Makler gibt, die es nicht zu interessieren scheint,
welch verheerende Auflenwirkung Ihr Leerstand hinterlasst. Mit verschmutzten
Fensterscheiben, teilweise innen zugeklebt mit abgerissenem Packpapier, Ubersdht von
wilden Plakatierungen. Auch die Tatsache, dass einige der Leerstdnde bereits seit mehreren
Jahren existieren, ist ein Phdanomen mit vergiftender Aul3enwirkung fir die Innenstadt. Beim
Betrachten bleiben negative Eindricke zuriick. Dennoch: die Zahl der Leerstande ist
zuriickgegangen.

Innenstadt Nord: Ebenfalls Kerninnenstadt Hildesheims und doch so ganz anders als die
Innenstadt Sud. Die Fertigstellung von Busbahnhof, Bahnhof und Ful3gangerzone haben
dem Quartier sehr gut getan. Die Er6ffnung des ersten und die bevorstehende bauliche
Vollendung des zweiten neuen Hotels werden positiv auf die Umgebung ausstrahlen und
sich auch in monetaren Umsatzen bemerkbar machen. Der Leerstand ist weiter gesunken
auf den zweitniedrigsten Wert der Innenstadt. Trotzdem ist er visuell prasent und teilweise
langjahrig. Eine spannende Aufgabe wird es sein, die Bestuhlung gastronomischer Betriebe
auf dem Angoulemeplatz (mit entsprechender AuRenwirkung) dem hohen Anspruch und der
hohen baulichen Qualitéat der Ful3géngerzone anzupassen. Hier sollte nichts ins Rutschen
geraten.

Arneken Galerie: Als Einkaufszentrum ist die Galerie nicht mit den Ubrigen Quartieren
vergleichbar. Aufenthaltstechnisch nach wie vor sehr gut und baulich attraktiv. In puncto
Atmosphéare und Sauberkeit zeigt die Arneken Galerie, wie es geht. Die Kaschierung der —
immer noch vielen — Leerstande ist optisch sehr gelungen. Die Ansiedlung von TK Maxx hat
fur Aufsehen gesorgt und wohl auch fur Frequenz.

Die Leerstande sind flachenmallig insgesamt zurlickgegangen. Eine Leerstandquote
aufgrund leerstehender Geschéafte errechnen zu wollen — wie in den anderen Quartieren —
kann hier nicht funktionieren, weil die Ladenflachen variabel sind. Aus diesem Grund wird
nur noch eine ,Orientierungsquote” genannt. Die permanent negativ gefarbte Diskussion zur
Arneken Galerie scheint etwas zur Ruhe gekommen zu sein. Das ist gut so. Fir die Arneken
Galerie und fur die Hildesheimer Innenstadt.
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Mieten, Kaufkraft und Frequenzen: Kennziffern fur H

ildesheim

Sowohl die Ladenspitzenmieten als auch die Durchschnittsmieten sind im dritten Jahr

nacheinander gesunken.

Die ,EH Zentralitat® beschreibt, ob mehr Menschen nach Hildesheim zum Einkaufen
kommen oder mehr Menschen aus Hildesheim in andere Orte zum Einkaufen fahren. Bei
einem Wert von 100 ist das Verhéltnis ausgeglichen. Hildesheim weist eine sehr hohe
Zentralitat (153,5 bzw. 143,9) auf, deutlich mehr Menschen kommen hierher zum Einkauf als
umgekehrt. Das spiegelt sich auch in einem deutlich tberdurchschnittichen Umsatz je

Einwohner wieder

2005 | 2007 | 2009 | 2010 | 2014 | 2016 | 2017 | 2018
Ladenspitzenmiete
in 1A Lage* 65 70 75 75 75 70 65 55
Ladendurchschnittsmiete
in 1A Lage** 40 45 50 45 45 45 44 42
EH Zentralitat (COMFORT) k.A. 118 |139,9|142,8 | 148,7 | 148,3 | 152,2 | 153,5
EH Zentralitat (MBR) k.A. kA, | KA. | KA. | 1424 | k.A. | 143,9
EH Relevante Kaufkraft
(Comfort)*** 105 102 |100,1|99,75| 99,9 | 98,3 | 96,4 95
EH Relevante Kaufkraft
(MBR)*** k.A. k.A. | KA. | KA. ]100,3| k.A. | 99,3
Umsatz je Einwohner
(MBR)*** 139,4 142,9
Passantenfrequenz**** 3195 | 3165 | 2805 | 2715 | 2335 | 3045 | 3985 | 2835

* Quelle: Comfort
** Quelle: Riwis

*** hezogen auf einen Bundesdurchschnitt von 100
****xQuelle: Jones Lang Lasalle

Die Hohe der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft muss im Kontext mit der Umgebung
gesehen werden. In Niedersachsen liegt sie im Jahr 2019 durchschnittlich bei 96,9
Punkten (Michael Bauer Research MBR). Hildesheim liegt also auf durchschnittlichem,

gemal MBR auf leicht Gberdurchschnittichem Niveau.

Ob die Feststellung einer Passantenfrequenz - an einem Tag und an einer einzigen
Stelle gemessen, ohne Berlicksichtigung des Wetters oder anderer Einfluss nehmender
Faktoren - wirklich aussagekraftig ist, darf diskutiert werden. ,Die Freundlichen
Hildesheimer” als Interessengemeinschaft des EH in Hildesheim (berlegen jedenfalls,
ob nicht die Installation permanenter, extrem genauer technischer Messeinrichtungen

zielfUhrender ware.
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Digitalisierung

Das Thema Digitalisierung kann im Rahmen der Innenstadtanalyse nur gestreift werden. Es
ist so umfassend, dass man ihm eine eigene Abhandlung widmen konnte.

Unbestritten ist die grundlegende Bedeutung dieses Themas. Der Digitalisierungsgrad einer
Stadt entscheidet gemeinsam mit anderen Faktoren, ob sie kinftig wettbewerbsfahig sein
wird und als lebenswert empfunden wird.

Die Stadt Hildesheim wird 2020 gemeinsam mit Partnern einen wesentlichen Ausbau des
WLAN Netzes in der Hildesheimer Innenstadt durchfiihren. Die letzten Gesprache und
Planungen hierzu laufen. Das bislang drei Access Points umfassende Netz wird deutlich
erweitert.

Seit dem 1. Oktober 2018 arbeitet auch die ,Stabstelle Digitalisierung“. Sie ist dem
Oberburgermeister direkt unterstellt. 3 engagierte und fachlich versierte Personen haben
eine grofRe Aufgabe vor sich. Ganz frisch wurde der Medienentwicklungsplan fir die
stadtischen Schulen entwickelt und vorgestellt. Gleichzeitig wird ein Masterplan
,Digitalisierung der Gesamtverwaltung“ vorangetrieben, um kinftig moglichst alle Anliegen
digital abarbeiten zu kdnnen und den Birgern manchen Gang ins Rathaus zu ersparen.

A

Masterplan
Digitalisierung

Markenbildung — die Personlichkeit der Innenstadt

Mit Markenbildung ist es ein bisschen wie mit der Digitalisierung: ein viel zu groRRes Thema
um in einer kleinen Innenstadtanalyse erschopfend behandelt zu werden. Aber viel zu
wichtig, um unerwahnt zu bleiben.

