
KAUFHAUS ADE 
Wie revitalisierte Handelsimmobilien Impulse  
für Innenstädte setzen können



Jahrzehntelang bildeten Kaufhäuser 
zentrale Anziehungspunkte von Innen-
städten: Konsumtempel, in denen man 
einkaufte oder einfach mal an den Ausla-
gen entlangschlenderte. Heute stehen in 
vielen Städten Kaufhäuser entweder auf 
der Kippe oder bereits leer. Der Artikel 
erläutert aus Sicht eines Projektent-
wicklers, wie ehemalige innerstädtische 
Handelsimmobilien zu multifunktionalen, 
zukunftstauglichen Stadtbausteinen wer-
den können. 
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Der Bauingenieur konzipiert Revitalisierungen und die Nach-
nutzung von Handelsimmobilien. Schwerpunkt seiner Tätigkeit 
ist es, individuelle und regionale Lösungen für lebendige 
Innenstädte zu finden. Bis 2007 war er auf Nutzerseite tätig: Für 
den Lidl-Konzern suchte er nach neuen Standorten.  
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Werkbericht

Als Projektentwickler hat die Landmarken AG während der 
vergangenen zehn Jahre zunehmend gemischt genutzte Im-
mobilien umgesetzt – häufig als Revitalisierungen zuvor mo-
nothematisch ausgerichteter Gebäude. Konkrete Schritte im 
Vorfeld solcher Umnutzungen sind eine Machbarkeitsstudie 
sowie eine Analyse der Bausubstanz.

Machbarkeitsstudie 
Primär für den Projektentwickler ist die Standortentschei-
dung: In welcher Stadt investiere ich? Ist eine geeignete 
Immobilie gefunden, ist abzuschätzen, wie hoch das Inves-
titionsvolumen der Projektentwicklung wird und ob sich in 
diesem Rahmen ein kaufbereiter Endinvestor finden lässt. 
Außerdem ist in Erfahrung zu bringen: Wie ist der Büro- und 
Gewerbemarkt vor Ort? Was kostet dort eine Wohnung? 
Muss es einen Anteil geförderten Wohnungsbau im Projekt 
geben? Wie hoch ist er? Wie ist die baurechtliche Situation? 
Besteht Denkmalschutz? Weitere Fragen widmen sich den 
Bedürfnissen und Potenzialen: Was fehlt vor Ort? Wie groß 
ist das Interesse von Verwaltung und Politik, vor Ort etwas zu 
verändern? Welche Projekte sind aktuell in der Entwicklung?  
Wird die Immobilie über ein Wettbewerbsverfahren ver-
marktet, verursacht speziell die Untersuchung des Gebäude-
bestandes erhebliche Kosten beim Projektentwickler. Erhält 
er den Zuschlag nicht, sind diese vergeblich investiert.

Bausubstanzanalyse
Die Revitalisierung von Handelsimmobilien erfordert fast im-
mer starke Eingriffe, um die großflächigen Strukturen in klein-
teiligere Nutzungseinheiten umzuwandeln. Der Bestandschutz 
des Gebäudes ist in solchen Fällen meist durch die geänderte 
Nutzung hinfällig. Die erste Entscheidung gilt deshalb der 
Frage: Abriss oder Neubau? Hier fließen Erkenntnisse aus der 
Machbarkeitsstudie ein. Aus ökologischen Gründen ist eine Re-
vitalisierung – wann immer möglich – dem Abriss vorzuziehen.  
Ein wichtiger Entscheidungsfaktor sind die Fragen, wie viel 
Licht für künftige Nutzungen erforderlich ist und ob sich eine 
gute Belichtungssituation herstellen lässt. Eingriffe, die die Be-
lichtungssituation verbessern – zum Beispiel der Einbau eines 
Atriums – sind statisch zu bewerten. Dann ist zu prüfen, ob und 
wie sich für die zukünftigen Nutzungen geeignete Grundrisse 
und Zuschnitte herstellen lassen. Sie sollten eine effiziente Aus-
nutzung des Gebäudes ermöglichen, um im Wettbewerb zu 
anderen Mietflächen bestehen zu können. Die Geschosshöhen 
müssen die unterschiedlichen Nutzungen ebenfalls zulassen.  
Zusätzlich werden die technischen Anforderungen für die 
neuen potenziellen Nutzungen überprüft. Gerade zu diesem 

