
22. IHK-Symposium 
Wirtschaftsförderung für Kommunen

Innenstädte im Wandel – zu Gast in Rosenheim
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Begrüßung
Daniel Artmann, 2. Bürgermeister Stadt Rosenheim



Chancen der Digitalisierung für Städte nutzbar machen
Willi Steincke, Bayern Innovativ, Bayerische Gesellschaft für Innovation und Wissenstransfer mbH

Willi Steincke, Bayern Innovativ, Bayerische 

Gesellschaft für Innovation und 

Wissenstransfer mbH 



Chancen der Digitalisierung 
für Städte nutzbar machen
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REGIONS

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim



Daten aus mindestens 16 Handlungsfeldern
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13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim



Zwei strategische Ansätze für „Smart Cities and Regions“
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Digitalisierungskonzepte
Aufbau einer geobasierten, offenen Dateninfrastruktur

(SDDI = Smart District Data Infrastructure) 

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim



Chancen der Digitalisierung
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REGIONS

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim

Wirtschaftsförderung

Projekte & Aktivitäten der 
nächsten 1-3 Jahre

Stadt- & Regionalentwicklung

Projekte & Aktivitäten der 
nächsten 5-10 Jahre

Aufgaben: Innovation – Standortsicherung – Kooperation & Vernetzung

Steuerungsinstrumente der Gebietskörperschaften:  „Digitale Zwillinge“ 
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Ein digitaler Zwilling (engl. digital twin) ist eine digitale 

Repräsentanz eines materiellen oder immateriellen 

Objekts aus der realen Welt in der digitalen Welt. 

Es ist unerheblich, ob das Gegenstück in der realen Welt 

bereits existiert oder zukünftig erst existieren wird. 

Digitale Zwillinge ermöglichen einen 

übergreifenden Datenaustausch. Wikipedia   

 

REGIONSREGIONS

Digitale Zwillinge

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim
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3 Thesen:

• In spätestens 10 Jahren sind geobasierte Digitale Zwillinge das zentrale 
Steuerungsinstrument für Gebietskörperschaften!

• Die systematische Verwendung von GIS- und IoT (Internet of Things) -Daten aus der 
eigenen Gebietskörperschaft entscheidet maßgeblich für seine Zukunftsfähigkeit!

• Die Kunst anhand von Szenarien und Simulationen auf Basis vorhandener Realdaten 
der eigenen Gebietskörperschaft, die besten Lösungen im Bereich Nachhaltigkeit & 
Klimaschutz zu generieren, wird ein zentraler Wettbewerbsvorteil sein!  

REGIONSREGIONS

Digitale Zwillinge -  Bedeutung 

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim
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Einzelhandel

• Versorgungssysteme 
visualisieren

• Kundenströme 
analysieren

• Leerstands-Optionen 
analysieren

REGIONSREGIONS

Digitale Zwillinge -  Beispiele

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim

Gewerbegebiete

• Unternehmensansiedl
ungen simulieren

• Wertstoffströme der 
Firmen visualisieren

• CO2 – Ausstoß 
simulieren

Energieversorgung

• Kommunale 
Wärmeversorgung 
simulieren

• Sektor-Kopplungs-
Optionen  (öffentlich / 
privat) visualisieren

• Erneuerbare Energie-
Potentiale 
visualisieren

Innenstadt

• Besucherströme 
analysieren

• Funknetz-Versorgung 
visualisieren 

• Mikroklima 
analysieren

• Mobilitätsangebote 
abalisieren
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Beispiel

• Basisdaten stammen 
aus dem Bayern-Atlas 
des Landesamt für 
Digitalisierung und 
Breitband und 
Vermessung (LDBV).
 

• Sind in LOD-3 Qualität 
für jede Kommune 
nutzbar

• Die ärztlichen  
Versorgungsdaten 
können einfach 
integriert werden

LK Neustadt a.d. Waldnaab

29.4.2022 13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim



Digitalisierungs-Angebote & Lösungen 
für Städte sind umfänglich vorhanden!
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REGIONS

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim

Nutzen Sie die Möglichkeiten!