Markenbildung oder auch neudeutsch ,Branding“ bedeutet, ein gewinschtes Bild, eine
gewlnschte Emotion im Kopf entstehen zu lassen, wenn jemand an einen bestimmten
Begriff (z.B. ,Hildesheims Innenstadt®) denkt. Wenn das gelingt, hat man erreicht, was sich
heute alle winschen, die etwas zu vermarkten haben: ein unverwechselbares Profil.

Bevor man Markenbildung betreiben kann, muss man sich dariber im Klaren sein, wie die
Marke aussehen soll, die man herausbilden mdchte. Welche Bilder und Emotionen sollen
Betrachter mit ,Hildesheims Innenstadt” verbinden?

Und welche Begriffe und Emotionen verbinden Sie bisher damit? Gibt es bereits eine Marke
Hildesheim und falls ja: Wie sieht sie aus?

Fragen Uber Fragen, es ist kompliziert. So kompliziert, dass es in Hildesheim immer wieder
gute Ansatze zu diesem Thema gegeben hat, diese Ansatze aber — ahnlich wie bei der
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Digitalisierung — nicht zu einem Masterplan gefiihrt haben. Der Prozesscharakter war lange
Zeit nicht konsequent erkannt bzw. umgesetzt worden. Daran hat sich einiges geandert.

Unbestreitbar ist: Marken brauchen Zeit. Sie entstehen nicht von heute auf morgen. Aber sie
entstehen auf jeden Fall. Entweder betrachtet man dieses Phdnomen passiv staunend oder
man setzt aktiv an und versucht die Entwicklung positiv zu beeinflussen. Letzteres sollte der
Fall sein.

Marken brauchen Partner, Emotionen, Bilder, Geschichten. Und Marken brauchen Profis, die
wissen, wie man alles miteinander verbindet. Solch professionelle Menschen gibt es hier in
Hildesheim insbesondere an den Hildesheimer Hochschulen. Ein Arbeitskontakt mit der
HAWK, Herrn Prof. Dr. Schimansky, hat seinerzeit belegt, dass und wie der gestalterische
Prozess beeinflusst werden kann.

Seit einigen Jahren sind immer mehr Projekte und Prozesse identifizierbar, die Hildesheim
nachhaltig positiv préagen. Diese ldentifizierung gelingt besonders dann, wenn man zehn,
funfzehn Jahre zurlckblickt:

- Das seit Uber einem Jahrzehnt anhaltende Engagement von Hildesheim Marketing ist
spurbar und sichtbar: irgendetwas ist in Hildesheims Innenstadt eigentlich immer los
und das genieldt man ganz offensichtlich generationstibergreifend.

- Die Bewerbung und der Prozess, Kulturhauptstadt Europas 2025 zu werden, finden
Uberregional Beachtung und Respekt nach dem Motto ,Die trauen sich was!“. Und
genau so ist es!

- Wir sind auch ,Fair Trade Town“. Und die Wirtschaftsforderung der Stadt Hildesheim
darf Deutschland auf dem Bundeskongress des fairen Handels 2019 in Kdln vom
Podium aus berichten, warum das gut fur Hildesheims Wirtschaft ist. Weil es langst
nicht mehr nur die harten, zahlbaren Faktoren sind, die Unternehmen anlocken. Weil
weiche Faktoren und die ,Philosophie einer Stadt* fur Firmen vor allem aber fur gut
ausgebildete Arbeitskrafte immer bedeutender werden. Den jungen Menschen ist es
nicht mehr gleich, wie ein Standort im Hinblick auf Klimaschutz, Fairen Handel etc.
tickt.

- Der nachhaltige Wandel, wie Verwaltung mit Neuartigem, mit aktuellen
Fragestellungen, mit Studierenden, mit Quartieren umgeht, wird mit Respekt und
manchmal Erstaunen wahrgenommen. Diese ,neue Progressivitat® steht der
Verwaltung gut. Und sie wird innerhalb der Bevdlkerung kommuniziert! Ganz sicher!
Mundpropaganda zu all diesen Themen ist nicht zu unterschatzen und hat Ihren
Anteil, wenn die Zahl der Studierenden in Hildesheim immer neue Rekordhthen
erreicht und moderne ,Start Up“ Schmieden wie The Orangery sich ausgerechnet
Hildesheim als Standort aussuchen.

- Die Marke Hildesheim besteht nicht mehr nur aus Dom / St. Michaelis / Museum und
TFN. Das ist gut so. Wir sind zwar ein uralter Kultur- und Bildungsstandort aber unser
Kulturbegriff ist vielfaltiger, umfassender und moderner geworden. Man weil3
mittlerweile, dass Hildesheim auch ein gutes Pflaster flr Soziokultur ist — fir freie
Theater, fur Kulturpéadagogen, fur Radiomacher, fur Blueser etc.

Unsere Marke hat sich veréndert und andert sich weiter. Sie ist junger und weltoffener
geworden.
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Quartier Innenstadt Sid
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Innenstadt Sud

Die Innenstadt Sud ist mit 410.000 m2 nach der Oststadt das zweitgroRte analysierte
Quartier. Sie bildet zusammen mit der Innenstadt Nord die ,Kerninnenstadt".

In der Innenstadt Suid gibt es 550 (2017: 553) Ladengeschafte. Davon stehen 50 leer®. Die
Innenstadt Stid hat die deutlich héchste Ladendichte. Hier finden sich auch die Hildesheimer
la Handelslagen, die sich beginnend ab Almsstrale / HOhe Innenstadtwache Uber den
Hohen Weg bis zur SchuhstralRe hinziehen.

Die Leerstandsquote betragt 9,09 % und ist damit um 0,67 % zurlickgegangen. Dieses
Ergebnis wird die meisten Uberraschen, weil der Leerstand ,gefiihlt“ noch prasenter als vor
zwei Jahren ist. Gegeniber der Galeria Kaufhof stehen mittlerweile funf Geschéafte in 1A
Lage leer — Negativrekord. Die Kerninnenstadt mit Hildesheims ,guter Stube“ dem
Marktplatz, mit den 1la Handelslagen, den meisten innerstadtischen Veranstaltungen, mit
vielen Attraktionen und interessanten Zwischennutzungen, in fuBlaufiger Entfernung zu den
Welterbestatten — und dennoch nach wie vor visuell gepragt von so vielen grolien
Leerstanden. Irritierend, schwer nach zu vollziehen.

Irritierend ist auch, dass es selbst manchen Hildesheimer nicht zu interessieren scheint,
wenn ein Leerstand der Umgebung Schaden zufiigt: mit verschmutzten Fensterscheiben,
teilweise innen zugeklebt mit abgerissenem Packpapier, Ubersaht von wilden
Plakatierungen.

4 Eine Nachzahlung im August 2019 ergab 47 Leerstande.
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Dabei ist jeder Ladenleerstand gleichzeitig auch ei  ne Chance, die man nutzen kdnnte,
um unsere Innenstadt schoner zu gestalten. Mit Unterstitzung des Modehauses Eierund
ist es z.B. gelungen einen der hasslichsten Leerstande Ecke Wallstralle / Almsstralle
(ehemals Footlocker) in eine interessante kinstlerische Ausstellung zu verwandeln. Nach
Abschluss einer simplen Vereinbarung hat der (Uberregionale) Eigentumer sich bereit erklart
die Raumlichkeiten bis auf weiteres kostenlos fir Ausstellungszwecke zur Verfigung zu
stellen. Wo vor Wochen noch wilde Plakatierungen Schaufenster und Mauerwerk
verunstalteten, werben jetzt Hildesheimer Schiler mit lhren Wettbewerbsplakaten fir die
Idee eines gemeinsamen Europa. Der Eigentimer hat permanent saubere, schon gestaltete
Schaufenster, Passanten betrachten mit Interesse die Plakate, der Schandfleck ist
verschwunden.
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Die Tatsache, dass einige der Leerstdnde bereits seit mehreren Jahren existieren, ist
ebenfalls ein Phdnomen mit vergiftender AufRenwirkung fir die Innenstadt. Beim Betrachter
bleiben negative Eindriicke zurtick.