frühen Zeitpunkt ist es wesentlich, Wert auf ein hohes Maß 
an Flexibilität und Drittverwendbarkeit zu legen. Die zukünf-
tigen unterschiedlichen Nutzungen erfordern meist statische 
Ertüchtigungen sowie zusätzliche Schallschutz- und Brand-
schutzmaßnahmen in den ursprünglich monothematisch 
genutzten Handelsimmobilien. In erdbebengefährdeten Be-
reichen kann es zwingend notwendig sein, den statischen 
Bestandschutz zu erhalten, um aufwendige statische Ertüch-
tigungen zu vermeiden. Kann aus statischen Gründen keine 
hinreichende Belichtungssituation für die neuen Nutzungen 
mit sinnvollen Grundrissen geschaffen werden oder kön-
nen aktuelle Brand- oder Schallschutzanforderungen nicht 
umgesetzt werden, bleibt nur der Teilabriss oder Abriss.  
Heute ist außerdem wesentlich mehr Fläche für Klima- und 
Lüftungstechnik notwendig – auch ausgelöst durch multifunk-
tionale Nutzungen in der Immobilie. Meist muss man erheb-
lich in ein Gebäude eingreifen und die Haustechnik komplett 
erneuern. Auch das kann der Grund für einen Abriss sein. Ein 
weiterer Kostentreiber oder Faktor, der zum Abriss des Gebäu-
des führen kann, sind die verbauten Schadstoffe und Altlasten.

Neue Höfe, Herne
Das ehemalige Karstadt-Kaufhaus war der letzte Bau des Ar-
chitekten Emil Fahrenkamp. Traggerüst und Fassade stehen 
unter Denkmalschutz. Ein Abriss war deshalb von vornherein 
ausgeschlossen. Für die Revitalisierung lobte der Verkäufer, 
die städtische Entwicklungsgesellschaft (SEG), einen Investo-
renwettbewerb aus. Hinter den markanten Lamellen, die das 
Äußere des Hauses charakterisieren, gab es fast keine Fenster-
öffnungen. Diese waren jedoch eine wichtige Voraussetzung, 
um neue Nutzungen im Haus zu ermöglichen. Ein konstruk-
tiver Dialog mit den unterschiedlichen Denkmalbehörden 
brachte gute Lösungen, die sensibel mit der schützenswerten 
Substanz umgehen und gleichzeitig notwendige Anpassun-
gen ermöglichten. Ein Rückbau des obersten Geschosses und 
anschließender Neuaufbau in einer Leichtbaukonstruktion 
war notwendig, weil die Statik die notwendige Technik auf 
dem Dach nicht hätte tragen können. Von oben wurden zwei 
Lichthöfe in das Gebäude geschnitten. Der größere der bei-
den ragt bis ins 1. OG hinunter und ist von dort aus begehbar. 
Heute beherbergt das ehemalige Kaufhaus als Mixed-Use-Im-
mobilie vier verschiedene Branchen: Büros, Restaurants, ein 
Fitnessstudio und zwei Einzelhändler sorgen für neue Fre-
quenz. Gerade das Beispiel Herne zeigt, welcher Mehrwert für 
eine Stadt entsteht, wenn eine Immobilie an einem zentralen 
Ort nach langem Leerstand wiederbelebt wird. Es wurden 
nicht nur 500 Arbeitsplätze angesiedelt, die ganztägige Be-
spielung erzielt auch sichtbar positive Effekte für die Nachbar-
schaft. Das Konzept wurde mit dem 2. Platz des Polis Award 
für Stadt- und Projektentwicklung 2021 und Silber beim FIAB-
CI Award 2021 prämiert.
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1
Grundriss Kaufhaus Koch am Wall, Wuppertal