Themenplattform: „Smart Cities and Regions“

13

Willi Steincke

Leiter der Themenplattform

willi.steincke@bayern-innovativ.de

Landingpage:            https://smart-regions.bayern

Kommunikationsplattform: https://zdb.netz.bayern 

Matchingplattform:           https://by2match-smart-regions.b2match.io/

13. Oktober 2023 – Wirtschaftsförderersymposium in Rosenheim

mailto:willi.steincke@bayern-innovativ.de
https://smart-regions.bayern/
https://zdb.netz.bayern/
https://by2match-smart-regions.b2match.io/


Vielen Dank!



Einzelhandelsentwicklungskonzept Stadt Rosenheim
Susanne André, CIMA Beratung + Management GmbH Wissenstransfer mbH

Willi Steincke, Bayern Innovativ, Bayerische 

Gesellschaft für Innovation und 

Wissenstransfer mbH 
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Wirtschaftsförderersymposium zu Gast in Rosenheim 

Innenstädte im Wandel

Einzelhandelsentwicklungskonzept 

Rosenheim 2023
Susanne André, CIMA Beratung + Management GmbH



Susanne André

Seit 2018 bei der CIMA Beratung + Management GmbH 

Projektleiterin im cima Büro München

Themenschwerpunkte

▪ Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklungskonzepte

▪ Integrierte städtebauliche Entwicklungskonzepte

▪ Innenstadtentwicklungskonzepte

▪ Markt- und Standortuntersuchungen zu Einzelhandelsprojekten

▪ Nutzungskonzepte

▪ Städtebauliche Analysen

▪ Moderationen, Vorträge und Veranstaltungen zur Handels-, Stadt- und 

Innenstadtentwicklung



Wozu ein Einzelhandelskonzept?

Bedeutungs- 

verlust des 

klassischen 

Innenstadt- 

handels

Digitalisierung

Bedeutungs- 

gewinn des 

Nutzungsmixes 

in der 

Innenstadt

Fokus auf 

Individualität, 

Nachhaltigkeit, 

Emotion / Erlebnis

Flächenüber- 

hang im 

Einzelhandel, 

Nachfrage- 

mangel

Einzelhandel ist kein Selbstläufer 

Bedarf an Steuerung und 

Maßnahmen i.S. eines EHEK

Notwendigkeit neuer Ideen und 

Konzepte für eine funktionierende 

und belebte Innenstadt

Lücken in der 

wohnortnahen 

Nahver- 

sorgung

Rahmenbedingungen in der Handelslandschaft verändern sich rasant…



Das Einzelhandelskonzept als städtebauliches Entwicklungskonzept

Standort- und 

Zentrenkonzept

Einzelhandelskonzept als
Steuerungsinstrument

Aufbau des Einzelhandelskonzeptes

Ziele und Leitlinien für die 
Einzelhandelsentwicklung

Sortimentskonzept

Bestandsanalyse

Steuerungs- und Umsetzungsempfehlungen

Beschluss als städtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB 

Handlungsanweisung für Stadtverwaltung zur Umsetzung der Maßnahmen

Einzelhandelskonzept als 
Innenstadtentwicklungskonzept

Detailanalyse Innenstadt

Leitbilder für die Innenstadt

Ideen und Maßnahmensammlung

Begleitende 

Beteiligungsformate

Expert*innengespräche

Unternehmensbefragung 

Innenstadt

Reallabor Innenstadt



Bestandsanalyse
Gesamtstädtische Übersicht

Einzelhandelsbestand Gesamtstadt

Bestandsübersicht

550 Einzelhandelsbetriebe

211.860 m² Verkaufsfläche

Handelsschwerpunkte v.a. Innenstadt und AicherPark

Dynamische Entwicklung seit 2009/2017

- Leichter Rückgang Anzahl Betriebe und 

Verkaufsfläche

- Randbereiche in der Innenstadt z.T. ohne

wesentliche Handelsfunktion

Rosenheim ist insgesamt (noch) ein stabiler 

Einzelhandelsstandort, aber 

Strukturwandel ist bereits sichtbar

2

0

Kartengrundlage: Stadt Rosenheim; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, Stand 2022



Innenstadtentwicklungskonzept
Bsp. Maßnahmenprogramm

Die Innenstadt muss generationen- und familienfreundlich sowie Treffpunkt für Alle sein!