Dennoch — und das ist eine Kernaufgabe der Innensta  dtanalyse — darf man sich von
der massiven optischen Prasenz dieser Leerstdnde ni  cht tduschen lassen: Die
Situation hat sich verbessert, der Leerstand in der Innenstadt Sud ist gesunken, weil
an anderer Stelle Laden wieder gedffnet wurden. Die  se neuen Nutzungen fallen nicht
so sehr ins Auge wie ungepflegte Leerstande.

Sowohl die Spitzenmieten als auch die Durchschnittsmieten flr Laden sind in Hildesheim
gesunken (siehe: Kennziffern fir Hildesheim). Natirlich ist auch das ein wichtiger Grund fur
die Leerstandsreduzierung.

Es gibt nach wie vor Bedarf an Laden in sehr guter und bester Lage. Die These, dass
Leerstande in diesen Bereichen auf mangelndem Anmietungsinteresse beruhen ist nach
Auffassung der Wirtschaftsforderung nicht haltbar. Es gibt zu viele Hinweise, die in eine
andere Richtung weisen.

Ob ein Mietvertrag zustande kommt, entscheidet immer der Vermieter. Der Vermieter
schliel3t einen Mietvertrag nur dann ab, wenn er ein Interesse daran hat. Sein Interesse ist
nicht primar darauf ausgerichtet, dass ein Ladenlok al tatsachlich bespielt wird.

Es ist vielmehr an zwei Ziele gekoppelt:
a. Erzielung (hoher) Mieteinnahmen

b. Nachhaltig hohe Bewertung seines Immobilienbesitzes

Weiterhin ist zu beachten:

- Viele Geschéaftshauser in guter oder sehr guter Handelslage Hildesheims gehoren
mittlerweile Uberregional, national oder sogar international tatigen Unternehmen. Je
groBer ein Unternehmen ist, desto geringer ist tendenziell sein Interesse am
einzelnen Standort. Eine Vermietung wird aus gewinnmaximierenden Aspekten
vorgenommen. Aspekte des Standortes, der Solidargemeinschaft, der
Ganzheitlichkeit spielen kaum eine Rolle.

- Die Vermietung eines Ladengeschéftes zu schlechteren Konditionen als bislang kann
eine Abwertung des Immobilienbesitzes zur Folge haben. Grund dafir sind die IFRS
(International Financial Reporting Standards) als (fast) weltweite Grundlage der
Rechnungslegung kapitalmarktorientierter Unternehmen. Sie stellen, grob
beschrieben, den Marktwert einer Immobilie in den Mittelpunkt, was dazu fiihren
kann, dass ein Leerstand perspektivisch rentabler ist als eine Mietpreisabsenkung.
Dieser Aspekt spielt bei groRen Immobilienunternehmen eine wichtige Rolle. Eine
Abwertung des Immobilienbesitzes ist fir viele nicht akzeptabel. Der Laden bleibt im
Zweifel leer.

- Teilweise sind leerstehende Ladengeschafte regular vermietet. Der Mieter hat sich
aus betriebsinternen Griinden aus Hildesheim zurtickgezogen. Der Vermieter erhalt
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die volle Miete und hat daher kein Interesse an einer Neuvermietung. Der Laden
bleibt leer.

- Auch Hildesheimer Vermieter lassen teilweise Ilhre Ladengeschéafte trotz
Anmietungsinteresse leer stehen, weil Sie — aus welchen Grinden auch immer - nur
geringfigig an einer Vermietung interessiert sind. Mieter, die nicht exakt lhren
Vorstellungen entsprechen, haben keine Chance. Dieses Phanomen ist auch bereits
bei der Neustadtanalyse festgestellt worden.

Die LadengroRRen in der Innenstadt Sid sind sehr gut durchmischt. Festgestellt wurde, dass
428 Geschafte kleiner als 100 m2 sind. 82 Geschafte sind zwischen 100 — 200 m2 grof3.
Immerhin 40 Geschafte verfigen Uber mehr als 200 m2 Verkaufsflache. Diese Zahlen
weichen erheblich von den Erhebungen der Innenstadtanalyse 2017 ab. Ursache dafir
durften Fehler bei der Schatzung der LadengroRen sein. Hier soll kiinftig ein anderer
Erhebungsweg gefunden werden.

In der Innenstadt Sud befinden sich mit Abstand die meisten Attraktionen. 49 (2017: 24)°
Sitzbanke und 26 (2017: 11) Kunstwerke im offentlichen StraRenraum weisen darauf hin,
dass diesem Quartier in puncto Aufenthaltsqualitat die mit Abstand grof3te Aufmerksamkeit
gewidmet wird. Leider setzt sich dieser Trend nicht bei den kindlichen Bedurfnissen fort. Nur
3 Spielgerate finden sich im gesamten Quartier. Bedauerlicherweise kommt es immer wieder
zu Zerstérungen gerade an den Spielgeraten.

Quartier Innenstadt Nord
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5 Der Nettozuwachs bei den Sitzbanken fallt geringer aus, weil 2019 jede einzelne Bank gezahlt
wurde.

21



Stadt Hildesheim, FB 15, Innenstadtanalyse 2019

Innenstadt Nord

Die Innenstadt Nord ist mit 178.000 m? das kleinste analysierte Quartier. Sie bildet
gemeinsam mit der Innenstadt Sud die ,Kerninnenstadt”. Die Gré3e wurde leicht korrigiert,
der Bereich Wachsmuthstral3e und Oldekoppstr. wurde nicht mehr berticksichtigt.

In der Innenstadt Nord gibt es 149 (2017: 150) Ladengeschafte. Davon stehen neun (2017:
14) leer.

Die Leerstandsquote betragt 6,04 % und ist damit um 3,27 % gesunken. Sie ist die
zweitgeringste der gesamten Innenstadt.

54 Handler stehen 86 Dienstleistern gegenuber, der Handelsanteil hat gegentiber 2017
zugenommen. Etwa jeder sechste Laden ist ein gastronomischer Betrieb — Gberraschender
Weise eine geringere Quote als in der Innenstadt Sud.

22 Attraktionen findet man in der Innenstadt Nord, die neue Ful3géngerzone ist mit
Sitzgelegenheiten gut ausgeristet worden. Leider fehlen Kunst und Kinderspiel fast komplett

Die Innenstadt Nord unterscheidet sich deutlich von der Innenstadt Sud. Die Kaiserstralie
zieht die Grenze. Beide zusammen bilden die Kerninnenstadt Hildesheims und sind doch so
verschieden. Die Fertigstellung von Busbahnhof, Bahnhof und FuRRgangerzone haben dem
Quartier sehr gut getan. Die Erdffnung des ersten und die bevorstehende bauliche
Vollendung des zweiten neuen Hotels werden positiv auf die Umgebung ausstrahlen und
sich auch in monetaren Umsatzen bemerkbar machen. Der Leerstand ist weiter gesunken
auf den zweitniedrigsten Wert der Innenstadt. Trotzdem ist er visuell prasent und teilweise
langjahrig.