Quelle: Dominic Köppl 

Foto: Dominic Köppl

Neubau Büro- und Geschäftshaus am WallGSEducationalVersion

Ehemaliges Kaufhaus Koch am Wall, Wuppertal 
Nach einer langen Vermarktungsphase konnte die Landmarken AG als einziger Kaufinteressent für das frühere Kaufhaus 
Koch am Wall mit der Eigentümergemeinschaft verhandeln. Bis 2016 wurde es danach zum Büro- und Geschäftshaus um-
gebaut. Mieter sind eine große Wirtschaftsprüfer- und Steuerberaterkanzlei, eine Bank und eine Krankenkasse. Da das be-
stehende Gebäude statisch keinen ausreichend großen Innenhof zugelassen hätte, der auch nur ansatzweise den Vorgaben 
der Arbeitsstättenrichtlinien entsprochen hätte, wurde der oberirdische Teil abgerissen. Das ermöglichte ein zusätzliches Staf-
felgeschoss, da die hohen Deckenhöhen des Kaufhauses für die Büronutzungen nicht mehr notwendig waren. Ein verrohrter 
Bach unter dem Gebäude konnte unberührt bleiben, da die Fundamente ausreichend dimensioniert waren, um den Neubau 
auf dem Kellerbestand aufzubauen.
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2
Visualisierung Quellwerk Aachen

Quelle: kadawittfeldarchitektur 

Quellwerk, Aachen (in Planung) 
Eigentümer des ehemaligen Horten-Hauses war ein institutioneller Investor, die Vermarktung erfolgte über ein Makler-
haus. Da die bestehende Gebäudekubatur die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans voll ausnutzt und dieser Be-
bauungsplan Rechtsmängel hat, erfolgte eine Bewertung nach §34 des BauGB. Um unter diesen Voraussetzungen eine 
Baugenehmigung erhalten zu können und ein langwieriges Bauleitplanverfahren zu vermeiden, werden Teilbereiche der 
oberen Geschosse zurückgebaut. Das führt dazu, dass Technikflächen im Gebäude untergebracht werden müssen, was die 
Effizienz und Wirtschaftlichkeit des Gebäudes deutlich schmälern könnte. Neben einer bereits als Mieterin feststehenden 
Krankenkasse sind moderne Büroflächen in Planung. Ergänzend sind im Erdgeschoss eine Gastronomie oder ein Nahver-
sorger denkbar. Alternativ wird auch eine städtische Nutzung diskutiert, so könnte in dem ehemaligen Konsumtempel ein 
Haus der Neugier mit Stadtbibliothek und öffentlichen Bildungsangeboten entstehen. 
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Mutige, multifunktionale Nutzungskonzepte

Wir können unsere Innenstädte um neue, kreative Stadt-
bausteine bereichern. Bei der Entwicklung von ehemaligen 
Handelsimmobilien wie Kaufhäusern, Geschäftshäusern, 
zukünftig vielleicht auch Einkaufs- und Shoppingzentren zu 
multifunktionalen Anziehungspunkten, müssen wir an zwei 
wesentlichen Punkten arbeiten: zum einen an den klassi-
schen Prozessen und Geschäftsmodellen der Immobilien-
branche, zum anderen am Blick auf die Stadtgesellschaft, die 
immer neue und andere Ansprüche an ihren Lebensraum In-
nenstadt stellt.

Projektentwickler, Investoren und auch Banken wollen am 
liebsten unkomplizierte und werthaltige Immobilien schaf-
fen – Projekte, deren Risiko überschaubar ist und bei denen 
wenig Unerwartetes droht. Dies wird aber durch die Trans-
formation unserer Innenstädte, den Gesellschaftswandel, die 
Digitalisierung, den Klima- und Mobilitätswandel und die 

demografische Entwicklung immer schwieriger beziehungs-
weise führt immer seltener zu guten Lösungen. Wir werden 
uns also viel mehr individuell mit dem Ort und dem Umfeld 
beschäftigen müssen. 

Projekte in der Innenstadt werden immer komplexer und 
wir werden in Zukunft nicht umhinkommen, das Denken in 
reinen Assetklassen abzuschaffen. Das liegt auch daran, dass 
sich die klassischen Nutzungsbausteine selbst, also Büro, 
Dienstleistung, Wohnen, öffentliche Nutzungen, Hotel, Par-
ken, Gastronomie und auch Handel, verändern. Bei den Im-
mobilien wird es vermehrt auf Flexibilität und Drittverwend-
barkeit ankommen. Auch das Betreiben von Immobilien 
wird immer wesentlicher werden, um die für neue Nutzun-
gen benötigte Flexibilität zu erreichen und um Menschen 
durch die Anlässe Überraschung, Sozialität und Neugierde 
in die Innenstadt zu locken. 