Barrierefreiheit öffentlicher Raum, öffentliche Toiletten, Open-Air Kino

▪ Ziele

Die Innenstadt für Jung und Alt erlebbar machen

Enge Wegeführung

Zeichnung: 

cima/rosenthal 2022



Nahversorgung

Bestandsanalyse
Überblick Nahversorgung

Lebensmittelbereich

Überdurchschnittliche Verkaufsflächenausstattung: 

0,60 m² je Einwohner/-in
(Bundesdurchschnitt: 0,43 m² je EW)

Umfangreicher Angebotsmix, alle Betriebstypen 

vorhanden

Größtenteils moderne, kürzlich erneuerte Betriebe

vereinzelt Modernisierungsstau

Nahezu flächendeckende Nahversorgung im 

Kernstadtbereich jedoch mit vereinzelten Lücken und 

damit unterversorgten Bereichen

10-Minuten-Radius

fußläufige Erreichbarkeit

der Nahversorger (ab 300 m²) ?

?

Kartengrundlage: Stadt Rosenheim; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, Stand 2022



Kartengrundlage: Stadt Rosenheim; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH

Marktgebiet des Rosenheimer Einzelhandels

Zone I 

Zone II 

Zone III

ca. 165.000 Einwohner/-innen

ca. 169.000 Einwohner/-innen

ca. 442.000 Einwohner/-innen

Gesamt ca. 776.000 Einwohner/-innen

Zzgl. Tourist/-innen, Streukundschaft

Bestandsanalyse
Marktgebiet

Marktgebiet

Kerneinzugsgebiet (Zone I) 

Erweitertes Einzugsgebiet (Zone II) 

Ferneinzugsgebiet (Zone III)

Marktgebiet des Einzelhandels seit Jahren 

weitestgehend stabil, Einwohnerzuwachs durch 

Bevölkerungsentwicklung in den Kommunen

Aber:

Kaufkraftbindung in den Randbereichen nimmt 

ab! (Mehrfachorientierung)



Konzeption
Ziele

1. Die Einzelhandelsentwicklung für die Stadt Rosenheim folgt dem 

Ziel einer Erfüllung der oberzentralen Versorgungsfunktion im 

Einzelhandel.

2. Die Innenstadt als zentraler Einzelhandelsstandort sieht sich 

durch den anhaltenden Strukturwandel, die Folgen der Corona- 

Pandemie und den laufenden Transformationsprozessen 

zunehmenden Druck ausgesetzt.

Die gesamtstädtische Einzelhandelsentwicklung muss mit dem 

Erhalt der Angebotsdichte und des Branchenmixes in der 

Innenstadt vereinbar sein.

3. Der Standort Aicher-Park leistet einen wichtigen Beitrag zur 

Erfüllung der oberzentralen Versorgungsfunktion Rosenheims und 

soll gefestigt werden.

Die arbeitsteilige Rolle zur Innenstadt und die strategische 

Zusammenarbeit und Abstimmung haben sich dabei erfolgreich 

etabliert und sollen weiter fortgeführt werden.

4. Einzelhandelsentwicklungen abseits der Nahversorgung sollen in 

den vorhandenen Zentren und ausgewiesenen Standorten erfolgen. 

Mögliche Ansiedlungen orientieren sich am vorhandenen 

Versorgungsnetz.