Der Bereich Bahnhofsallee / Pepperworth ist durch Imbissbetriebe, Nahrungsmittelgeschéfte,
Friseurladen und auch durch Wettblros und Spielhallen gepragt. Er hebt sich ab von der
tbrigen Innenstadt Nord. Diese Entwicklung gefallt nicht jedem. Aber: Hier findet man auch
eine spezielle Dynamik und Atmosphére ohne die eine GroR3stadt undenkbar — oder sehr
langweilig — ware. Das Potential ist grof3, denn das Metier dehnt sich nach wie vor in die
umliegenden Bereiche aus. Die ersten Wettbliros haben die KaiserstralRe bereits
Uberschritten.

Trotz frisch sanierter Ful3gangerzone wirkt der Angoulemeplatz nicht einladend. Im
Gegenteil. Einige Hausfassaden sind in einem katastrophalen Zustand; alte nur noch in
Teilen vorhandene Leuchtreklamen einer ehemaligen Spielhalle wirken, als ob sie jeder Zeit
abstirzen koénnten. Eine spannende Aufgabe wird es auch sein, die AulRenmdblierung
gastronomischer Betriebe (mit entsprechender AuRenwirkung) dem hohen Anspruch und der
hohen baulichen Qualitat der Ful3géngerzone anzupassen. Hier sollte nichts ins Rutschen
geraten. Die aktuell den Platz dominierenden Sitzgelegenheiten — tagsuber oft
zusammengebundene und auf die Seite gekehrte Sofas unterlegt mit verknickten und
verschmutzten Teppichen, garniert mit hier kurios wirkenden Riesenpalmen und einigen
kleineren vertrockneten Exemplaren — sind ganz sicher nicht das, was dieser Platz verdient
hat.
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Bauliche Entwicklungen seit 2015:

Ansiedlung des Nds. Landesamtes fir Regionalentwicklung im ehemaligen
Postgebdaude am Bahnhof und Belebung des Quartiers durch viele Arbeitsplatze

Erwerb des markanten Gebaudekomplexes gegeniber dem Hauptbahnhof durch ein
schwabisches Familienunternehmen, Eréffnung des Modepark Réther auf mehreren
tausend Quadratmetern Flache, massive gestalterische Aufwertung des Gebaudes
und damit der gesamten Umgebung

Neubau des Hildesheimer Busbahnhofes und des Bahnhofvorplatzes
Umbau und Aufwertung des Hildesheimer Hauptbahnhofes
Neubau der Ful3gangerzone im Bereich Bernwardstrafl3e / Angoulemeplatz

Neubau zweier Hotels am Bahnhof und im Pepperworth mit etwa 230 Betten. Die
Hotelansiedlungen werden sich auch positiv auf das direkte Umfeld im Bereich
Pepperworth / Bahnhofsallee auswirken.

Die bereits in der Innenstadtanalyse 2017 prognostizierten positiven Effekte der baulichen
Entwicklungen beginnen lhre Wirkung zu entfalten. Sie werden allerdings nicht dazu fuhren,
dass die Innenstadt Nord zu einer zweiten Innenstadt Sud wird. Bernwardstralle und
Umgebung werden sich individuell eigenstandig entwickeln. Seele und Charakter des
Quartiers ,vor dem Bahnhof” sind anders als jenseits der Kaiserstral3e.
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Quatrtier: Oststadt

Oststadt:

Die Oststadt ist mit 509.000 m2 das mit Abstand groR3te Innenstadtquartier. Die analysierte
Flache ist etwas verringert worden, weil die Markte an der Frankenstral3e nicht mehr in
sondern vor der Innenstadt liegen.

In der Oststadt gibt es 86 (2017: 89) Ladengeschafte. Davon stehen 12 (2017: 18) leer.

Die Leerstandsquote betragt 13,95 %. Sie hat sich um 6,27 % verringert. Das hat auch damit
zu tun, dass die Anzahl der Ladengeschafte weiter zuriickgegangen ist und mehrere Laden
umgenutzt wurden — sie tauchen nicht mehr als Ladenleerstand auf.

Die Zahl der Geschéfte ist gering. Insbesondere sind nur noch 15 Handler vorhanden, die 59
Dienstleistern gegenuberstehen. Ein reges Ladenleben existiert nur noch im oberen Bereich
der Einumer StralBe bis etwa zur MoltkestralBe. Die Versorgungsmoglichkeiten in der
Oststadt nehmen weiter ab. Eine besonders wichtige Funktion scheint die Sparkassenfiliale
als Impulsgeber zu erfillen. Auch hier, im einzigen Bereich der Oststadt, wo noch eine
gewisse Haufung an Laden zu verzeichnen ist, sind schon viele Geschéfte von Dienstleistern
angemietet.

In dem groRRen Bereich westlich und stdlich der Steingrube gibt es nur noch vereinzelt
Geschéfte, sie sind sozusagen peu a peu aufzufinden. Es gibt keine verbindende Struktur
und keine Haufung. Dadurch gibt es nur wenig Laufkundschaft. Die Geschéftsaussichten
dieser Laden durften entsprechend sein.

In der Oststadt gibt es 15 Attraktionen (Kunstwerke, Spielgeréate, Sitzgelegenheiten im
offentlichen Strallenraum und es gibt die Steingrube — einen der schonsten Parks
Hildesheims. Die Oststadt, die sich immer mehr als Quartier mit hoher Wohn- und
Lebensqualitat etabliert, wird immer schoner. Mit der Einweihung der neuen liebevoll
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gestalteten und nun endgultig vollendeten Steingrube ist die Aufenthaltsqualitat im Quartier
nochmals erhoht worden. Es féllt schwer, nicht begeistert zu sein. Ebenfalls ein schones
Beispiel fur Kooperation!

Die Oststadt profitiert asthetisch von ihren schonen Geb&uden, Stralenzigen und ihrem
besonderen Charme. Sie ladt jeder Zeit zu einem Spaziergang ein. Umso mehr erstaunt, wie
wenig Gastronomie hier anzufinden ist. Gerade mal zwei Cafés sind verblieben. Gut, dass
das ,Mirai im 19a, dem ehemaligen Mehrgenerationenhaus, genau den richtigen
Kontrapunkt zur schon 2017 festgestellten Unterversorgung mit gastronomischen Angeboten
setzt. Bleibt zu wiinschen, dass es gut angenommen wird und das mutige Engagement der
Lammethal GmbH belohnt wird.

Im Zuge dieser insgesamt positiven Entwicklungen geht auch der Leerstand zurtick.

Kino und Theater wirken sich aufgrund der Randlage wenig auf die Gesamtoststadt aus.

Quartier Neustadt

ad
I

Orts-
schlump-
., Quelle

Neustadt

Die Neustadt ist mit 260.000 m2 das zweitkleinste Quartier nach der Innenstadt Nord. Die
analysierte Flache ist geringfigig grof3er geworden, weil die Nordspitze der
Wollenweberstral3e nun komplett der Neustadt zugeschlagen wurde. In 2017 z&ahlte die linke
StralRenseite noch zur Innenstadt Sud

Aus diesem Grund hat sich auch die Zahl der Ladengeschéfte erhéht: in der Neustadt gibt es
aktuell 128 (2017:119) Laden, davon stehen sieben (2017: elf) leer.