Aus dem Ort für die Menschen entwickeln 

Dabei wird der Entwicklungsprozess, also der Weg zum Nut-
zungskonzept, immer bedeutsamer. Projektentwickler und 
Investoren können nicht mehr mit fertigen Konzepten in die 
Städte kommen, sondern müssen die individuellen Interes-
sen der Stadtgesellschaft in den Fokus nehmen: Was wollen 
die Menschen vor Ort? Was fehlt? Was bringt Aufenthalts-
qualität? Was bringt Frequenz? Wie erzeugen wir Sozialität? 
Was macht die Stadt für die Menschen attraktiv und lebens-
wert? Welche Chancen eröffnen sich durch den Rückzug des 
Handels? Wie ändern sich die Anforderungen der klassischen 
Nutzungsbausteine? Welche neuen Bausteine ergeben sich, 
welche bekannten Bausteine gewinnen an Bedeutung? Aber 
auch: Wie wollen wir uns in der Stadt bewegen? Wie können 
wir unseren CO2-Fußabdruck reduzieren? Wie machen wir 
unsere Städte resilient gegenüber dem Klimawandel? Wie 
machen wir unseren Lebensraum grüner und gesünder?

Die verschiedensten Nutzungen, die auch die Qualität un-
serer Stadtteile ausmachen, kommen nun auch im Zentrum 
wieder viel stärker zum Tragen. Der Mensch und die Begeg-
nungen im Alltag stehen dabei im Mittelpunkt. Wir können 
die Innenstädte wieder zu attraktiven Anziehungs- und Treff-
punkten machen, indem wir Orte und Immobilien schaffen, 
in denen wir die klassischen, oftmals räumlich voneinander 
getrennten Nutzungsbausteine stärker zusammenbringen 

und sinnvoll mit neuen, innovativen Bausteinen kombinie-
ren. Dafür müssen wir den Menschen ein neues Leitbild von 
Stadt geben und die Transformation der Städte als Chance 
aufzeigen. Der Marktplatz, die Handelslagen müssen auf die 
geänderten Rahmenbedingungen reagieren. Wir wollen an-
ders, nachhaltiger und fairer konsumieren, wir wollen Res-
sourcen schonen, in Kreislaufwirtschaften handeln und uns 
anders fortbewegen, um ein besseres Klima in unseren In-
nenstädten zu haben. Das Nutzungskonzept muss also zwei 
Kriterien erfüllen. Wirtschaftliche, werthaltige Rahmenbe-
dingungen und Aspekte, die für die Stadtgesellschaft wich-
tig sind, die auf den Stadtwert beziehungsweise die Stadt-
rendite (vgl. BBSR 2020: 132) einzahlen. 

Die Erfahrung der Landmarken AG bei der Revitalisierung von 
Kaufhäusern zeigt, dass erst die Obergeschosse betrachtet 
werden müssen, um ein Projekt schnell umsetzen zu können. 
Sie bieten in den meisten Fällen Raum für die klassischen Bau-
steine wie Büro- oder Wohnnutzungen, und bilden das wirt-
schaftliche Fundament für solch ein Revitalisierungsprojekt. 
Die Entwicklung „von oben nach unten“ schafft in einem 
Austausch mit der Stadtgesellschaft auch die notwendige 
Zeit, um Prozesse zu gestalten, die speziell die Erdgeschosse 
betreffen. Denn die Nutzungen im Erdgeschoss sind oftmals 
die, die besonders im Blick der Stadtgesellschaft stehen. 
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Klassische Bausteine 

Multifunktionale Konzepte in vormals monothematisch ge-
nutzten Immobilien zu entwickeln, erfordert immer indivi-
duelle Lösungen. Den Großteil der Nutzungen in solchen 
Konzepten machen weiterhin die klassischen Bausteine 
aus, also Büro, Dienstleistung, Wohnen, öffentliche Nutzun-
gen, Hotel, Parken, Gastronomie. Auch der Handel bleibt 
ein Baustein, wenn auch nicht mehr der dominierende. 