5. In der Bauleitplanung sind die Ziele der Handels- und 

Standortentwicklung umzusetzen. Hierzu sind bei Neuausweisung 

von Bebauungsplänen sowie fallweise auch bei bestehenden 

Bebauungsplänen die Steuerungswirksamkeit zu überprüfen und 

ggf. anzupassen.

Als wesentliche Bezugspunkte sind das Rosenheimer Standort- und 

Sortimentskonzept zu berücksichtigen.

6. Das Nahversorgungsnetz im Rosenheimer Stadtgebiet soll 

möglichst flächendeckend allen Bewohner*innen i.S.d. Idee einer 

15-Minuten-Stadt* eine fußläufige Erreichbarkeit ermöglichen.

In den abgelegeneren Stadtteilen sind hierzu gegebenenfalls

neuartige Marktkonzepte heranzuziehen.

7. Ein sparsamer Umgang mit (Gewerbe-)Flächen ist zur Sicherung 

der Bedarfe des klassischen Gewerbes erforderlich. 

Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbe- und Industriegebieten 

abseits der definierten Standorte sind nur ausnahmsweise und mit 

Sortimenten des sonstigen Bedarfs möglich.

Zielsetzung der Einzelhandelsentwicklung

* Das Konzept der 15-Minuten-Stadt beschreibt das Idealbild einer Stadt, in welcher sämtliche Wege des Alltags 

( v.a. Nahversorgung mit Lebensmitteln) zu Fuß oder mit dem Fahrrad in 15 Minuten bestritten werden können.



Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 2023

Konzeption
Standort- und Zentrenkonzept

Nutzungsübersicht Innenstadt
Nutzungsart 

Einzelhandel 

Gastronomie 

Dienstleistung 

Bildung

Freizeit und Kultur 

Gesundheit und Soziales 

sonstiges Gewerbe 

öffentliche Einrichtung 

Leerstand

Zentrenabgrenzung

ZVB Innenstadt 2023

ZVB Innenstadt 2018

Innenstadt

Primärer Handelsstandort mit 

überregionalem Einzugsgebiet – 

wenngleich Handel eher rückläufig

Attraktiver Nutzungsmix durch 

Gastronomie, öffentliche und kulturelle 

Einrichtungen

Nicht mehr alle Innenstadt- 

bereiche können dem zentralen 

Versorgungsbereich zugeordnet 

werden

In den Randbereichen 

Eingrenzung erforderlich

Kartengrundlage: Stadt Rosenheim; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, Stand 2022



Konzeption
Standort- und Zentrenkonzept

Standortkategorien

Zentrenstruktur

ZVB Innenstadt 

Nahversorgungszentrum

Fachmarktstandort

Zentrale Versorgungsbereiche

FMS Aicherpark

FMS Panoramakreuzung

NVZ Happing

NVZ Lessingstraße

NVZ Küpferling

NVZ Ebersberger Straße

ZVB Innenstadt

FMS weko

?

NVZ Rosenheimer Norden ?

?

NVZ Pang ?

Ergänzt durch:

Städtebaulich integrierte Standortlagen

(Bereiche mit Wohngebietsbezug und ÖPNV-Anschluss, z.B. Aisingerwies)

Städtebauliche Randlagen

(dezentrale Lagen abseits der Wohnbebauung, z.B. Schwaig)

Kartengrundlage: Stadt Rosenheim; Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH



Sortimente des Innenstadtbedarfs Sortimente des Nahversorgungsbedarfs

▪ Antiquitäten, Kunstgegenstände

▪ Baby- und Kinderartikel*

▪ Briefmarken

▪ Brillen- und Zubehör, Hörgeräte, Akustik

▪ Bücher

▪ Bekleidung, Wäsche

▪ Brillen und Zubehör, optische Erzeugnisse, Hörgeräteakustik

▪ Bücher; Zeitschriften, Zeitungen

▪ Computer, Telekommunikation

▪ Devotionalien

▪ Foto und Fotozubehör

▪ Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren

▪ Haus- und Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

▪ Jagd- und Angelbedarf, Waffen

▪ Lederwaren

▪ Medizinische und orthopädische Produkte

▪ Musikinstrumente, Musikalien

▪ Papier- und Schreibwaren, Bürobedarf

▪ Parfümeriewaren

▪ Schuhe

▪ Spielwaren

▪ Sport- und Campingartikel

▪ Uhren, Schmuck

▪ Unterhaltungselektronik („braune Ware“)