Die Leerstandsquote betragt 5,47 %. Sie ist gegentber 2017 nochmals um 3,77 % gefallen
und erneut die niedrigste in der gesamten Innenstadt. Zum zweiten Mal ist die Hildesheimer
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Neustadt damit Primus in Sachen Ladenleerstand. Herzlichen Glickwunsch Initiative
Neustadt

Die Ladendichte ist hoch. 31 von 128 L&aden werden fir den Einzelhandel genutzt.
Prozentual ist dieser Anteil zwar nicht bemerkenswert. Absolut bleibt aber festzustellen, dass
es auf relativ kleiner Flache komprimiert viele funktionierende Ladengeschéfte gibt.

Die Laden sind sehr klein. Uber 2/3 sind kleiner als 100 m2, nur sieben liber 200 m2 grof3.

Die Neustadt ist zwar sehr schon, man trifft aber nur auf acht Attraktionen: fiunf Kunstwerke
und - zum Zeitpunkt der Erhebung - zwei Sitzbénke im offentlichen StralRenraum sind viel zu
wenig, um dem mittlerweile gehobenen Anspruch der Neustadt an sich selbst gerecht zu
werden. Spielgerate fur Kinder gibt es gar nicht und die einzigen Spielplatze in der
Annenstraf3e und im Park an der Sedanstral3e sind in keinem guten Zustand. Auch der Park
insgesamt hat sein Potential zur Aufwertung der Neustadt langst nicht ausgereizt. Hier
konnte sicher mehr passieren.

Die Hildesheimer Neustadt wies 2012 die mit Abstand hdchste Ladenleerstandsquote der
Hildesheimer Innenstadt auf. Mehr als jedes 4. Geschéft stand leer. Die Neustadt schien
unattraktiv, so dass es kaum noch zu Mietanfragen kam. Diese Situation hat sich
grundlegend verandert. Die 2014 durchgefiihrte Neustadtanalyse (,Handel im Wandel — zur
Situation leerstehender Ladengeschafte in der Hildesheimer Neustadt*) brachte
grundlegende Erkenntnisse zur Struktur und zu den Grunden des ausgepragten
Ladenleerstands. Initiative Neustadt und Wirtschaftsforderung der Stadt Hildesheim gelang
es danach in kooperativer Art und Weise den Niedergang zu stoppen und eine vdllige
Trendwende einzuleiten. Diese Kooperation tréagt nachhaltig Frichte:

Die Ladenleerstandsquote ist mittlerweile die niedrigste der gesamten Innenstadt, das Image
hat sich gewandelt. Mit der Hildesheimer Neustadt verbinden heute viele Menschen ein
positives und selbstbewusstes Lebensgefiihl, das durch die ,Initiative Neustadt* maf3geblich
gepragt wird. Die Neustadt modchte eine ,Alternative” zu hergebrachten Hildesheimer
Quartierskonzepten sein. Man ist fest gewillt, die Zeichen der Zeit zu erkennen und in den
zukUnftigen Quartiersentwicklungsprozess einflieBen zu lassen. Hier herrscht das Gefihl,
selbst etwas bewegen zu kdnnen. Junge - oft studentische - Denk- und Handlungskonzepte
fuhlen sich angezogen.

Aktuell wird durch den Fachbereich 61 Stadtplanung der Stadt Hildesheim ein
Entwicklungskonzept fur die Neustadt erarbeitet. Auf Basis dieses Konzeptes wird 2020 ein
Antrag auf Stadtebauforderungsmittel gestellt werden. Sollte dieser Antrag erfolgreich sein,
bestlinde erstmals auch die Mdglichkeit wichtige stadtebauliche Akzente zu setzen. Damit
kdnnte dann z.B. die Platzsituation des Neustadter Marktes, der Raum um die Lamberti
Kirche oder auch die Verkehrssituation der Goschenstralle baulich optimiert werden. Man
darf gespannt sein, was hier noch alles passieren wird.

Die gastronomischen Konzepte der Neustadt haben nach wie vor Kultpotential. Und Ihre
Zahl nimmt zu. Wie man es auch dreht und wendet: die Neustadt ist und bleibt Hildesheims
Musterschuler unter den Quartieren. Diese Entwicklung ist kein Selbstlaufer. Sie ist das
Ergebnis einer gelungenen Kooperation zwischen Initiative Neustadt und Stadt Hildesheim.
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Quartier Suidliche Nordstadt
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Sudliche Nordstadt

Die sudliche Nordstadt ist mit 269.000 m2 &hnlich gro3 wie die Hildesheimer Neustadt
(258.000 m2). Und genau wie in der Neustadt gibt es hier ein ganz starkes, weit geféachertes
blrgerliches Engagement. Beste Voraussetzungen fur Kooperation und Entwicklung.

Im analysierten Bereich existieren 89 (2017: 81 evtl. Erhebungsungenauigkeit)
Ladengeschafte. Das sind 39 weniger als in der Neustadt — bei fast gleicher Flachengrdlie.

25 (2017: 24) Geschéafte stehen leer. Die Leerstandsquote betragt 28,09 %. Sie ist die
hoéchste der Innenstadt

Von den 64 bespielten Laden werden 24 von Einzelhandlern betrieben. Sechs davon sind
Kioskbetreiber.

Mehr als drei Viertel der Laden sind kleiner als 100 m? - ein typisches Ph&nomen fur
historisch gewachsene Stadtteile. Die Raumlichkeiten sind baulich haufig in einem nicht
akzeptablen Zustand.

Die Bemuhungen der Wirtschaftsférderung; Nutzer ,ganz einfach” in leerstehende Laden zu
vermitteln, sind wenig erfolgreich gewesen. Die Zusammenarbeit mit den Eigentimern
leerstehender Immobilien in der stidlichen Nordstadt hat sich nicht so positiv entwickelt, wie
noch 2017 zu hoffen war. Sie gestaltet sich schwierig und ist anstrengend. Teilweise entsteht
durchaus der Eindruck, dass ein Engagement der Wirtschaftsférderung nicht gewinscht ist.

Auch in der Neustadt wollte es anfangs (2012/2013) einfach nicht gelingen, die Leerstande
zu flllen. Der Erkenntnisgewinn daraus war, dass zunachst die Attraktivitdt des Quartiers
steigen muss, bevor sich Geschafte dort wieder ansiedeln. Nicht umgekehrt. Um den
Leerstand nachhaltig zu bekampfen, muss man das Pferd sozusagen von hinten aufzaumen.
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Die Attraktivitdt des Standortes hat viel mit Aufenthaltsqualitat in den Straf3en zu tun. Im
Rahmen der Innenstadtanalyse wird auch untersucht, wie es um die Aufenthaltsqualitat
bestellt ist, ob es ,Attraktionen” gibt, die zum Verweilen, zum Aufenthalt, zur Kommunikation
im Strallenraum einladen. Derart ,aufenthaltsverlangernde Elemente* kénnen Kunstwerke,
Spielgerate oder auch Sitzbereiche sein. Fast schon traditionell sind diese Attraktionen in der
Nordstadt rar gesat. Tatsachlich gibt es nach wie vor im analysierten Bereich lediglich zwei
Sitzbanke und kein einziges Spielgerat im o6ffentlichen Raum (aul3erhalb des Friedrich
Namsch Parks).