Wenn solche heterogenen Nutzungen in einer Immobilie 
zusammenkommen, ist der Vermietungsprozess beson-
ders aufwendig und alle Beteiligten müssen Kompromisse 
eingehen. Multifunktionale Konzepte sind in mittelgroßen 
Städten besonders arbeitsintensiv und schwierig umzuset-
zen, da es deutlich weniger Nutzerinnen und Nutzer gibt, 
die mit ihren Konzepten an den Start gehen wollen. Man 
muss deutlich mehr Zeit in ein Netzwerk vor Ort stecken, 
um potenzielle Nutzerinnen und Nutzer zu finden und zu 
überzeugen. Dies ist in größeren Großstädten und Metro-
polen oft einfacher. Aber: Galt es früher als einfach und 
sicher, Immobilien mit nur einer Assetklasse mit Leben zu 
füllen, so besteht die Risikominimierung heute eher darin, 
unterschiedliche Assetklassen in einer Immobilie zu verei-
nen. Das rührt auch daher, dass sich die klassischen Bau-
steine verändern. 

Büromarkt
Der Büromarkt ist aktuell in einer vorsichtigen, abwarten-
den Position. Die Ideen der neuen Arbeitswelten, agiles 
Arbeiten zu fördern sowie Synergien und neue Arbeitsme-
thoden zu ermöglichen, stehen durch die COVID-19-Pan-
demie jetzt oftmals im Wettbewerb zum Homeoffice. 
Arbeitgeberinnen und Arbeitgeber überlegen, wie viel 
Homeoffice gut für das Unternehmen und seine Arbeits-
prozesse ist. In Beratungs- und Vermietungsgesprächen 
ergänzen die Themen Unternehmenskultur und Communi-
ty sowie Werte und Haltung die der neuen Arbeitswelten 
jetzt noch stärker.

Die Digitalisierung der Arbeitswelt ist durch Corona schnel-
ler vorangeschritten und hat die Vereinbarkeit von Privat-
leben und Arbeit noch stärker in den Fokus gerückt. Die 
Zukunft wird zeigen, wie die Menschen zusammenarbeiten 
und wie oft die Arbeit zu Hause oder im direkten Wohnum-
feld in Co-Working-Bereichen erfolgen wird. Die Flexibilität 
der Büroflächen und damit die Drittverwendbarkeit, aber 
auch die Möglichkeit, Flächen flexibel hinzumieten oder 
abgeben zu können, wird immer wichtiger werden. Sollte 
der Anteil an Homeoffice und wohnungsnahem Arbeiten 

deutlich steigen, könnten in unseren Innenstädten, ähn-
lich wie es beim Handel passiert ist, künftig nur noch sehr 
gute Bürolagen funktionieren und schwächere Lagen an 
Attraktivität verlieren. Dies würde multifunktionale Nut-
zungskonzepte in unseren Innenstädten noch attraktiver 
machen.

Wohnen
Auch das Wohnen wird sich in Zukunft verändern. Zum 
einen herrscht in vielen Städten Wohnungsmangel und 
bezahlbarer Wohnraum ist nicht in ausreichendem Maß 
vorhanden. Hier kann es sinnvoll sein, alte Handelslagen 
gerade in den Obergeschossen und nicht mehr wettbe-
werbsfähige Bürolagen zu Wohnraum umzugestalten. Zum 
anderen lassen der Werte- und Gesellschaftswandel sowie 
der demografische Wandel den Ruf nach neuen Wohnfor-
men und Lebensmodellen immer lauter werden. Gerade 
die älteren Generationen haben geänderte Anforderungen, 
die ihre aktuellen Wohnsituationen oft nicht mehr erfüllen. 
Wir werden also, wenn wir neue Wohnungen entwickeln 
wollen, sehr genau zuhören müssen, wie die Menschen in 
Zukunft wohnen wollen. Hierzu gehört auch eine Diskus-
sion darüber, wie viel öffentliches Leben in der Innenstadt 
stattfinden darf, ohne dass das Wohnen dort unattraktiv 
wird. Es wird Kompromisslösungen geben müssen, um at-
traktive und lebenswerte Städte zu erreichen.