▪ Arzneimittel

▪ Drogeriewaren

▪ Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Getränke, Reformwaren, Naturkost

▪ Schnittblumen, Floristik

▪ Zeitungen, Zeitschriften

Sortimente des sonstigen Bedarfs

▪ Autozubehör, -teile, -reifen

▪ Badeinrichtungen, Installationsmaterial, Sanitärerzeugnisse

▪ Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

▪ Boote und Zubehör

▪ Fahrräder und Zubehör

▪ Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbeläge

▪ Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

▪ Haushaltselektronik („weiße Ware“)

▪ Leuchten

▪ Möbel, Küchen

▪ Motorradbedarf und -zubehör

▪ Zooartikel, Tiere, Tiernahrung und –pflege

11

Konzeption
Sortimentskonzept

Sortimentsliste für die Stadt Rosenheim 2023

* beinhaltet Baby- und Kinderbekleidung, Schuhe, Schulranzen/Rucksäcke, Zubehör (sonstige Erstausstattung, Schnuller)



Regulierungsmatrix

2

8

Konzeption
Handelspolitische Regulierung

Weiterführende Regelungen

▪ Bestandsschutz / Erweiterungen

▪ Randsortimente

▪ Annexhandel (vormals Handwerkerregel)
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Innenstadt- 

entwicklungskonzept



Bedeutung des 

Einzelhandels geht zurück

Insolvenzen/Ladenschließungen 

betreffen auch Rosenheim

Andere Nutzungen nehmen

mehr Raum ein

Multifunktionsraum 

Innenstadt mit Angeboten 

für alle Zielgruppen

Innenstadtentwicklungskonzept
Was lockt uns in die Stadt?

Zeichnung: 

cima/rosenthal 2022
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Beteiligung verschiedener Nutzergruppen im Rahmen des „Reallabor Innenstadt“ am 15. Mai 2023

▪ Leitfragen:

− Wie erleben unterschiedliche Nutzergruppen die Rosenheimer Innenstadt?

− Welche Anforderungen stellen unterschiedliche Nutzergruppen?

▪ Ziele:

− Identifikation von Stärken und Räumen mit

Handlungsbedarfen

− Definition von Maßnahmen und Projekten 

zur Weiterentwicklung der Innenstadt

▪ Geschlossener Teilnehmerkreis:

− Stadtverwaltung

− Vereine/Verbände

− Vertreter sozialer Gruppen

− Aktive Innenstadtakteure

Innenstadtentwicklungskonzept
Reallabor Innenstadt

Ergänzt durch Ergebnisse der weiteren 

Beteiligungsbausteine (Gespräche, Unternehmensbefragung) 

sowie Begehungen und Erfassung im Rahmen der

Bestandserhebung



Innenstadtentwicklungskonzept
Leitziele und Handlungsansätze

Die Rosenheimer Innenstadt von morgen ist aus Sicht der Zielgruppen…

Treffpunkt

Handelszentrum
Nachhaltig, 

Resilient und Grün

Touristisches

Highlight

Generationen-/ 
Familienfreundlich

Wie können diese Ziele erreicht werden?

Zeichnung: 

cima/rosenthal 2022



Innenstadtentwicklungskonzept
Transformationsbegleitung

Ideen- und Maßnahmensammlung zur Weiterentwicklung der Innenstadt

Insgesamt wurden 33 

Handlungsempfehlungen zur erfolgreichen 

Transformation der Innenstadt erarbeitet



Innenstadtentwicklungskonzept
Bsp. Maßnahmenprogramm

Die Innenstadt muss generationen- und familienfreundlich sowie Treffpunkt für Alle sein!