Aber es gibt aus dem Quartier heraus ganz bemerkenswerte Aktivitaten diese Situation zu
andern:

- Die Kulturfabrik Hildesheim organisiert seit vielen Jahren in der Nordstadt konkrete
Projekte, die dem Stadtteil mehr Farbe und Personlichkeit verleihen. Dieses Mal hat
man die Farbe an die Hauswénde gebracht und im Rahmen von ,Beautiful People®
und ,Fabulous“ wurden in den vergangenen 24 Monaten viele Hausfassaden in
Kunstwerke verwandelt. Das Projekt wird fortgesetzt: 2019 wird mit der
professionellen farblichen Gestaltung der ,Stromkasten* an den StrafRen das friher
einmal sprichwdrtliche ,Nordstadtgrau” weiter zuriickgedrangt. Durch die Kooperation
mit Nordstadter Kindern und Erwachsenen wirken die Kunstwerke gleichzeitig
Identitat stiftend — die Nordstadterlnnen sind stolz auf Ihre Werke!

Damit ist die Zahl der Kunstwerke innerhalb von zwei Jahren auf 15 geklettert.

- Ladengeschéfte schlieRen z.B. auch dann, wenn das Leben im Quartier nicht mehr

richtig funktioniert. Wenn Angebote und Nachfrage nicht mehr zusammenpassen,
wenn sich die Bevolkerungsstruktur gedndert hat oder wenn Stral3en oder Platze lhre
Funktion verloren haben. Nordstadt.Mehr.Wert e.V., Kulturfabrik, Jugendtreff Go 20,
die Martin Luther Gemeinde und andere haben festgestellt, dass genau diese
Situation an mindestens drei zentralen Stellen der Nordstadt eingetreten ist.
Aus diesem Grund ist das Projekt ,Platze” entstanden. Die Flache vor dem
ehemaligen Aldi Markt (im Bischofskamp), die Flache vor der Martin Luther Kirche
und der Ottoplatz sind zentrale Nordstadtbereiche, die aktiviert und ins Leben
zuriickgeholt werden sollen®. Dabei handelt es sich nicht nur um ein soziales Projekt.
Direkt am Ottoplatz stehen fiinf Ladengeschéfte leer. Der in den 90 er Jahren im
Rahmen der Nordstadtsanierung mit viel Aufwand hergerichtete Platz hat seine
JPlatzfunktion“ verloren. Hier halt man sich nicht auf, hier setzt man sich nicht hin,
hier kommuniziert man nicht, hier spielt man nicht. Hier eilt man nur driber. Und so
ist um den einst belebten Platz herum ein Ladengeschéft nach dem anderen
geschlossen worden. Wenn es durch ein konzertiertes, komplexes und nachhaltiges
Vorgehen (ein wenig Leidenschaft muss auch dabei sein) gelingt, dem Platz seine
Aufenthalts- und Kommunikationsfunktion zuriickzugeben, ware jedenfalls die
Grundvoraussetzung dafir geschaffen, dass in die LaAden wieder Leben einzieht.

Ortsburgermeister Ekkehard Domning héalt die ,Wiederbelebung des Ottoplatzes” und
die Entwicklung einer ,Drauf3enkultur an dieser Stelle fir das aktuell wichtigste
bauliche Entwicklungspotential der stdlichen Nordstadt.

6 Eine weitere Flache am Langen Garten vor dem Theaterhaus kommt noch dazu.
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- In einen Laden am Ottoplatz ist bereits wieder Leben eingezogen. Die Kulturfabrik
macht es mit lhrem ,Faserwerk® vor. Hier wird genaht und gesiebdruckt, repariert,
gekauft und verkauft, fotografiert und kommuniziert. Gleichzeitig erwacht der
Ottoplatz. https://faserwerk.info/
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Das burgerschaftliche Engagement wird kooperativ durch den FB 61 Stadtentwicklung und
durch die Wirtschaftsférderung begleitet. Das ist gut so, weil das Potential dieses Stadtteils
so enorm grol3 und vielschichtig ist. Hier ist noch nicht alles fertig, hier ist noch nicht alles
fest gefugt, hier gibt es Ladenleerstand und auch mal ziemlich herunter gekommene,
entwickelbare Immobilien. Grund und Gebaude sind noch bezahlbar.

Und es gibt viele Studierende, viele kreative Menschen, die sich von der Nordstadt
angezogen fiuhlen, die sich hier entwickeln und hier Ihre Spur hinterlassen mdchten. Das
erinnert durchaus an Szenarien in anderen Stadten (und L&ndern) in denen vermeintlich
schwierige Quartiere wie Phonix aus der Asche auferstanden.

Auch in der Nordstadt werden Mdoglichkeiten einer — kostenlosen — Vermarktung von
Leerstanden durch die Hildesheimer Gewerbeimmobilienbdrse unzureichend von
Immobilieneigentimern genutzt.
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Quartier Moritzberg
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Moaritzberg

Der Moritzberg ist mit 307.000 m2 nach der Oststadt und der Innenstadt Stid das drittgrofdte
analysierte Quartier. Das Zentrum des Moritzberges hat Aufnahme in die Innenstadtanalyse
gefunden, weil es nach Auffassung der Wirtschaftsférderung mit seinem besonderen Flair
und seiner speziellen Dynamik das Innenstadtleben bereichernd mitpragt und insofern
innenstadtrelevant ist. Eine kritische rdumliche Distanz zum Citykern wird nach Ansicht der
Wirtschaftsférderung nicht tberschritten.

Am Moritzberg gibt es 64 (2017: 61) Laden, davon stehen 10 Geschéfte leer. Die
Leerstandquote ist um 0,88 % gestiegen und liegt jetzt bei 15,63 %. Der Ladenleerstand hat
zugenommen, obwohl viele Gesprache gefiihrt und Kontakte zwischen Vermietern und
Interessenten hergestellt wurden

Die 54 bewirtschafteten Laden werden durch 15 Einzelhandler und 39 Dienstleister genutzt.

Auch am Moritzberg sind die Geschafte klein: etwa zwei Drittel aller L&den sind kleiner als
100 m2. Nur eine Hand voll ist groRer als 200 m2, dazu gehdren natdrlich in erster Linie die
groRen Markte auf dem Phonixgelande. Diese Strukturen findet man in allen gewachsenen
Innenstadtrandlagen so auch in der Neustadt, der Oststadt und der sudlichen Nordstadt.

Zum Zeitpunkt der Erhebung konnten am Moritzberg nur ein Kunstwerk und funf Sitzbanke
gezahlt werden. Spielgerate im offentlichen Straldenraum sind leider gar nicht vorhanden.
Dazu kommt natdrlich noch der Park am Konigsteich, der fir den Moritzberg eine ganz
wichtige Funktion hat aber etwas abseits der Handelslage liegt. Sehr wichtig ware fir den
Moritzberg, eine Haufung von Kunst, Kinderspiel und Sitzgelegenheit an zentraler Stelle, weil
das einer Belebung der Geschéftslage zutraglich ware.

30



Stadt Hildesheim, FB 15, Innenstadtanalyse 2019

Der Moritzberg leidet sehr unter den Auswirkungen der Sanierungsarbeiten an Elzer und
Dingworthstral3e sowie Bergsteinweg. Der Baularm, die Stral3ensperrungen, der Dreck
machen den ohnehin gebeutelten kleinen Geschéaften das Leben noch schwerer. Fir einige
ist die Situation existenzbedrohend.