Parken
Der Baustein „Parken“ verändert sich aktuell in unseren Innen-
städten. Für revitalisierte Immobilien und Neubauten wird im-
mer Parkraum notwendig sein, der keine Flächen verschwen-
det und somit in den Untergeschossen von Gebäuden oder in 
Parkhäusern untergebracht wird. Dieser Parkraum ist in den 
meisten Fällen sehr teuer und aufwendig herzustellen. Zum 
heutigen Zeitpunkt ist aber noch nicht abzusehen, ob wir die-
sen Parkraum in Zukunft noch in gleichem Maß benötigen, 
da sich das Mobilitätsverhalten der Menschen gerade auch 
wandelt. Deshalb ist bei der Planung von Parkflächen schon 
jetzt deutlich mehr auf eine Drittverwendbarkeit zu achten. 
Auch die Städte und Gemeinden sind gefragt, ihre heutigen 
Stellplatzsatzungen zu überdenken.

Handel
Der Handel wird auch zukünftig eine Rolle in unseren Innen-
städten spielen. Handelslagen werden sich aber weiter ver-
dichten und zentrieren. An ganz wenigen Standorten, wie 
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zum Beispiel in Großstädten und Metropolen, wird sich der 
Handel über mehrere Etagen erstrecken oder sogar wie in der 
Vergangenheit ganze Immobilien monothematisch belegen. 

Die Menschen sind nach wie vor konsumfreudig, aber der 
Onlinehandel vergrößert seinen Anteil stetig. Gleichzeitig 
verändert sich die Haltung zum Konsum. Die vielschichti-
gen Auswirkungen und globalen Zusammenhänge werden 
transparenter und sichtbarer. Unser Konsumverhalten wird 
deutlich bewusster und wertgetriebener. Wir werden immer 
individuellere Produkte nachfragen, die uns etwas bedeu-
ten und die wir bei Bedarf auch reparieren lassen. Hier liegt 
eine große Chance für den Handel darin, Synergien zu nut-

zen. Indem er mit Gastronomie, Handwerk, Produktion und 
weiteren Nutzungen zusammenarbeitet, können zusätzliche 
Dienstleistungen und Services angeboten werden. 

Die Nahversorgung wird eine elementare Aufgabe des Han-
dels bleiben. Supermärkte, Discounter und Drogerien und 
Co werden gerade in kleineren Mittelstädten und im länd-
lichen Raum eine wichtige Funktion im Ortszentrum über-
nehmen. Aber auch hier werden in Zukunft in den zentralen 
Lagen in den Geschossen darüber weitere Nutzungen unter-
gebracht sein, wie es aktuell an vielen Orten schon entsteht. 
In erster Linie werden dies Wohnungen und/oder Dienstleis-
tungs- und Büronutzungen sein.

Neue Bausteine/Frequenzbringer 

Was bringt Frequenz, Sozialität, Austausch, Begegnung und 
Überraschung in die Innenstadt? Was macht uns neugierig 
auf die Innenstadt? Was interessiert die Stadtgesellschaft? 
Was entfaltet wie Wirkung? Das sind die Fragen, die neue, 
kreative Stadtbausteine berücksichtigen sollten. Im Fokus 
muss stehen, was sich die Menschen vor Ort unter einer at-
traktiven und lebenswerten Stadt vorstellen und weshalb 
sie in die Innenstadt kommen. Dafür gilt es, individuelle 
und regionale Lösungen zu finden. In Kombination mit 
den oben genannten, klassischen Bausteinen können vor 
allem im Erdgeschoss, aber nicht nur dort, neue Nutzun-
gen entstehen, egal ob es Co-Working-, Pop-up-Konzepte, 

Showrooms oder Markt- und Food-Hallen sind. Um den 
Nutzerinnen und Nutzern Freiraum für ihre Kerntätigkeit 
zu geben, braucht es Betreiberkonzepte. Produktion und 
Handwerk können ebenfalls in die Innenstadt zurückkeh-
ren (vgl. „Handel“). Dienstleistungen sind ein weiterer Bau-
stein, zu dem auch klimafreundliche Logistik gehört. Und 
schließlich gilt es auch, soziokulturelle und gemeinnützi-
ge Nutzungen unterzubringen. Die Immobilienwirtschaft 
kann damit ihrer Verantwortung gerecht werden und eine 
nachhaltige Wirkung in den Innenstädten erzielen.