Barrierefreiheit öffentlicher Raum, öffentliche Toiletten, Open-Air Kino

▪ Ziele

Die Innenstadt für Jung und Alt erlebbar machen

Enge Wegeführung

Zeichnung: 

cima/rosenthal 2022



Innenstadtentwicklungskonzept
Bsp. Maßnahmenprogramm

Die Innenstadt muss grüner und nachhaltiger werden!

Mobiles Grün und vertikales Grün im Stadtraum, Inwertsetzung Salingarten

▪ Ziele

klimagerechte Gestaltung von Straßen und Plätzen

Flächenversiegelung

Zeichnung: 

cima/rosenthal 2022
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Innenstadtentwicklungskonzept
Bsp. Maßnahmenprogramm

Die Innenstadt muss weiterhin (Einzelhandels-) 

Zentrum sein!

Digitales Leerstands- und 

Flächenmanagement

▪ Ziele

Leerstandsvermittlung bis zur -Vermeidung

Leerstände

3
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Innenstadtentwicklungskonzept
Bsp. Maßnahmenprogramm

Die Innenstadt muss weiterhin (Einzelhandels-) 

Zentrum sein!

Wettbewerb Unternehmensgründung

▪ Ziele

Förderung von (Neu-) Gründungen in der Innenstadt

Leerstände

3
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Einzelhandels- und Innenstadtentwicklungskonzept
Umsetzung

Umsetzung des Einzelhandels- und Innenstadtentwicklungskonzeptes

Kein Konzept für die Schublade!

Basis:

Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzept als 

städtebauliches Entwicklungskonzept gemäß § 1 (6) Nr. 11 BauGB

Verwendung des Standort- und Sortimentskonzepts in der 

Bauleitplanung durch Berücksichtigung bei Aufstellung und 

Änderung von B-Plänen

Sukzessive Umsetzung des Maßnahmenprogramms für eine 

erfolgreiche Transformation der Innenstadt

Zeichnung: 

cima/rosenthal 2022
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How to create amazing places? Zwischennutzung 

als Tool der nachhaltigen Stadtgestaltung 
Lissi Kieser, This Is Really Happening

Willi Steincke, Bayern Innovativ, Bayerische 

Gesellschaft für Innovation und 

Wissenstransfer mbH 
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FEB 2017 APRIL 2017 AUGUST 2017

Lease Contract

Business-Plan

Planning 

Calculation
Opening

Construction 

Preperation

Just be fast
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2 MONTHS PLANNING

4 MONTHS CONSTRUCTION

30 ROOMS AND SUITES

26 BATHROOMS

NEW FIRE ESCAPE SYSTEM

3 BARS

3 EVENT-STUDIOS

COFFEE SHOP

PROFESSIONAL KITCHEN

3 COLD STORES

HI-SPEED WIFI

Just be fast
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Just be fast
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„Gemeinsam die Stadt von Morgen gestalten – was 

ist der richtige Weg in eine erfolgreiche Zukunft?“

Willi Steincke, Bayern Innovativ Bayerische Gesellschaft für Innovation und Wissenstransfer mbH

Lissi Kieser, This Is Really Happening

Andreas Bensegger, Vorsitzender Regionalausschuss IHK für München und Oberbayern, Bensegger 

GmbH

Maria Reiter, Boutique Beo GmbH & Co. KG

Susanne André, CIMA Beratung + Management GmbH

Moderation: Carla Kirmis, Wirtschaftsförderung Stadt Rosenheim
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Ansprechpartnerinnen IHK

Julia Fuchs 

Referentin Handel

Julia.Fuchs@muenchen.ihk.de

Tel.: +49 89 5116 2066

Annette Hilpert

Referatsleiterin Stadt- und Regionalentwicklung, 

Standortberatung, Mobilität

Annette.Hilpert@muenchen.ihk.de

Tel.: +49 89 5116 1472

mailto:Bernhard.Eichiner@muenchen.ihk.de
mailto:Annette.Hilpert@muenchen.ihk.de
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