Baustellen-
fahrzeuge
frei i

Der Moritzberg hat durch die Errichtung des Phoenix Quartiers einen massiven Umbruch
erlebt. Die Beflirchtungen, dass die ansassigen Ladengeschéafte nicht Uberleben wirden,
haben sich zwar nicht bewahrheitet. Die traditionelle fast geschlossene Handelslage vom
Endes des Bergsteinweges Uber die Dingworthstral3e bis in die Elzer Stral3e hinein hat aber
EinbuRen hinnehmen missen. Dennoch: der Stadtteil scheint mittlerweile eher die Chance
der Neuentwicklung zu nutzen, um sich weiter zu entwickeln. Das Phoenix Quartier und die
historische Ladenzeile in der Dingworthstrale haben sich inzwischen durch diverse
Nutzungen verbunden und kénnen mit etwas guten Willen als ein Ganzes wahrgenommen
werden. Das ,Schultz* markiert sehr sympathisch seit zwei Jahren den Ubergang von einem
Bereich zum anderen - mit einem guten gastronomischen Angebot in sehr ansprechender
Atmosphére, drinnen und draufRen. Genau das hat dem Quatrtier gefehlt.

Fiur die leer stehenden L&den dréngen sich aufgrund ihrer Kleinteiligkeit nach wie vor
individuelle und ausgefallene Konzepte auf. Eine solche ,Nutzungsstrategie der
Eigenartigkeit* wirde auf sympathische Weise mit der sprichwdrtlichen Eigenstandigkeit und
Individualitat des Moritzbergs harmonieren. Hier kdnnte man die Marke ,Moritzberg*
emotional und wirtschaftlich nutzen und weiter ausbauen. Marke und Emotionalitat sind ein
echter Standortvorteil am Moritzberg. Leider werden Moglichkeiten einer Zusammenarbeit
mit der Wirtschaftsférderung bzw. einer kostenlosen Vermarktung von Leerstanden tber die
Hildesheimer Gewerbeimmobilienbérse von den Vermietern kaum genutzt, obwohl viele
Gespréache gefihrt worden sind. Erstaunlich!

Das vom Ortsrat vor zwei Jahren erstmals initilerte Konigsteichfestival ist sicher das Highlight
der positiven Entwicklungen am Moritzberg. Bodenstandig, individuell, nicht zu grof3 und
nicht zu klein. Die sympathische und erfolgreiche neue Veranstaltung steht in einer Reihe mit
Pflockflotchenmarkt und Bergfest. Gemeinsam tragen sie dazu bei, die Marke Moritzberg
positiv zu formen.
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Quartier Arneken Galerie

Arneken Galerie

Die Arneken Galerie ist aufgrund Ihrer Konzeption als Einkaufszentrum nicht mit den Gbrigen
Quartieren vergleichbar. Als Teil des Innenstadtkerns hat sie eine grof3e Bedeutung fur die
Einkaufs- und Aufenthaltsqualitét in der City.

In der Galerie wurden im April 2019 72 Ladengeschéfte registriert. Aufgrund der flexibel
gestaltbaren LadengréfRen kann die Zahl der Laden insgesamt und der Ladenleerstande
nicht exakt angegeben werden. Dies ist auch der Grund dafir, dass eine Leerstandquote nur
noch als grober Orientierungswert genannt werden kann. Aufgrund der Flachenflexibilitat
kann das sonst praktizierte Verfahren, Ladenleerstande zu zahlen, hier nicht funktionieren.
Ein auf diese Weise ermittelte Leerstandquote ist nicht hinreichend reprasentativ.

Zum Zeitpunkt der Analyse standen in der Arneken Galerie etwa 18 L&aden leer. Das
entsprache einer Leerstandsquote von 25 %. Nach Aussage des Centermanagers ist die
flachenméRige Leerstandsquote gegeniber 2017 gesunken. Diese Situation werde sich
nach dem Einzug von TEDI weiter verbessern. Laut Herrn Hoéfner hat auch die Zahl der
Galeriebesucher deutlich zugenommen.

In der Galerie werden 41 Laden durch Einzelhandler, 13 Laden durch Dienstleister betrieben.
8 von 57 Unternehmen sind Gastronomen. Die Gastronomiedichte ist offensichtlich nur
~gefuhlt hoch®. Lediglich jeder neunte Laden ist ein Gastrobetrieb wahrend auf die gesamte
Innenstadt bezogen jeder sechste Laden Speisen oder Getrdnke anbietet.

Im Analysezeitraum waren — genau wie 2017 auch - etwa 1/3 der Laden kleiner als 100 mz,
1/3 war zwischen 100 und 200 m2, 1/3 war mehr als 200 m2 grof3. Das Centermanagement
hat also eine gute Durchmischung unterschiedlicher Ladengrdf3en erreicht. Die Galerie
profitiert offensichtlich von Ihren Mdoglichkeiten sehr flexibel LadengrofRen gestalten zu
konnen.
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In puncto Atmosphére und Sauberkeit zeigt die Arneken Galerie, wie es geht.
Aufenthaltstechnisch nach wie vor sehr gut und baulich attraktiv. 22 Attraktionen (14
Sitzbanke, sechs Kunstwerke) laden zum Aufenthalt und zum Betrachten ein. Die
Kaschierung der — immer noch vielen — Leerstande ist optisch gelungen. Man halt sich hier
gern auf, vermisst aber Spielgerate fur die Kinder

Die Ansiedlung von TK Maxx hat fir Aufsehen gesorgt und wohl auch fiir Frequenz. Wie sich
der Einzug von Billiganbieter TEDI und der Auszug von Vosswinkel auswirken werden, bleibt
abzuwarten.

Die permanent negativ gefarbte Diskussion zur Arneken Galerie scheint etwas zur Ruhe
gekommen zu sein. Das ist gut so. Fur die Arneken Galerie und fir die Hildesheimer
Innenstadt.
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Tops, Flops und Anregungen: Die Freundlichen Hildes heimer,
funf Quartiersspezialisten und die Sicht der Wirtsc haftsforderung

Im Rahmen von Interviews wurde zum Ende der Analyse ein Meinungsbild der Freundlichen
Hildesheimer sowie von funf Quartiersspezialisten eingefangen. Befragt wurden:

- Senab Ozkan — 1. Vorsitzende der Freundlichen Hildesheimer (Handelshs. Schlegel)
- Eckhard Palandt — Ortsrat Oststadt und oststadter ,Urgestein*®

- Holger Hofner — Centermanager Arneken Galerie

- Henner Lenfers — 1. Vorsitzender Initiative Neustadt

- Ekkehard Domning — Ortsbirgermeister Nordstadt

- Erhard Paasch — Ortsbiirgermeister Moritzberg

Die Freundlichen Hildesheimer freuen sich Uber eine spirbare Belebung des Bereiches
SchuhstralRe / Pferdemark t. Diese Entwicklung hat aber nicht nur positive Auswirkungen,
weil sich auch eine Szene entwickelt. Sauberkeit und Sicherheit seien hier besonders - wie
auch in der gesamten Innenstadt - geféhrdet. Die erste Vorsitzende der Freundlichen
Hildesheimer regt daher eine gesonderte Untersuchung des Sicherheitsaspektes in
einer Innenstadtanalyse 2022 an. Diese ldee wird aufgegriffen, erste Gesprache dazu
haben stattgefunden.

Senab Ozkan betont des Weiteren - unisono mit Henner Lenfers aus der Neustadt - die
immer noch nicht ausreichende Aufenthaltsqualitat der zentrale n Innenstadt : zu wenig
Verweilplatze, zu wenig ,Wohnzimmeratmosphare*, zu wenig fur Kinder und vor allem — da
sind sich beide einig — zu wenig Bliihendes.