Das Start-up POHA House entwickelt Co-Spaces, die un-
ter einem Dach voll möblierte Wohnungen, flexible Ar-
beitsbereiche und attraktive Community Spaces bieten. 
Die Wohnungen sind mit natürlichen Materialien und mit 
schnellem Internet ausgestattet. Die gemeinsame Nutzung 
von Räumen reduziert den individuellen Flächenverbrauch 
pro Person erheblich. Über eine App können Bewohner 
alle Community Spaces und Events einsehen und buchen, 
Services wie die Wohnungsreinigung vereinbaren und sich 
untereinander vernetzen.

www.pohahouse.com

3
Visualisierung POHA House Theaterplatz, Aachen

Quelle: POHA House

http://www.pohahouse.com
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Betreiberkonzepte 
Viele Nutzungen, die heute von den Menschen gerne in der 
Innenstadt gesehen werden, beziehungsweise Abwechs-
lung, Austausch und Überraschung bringen, sind Konzepte, 
die kuratiert, organisiert und betrieben werden. Für Betrei-
berkonzepte wie Co-Working, Seniorenwohnen, Tagespflege 
oder Boardinghäuser haben sich seit Längerem Geschäfts-
modelle gebildet, die für etablierte Unternehmen wie Regus, 
WE Work oder The Collective wirtschaftlich sind. Wobei es 
lokal auch speziell im Bereich der Co-Spaces sehr gute Lö-
sungen gibt, die teilweise noch weitreichendere Angebote 
und Möglichkeiten bieten. 

Der Handel wird in Zukunft deutlich mehr Partnerschaften vor 
Ort suchen müssen, um besondere und überraschende Orte 
schaffen zu können. Handel kombiniert mit Gastronomie ist 
heute in vielen Konzepten schon etabliert. In Zukunft könn-
ten aber auch Handwerk und Produktion sowie Kunst und 
Kultur weitere Bausteine bilden, die sich gegenseitig stärken 
und den Menschen attraktive lokale Treffpunkte liefern. Ein 
Beispiel wäre der Verkauf lokaler Produkte, die direkt vor Ort 
produziert werden, in Verbindung mit einem Repair-Café, das 
die Instandhaltung mit Mitmach-Angeboten und Aufenthalts-
qualität kombiniert. So können Communities entstehen, die 
den Menschen die Überraschung, das Erlebnis und die Sozia-
lität bieten, um gerne in der Stadt zu sein.

Wenn jedoch Nutzungen gemischt und kuratiert werden, 
wird der Betrieb immer professionell organisiert sein müs-
sen, um die Rahmenbedingungen für die Nutzerschaft 
optimal zu gestalten. Bei Markt- und Food-Hallen funktio-
niert das oftmals nur an gewachsenen oder besonderen 
Orten mit lokalen Betreiberkonzepten. Einige globale Be-
treiber wie Time Out Market agieren nur in ausgewählten 
Metropolen. 

Um für die Menschen gemeinsame Erlebnisse zu kreieren, 
braucht es also sowohl engagierte Nutzerinnen und Nut-
zer als auch Betreiberinnen und Betreiber, die diesen den 
Rücken freihalten und eine wirtschaftliche Kontinuität und 
Bonität in der Vermietung mitbringen für die Banken, die 
solche Modelle finanzieren. An diesen Geschäftsmodellen 
gilt es zu arbeiten, um die Transformation unserer Innen-
städte voranzutreiben.

Das betrifft auch den Bereich der Mobilität und der Innen-
stadtlogistik. Der Betrieb gemischt genutzter Immobilien 
könnte zukünftig nicht nur Fahrradgaragen umfassen, son-
dern sie auch mit weiteren Services kombinieren, zum Bei-
spiel Reparaturmöglichkeiten, Packstationen, Lieferdiensten 
oder Sharing-Angeboten zum einfachen Wechsel auf unter-
schiedliche Mobilitätsformen. 