Dass es nicht gelungen ist eine Tempo 30 Zone in der Neustadt zu realisieren gehdrt laut
Lenfers zu den Flops der vergangenen zwei Jahre. Die informelle, intensive und persoénliche
Zusammenarbeit zwischen Wirtschaftsforderung und In itiative ist fUr ihn top. Er begrift,
die deutliche Zunahme von auf3engastronomischen Angeboten , weil sie Leben in die
Stadt und auf die StralRen bringen.

Ganz ahnlich argumentiert Ekkehard Domning aus der Nordstadt. Fir ihn ist die Entwick-
lung des Ottoplatzes , dessen Belebung und die Entwicklung einer ,Drauf3enkultur® das
wichtigste bauliche Nordstadtprojekt der ndchsten Zeit. Domnings Tops der letzten Jahre
sind die Aufnahme des Ortsteiles in das Programm ,Soziale Stadt “ und der Einzug von
Lebenshilfe und Theaterpadagogischem Zentrum in die ehemalige Moschee . Das
werde der Nordstadt sehr zugute kommen.

Der abgeschlossene Umbau der Steingrube ist fir Eckhard Palandt das Highlight der
letztjahrigen Oststadtentwicklungen. Viele Eltern und Kinder seien dankbar daftir. Auch
andere Strallenbaumalnahmen kamen dem Quartier sehr zugute — wenn sie denn nur
endlich auch mal beendet wéren, sie seien auch sehr belastend.

Holger Hofner betont fur die Arneken Galerie, dass der Leerstand definitiv abgenommen

und die Zahl der Galeriebesucher deutlich zugenommen habe. Er bemangelt die oft
unprofessionelle und ungepflegte Prasentation von L eerstdnden in der City. Gleichzeitig
winscht er sich ein klar erkennbares Marketingprofii , in das alle Geschaftsleute mit
kleinen Mitteln hineinarbeiten kénnten. Wichtig sei auf3erdem, Menschen auf3erhalb von
Hildesheim zu befragen, um Informationen zu Hildesheims Attraktivitatsstatus zu bekommen.

Erhard Paasch freut sich, dass der Moritzberg seit 2018 mit dem ,Kdnigsteich Open Air*

ein weiteres Festival vorzuweisen hat, das Besucher anlockt und die Individualitat des
Moritzberges noch deutlicher herausstreicht. Grofte Sorgen bereitet ihm dagegen die
Dauerbaustelle Dingworthstrale / Elzer StraBe , die den sowieso gebeutelten
Geschéftsleuten hier das Genick zu brechen droht. Es kdnne einfach nicht sein, dass sich
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die Arbeiten so lange hinziehen und die Baufirma zwischendurch Urlaub mache, wenn
Existenzen von einem raschen Baufortschritt abhangig sind.

Zunehmender Vandalismus und abnehmende Verkehrsdisz iplin  machen dem
Moritzberg wie der Gesamtinnenstadt zu schaffen. Paasch begrifdt den offensichtlichen
Aufschwung der Arneken Galerie sowie den verstérkten Einsatz von Streetworkern , der zu
einer leichten Entspannung der Trinkerszenenproblematik gefiihrt habe.

Alle Befragten halten die Innenstadtanalyse fir ein sinnvolles, manche fiur ein zwingend
erforderliches Instrument, weil die gewdahlte Methodik alternativios sei. Insbesondere die
Erweiterung des Innenstadtbegriffes sei wichtig und richtig.

Aus Sicht der Wirtschaftsférderung ist die vollendete Sanierung der nérdlichen
FuRgangerzone top. Sie muss in Verbindung mit all den anderen baulichen Entwicklungen
(Busbahnhof, Hauptbahnhof, Hotelneubauten) der Innenstadt Nord gesehen werden.

Ein Flop war die verpasste Chance der Schaffung einer Tempo 30 Zone in der Neustadt
Sehr bedauerlich. Man darf aber weiter gespannt sein, was in diesem Stadtteil noch passiert:
Es winkt die Aufnahme der Neustadt in ein Stadtebauférderungsprogramm ab 2020

Ein Flop ist ebenfalls die Tatsache, dass die massiven Leerstdnde in Hildesheims 1A
Lage weiterhin existieren.

Top sind die Ansatze aus der Nordstadt den Ottoplatz (u.a.) zu entwickeln, um das
Stral3enleben dort wieder in Gang zu bringen. Positiv hat sich auch die Gespréchs- und
Verhandlungsbereitschaft (einiger) Vermieter  entwickelt: Man zeigt sich aufgeschlossener
in Bezug auf Mietpreise, Staffelmieten und Zwischennutzungen. Leuchtturm ist sicher die
dauerhafte, kostenlose Zurverfigungstellung eines L adengeschaftes in 1A
Handelslage durch ein Disseldorfer Unternehmen.

Ladenleerstand, Onlinehandel und ,Offline Perlen*

In Bezug auf den Ladenleerstand bleibt Folgendes festzustellen: Leerstéande gibt es nicht nur
in Hildesheim sondern mittlerweile in allen deutschen Klein-, Mittel- und Grof3stadten. Er ist —
leider — zur Normalitat geworden.

In Zeiten eines blihenden stationdren Einzelhandels haben Ladengeschéafte bemerkens-
werte Renditen abgeworfen. Doch die Zeiten haben sich geandert. Der Onlinehandel boomt
weiter, der Druck unter dem der stationdre Einzelhandel — und natirlich auch der
Immobilieneigentiimer — steht, nimmt zu. Die einst gezahlten Mieten kdnnen und wollen von
immer weniger Unternehmen gezahlt werden.

Kinftig wird nicht mehr jede fur den Handel konzipierte Flache als Einzelhandelsflache
genutzt werden kdnnen. Neue Nutzungen werden die bisherigen Renditeerwartungen nicht
erfullen konnen. Die Renditen werden sinken. Das ist bitter fur die Immobilienwirtschaft.

Aber es ist auch eine Chance. Um unsere Innenstadte fur die Zukunft lebendig zu gestalten,
ist ein radikales Umdenken erforderlich. ,Es geht nicht mehr um das Einkaufsverhalten in der
zentralen Innenstadt sondern um das Freizeitverhalten der Menschen in der
Gesamtinnenstadt* ’. Kinftig wird es darum gehen ,Offline-Perlen* zu e ntdecken und in
der Stadt zu implementieren, denn: Nutzungen die ma  n nicht digitalisieren kann, sind
immun gegen Digitalisierung 8. Und der Nutzungsmix wird tber den Attraktivitatss tatus
der Innenstadt entscheiden. Von der Handelsfunktion zum Treffpunkt? Eine Kita mitten in
die Innenstadt? Warum nicht?

Diese Anséatze werden nicht nur von der Wirtschaftsforderung der Stadt Hildesheim vertreten
sondern sind Ergebnisse des 25. Stadtmarketingforums der IHK Hannover (12.09.2019).

7 L.Dieckhues, Stadtmarketing Bocholt / IHK Stadtmarketingforum
8 Klaus Mensing, Convent Mensing Hamburg / IHK Stadtmarketingforum

35



Stadt Hildesheim, FB 15, Innenstadtanalyse 2019

Innenstadtanalyse Hildesheim 2019

Stadt Hildesheim

FB 15 Wirtschaftsforderung und Liegenschaften / Eck
Wiebke Keitel / Studentin der Kommunalen Hochschule

Hildesheim, August 2019

hard Homeister
fur Verwaltung Niedersachsen

Veroffentlicht unter:  www.hildesheim.de/innenstadtanalyse
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