Bundle Up, ein von der IHK mittleres Ruhrgebiet und 
der TU Dortmund initiiertes Förderprojekt, bei dem sich 
auch die Landmarken AG engagiert, entwickelt stadt- 
und klimagerechte Lösungen für die „letzte Meile“, zum 
Beispiel Pick-up-Stationen zur Abholung von Paketen,  
Mikrodepots für die Umladung auf emissionsfreie Zu-
stellfahrzeuge und mobile Abhollösungen im vorhan-
denen Immobilienbestand. Durch ergänzende Service-
Funk tionen sollen sie Synergien für die Zentren schaffen 
und Verkehre für die Haustürzustellung reduzieren.

Ein weiterer Baustein, der frequenzbringende Nutzungen 
bündeln und Synergien schaffen kann, um die Menschen in 
die Stadt zu locken, ist das Dienstleistungszentrum. Eine Idee 
wäre ein Stadt-Concierge, der verschiedene Angebote, auch 
im Bereich Dienstleistung, Mobilität und Logistik, gebündelt 
in der Innenstadt bereitstellt. Dies kann ein Wäsche-, Paket-, 
Aufbewahrungs-, Einkaufs- und Lieferservice sein, von dem 
auch lokale Händler profitieren. 

Aktuell gelingen diese Betreiberkonzepte oftmals nur mit-
hilfe von Fördermitteln und dem Engagement von Städten 
und Gemeinden. Wir müssen hier also deutlich mehr an 
Geschäftsmodellen arbeiten, die auch dann wirtschaftlich 
funktionieren, wenn Förderprogramme auslaufen und diese 
Konzepte nicht mehr stützen.

Soziokulturelle und kulturelle Nutzungen 
Wenn wir bei der Projektentwicklung einen Stadtwert/eine 
Stadtrendite oder einen gesellschaftlichen Mehrwert erzeu-
gen wollen, dann sollten wir soziokulturelle und gemein-
nützige Nutzungen in unseren Projekten mit umsetzen. Es 
geht darum, unserer Verantwortung gerecht zu werden und 
eine nachhaltige Wirkung in den Innenstädten zu erzielen, 
da wir diese mit unseren Immobilien für Jahrzehnte prä-
gen. Aber auch Investoren sowie andere Mieterinnen und 
Mieter können profitieren, wenn Teilflächen der gemischt 
genutzten Immobilien von engagierten Vereinen, Initiativen 
oder Kunstschaffenden belebt werden. Denn auch wenn 
diese einen niedrigeren (oder gar keinen) Mietzins zahlen, 
so erhöhen sie die Frequenz am Standort und steigern seine 
Akzeptanz. Dazu müssen wir Netzwerke und Allianzen mit 
der lokalen Kreativwirtschaft und den Beteiligten bilden und 
schauen, was vor Ort fehlt. Soziokulturelle Nutzungen sind 
ganz früh mit im Nutzungskonzept einzuplanen und zu be-
rücksichtigen. Entsprechende Prozesse sind bei allen Projek-
ten der Landmarken AG vorgegeben.
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Ein Beispiel in Aachen ist die private Initiative der  
„Meffis“, ein Zusammenschluss diverser Initiativen, Ver-
eine und Einzelpersonen. Sie bauen in vier aneinander 
angrenzenden, leerstehenden Ladenlokalen in der Mef-
ferdatisstraße auf ca. 400 m2 Fläche ein soziokulturelles 
Zentrum auf, in dem die sozial-ökologische Transforma-
tion der Stadt diskutiert, gestaltet und erlebt werden 
kann. Ihr gemeinsames Ziel: das Leben in der Stadt 
bunter und lebenswerter zu machen. 
 
www.meffis.org
 

Beispiele für praktische Maßnahmen zur Belebung von 
Innenstädten zeigt auch die Initiative Stadtimpulse als 
erster bundesweiter, zertifizierter Projektpool für Innen-
stadt, Handel und städtisches Leben. Die Idee besteht 
darin, sichtbare Impulse zu geben, um Lösungen für her-
ausfordernde, individuelle Situationen vor Ort zu finden. 
Der öffentlich zugängliche Projektpool bietet eine breit 
gefächerte und übersichtliche Sammlung gelungener 
Projekte und soll einen Praxistransfer ermöglichen.   

Der Initiative gehören namhafte und mitgliederstarke 
Fachverbände und Institutionen an, wie unter anderem 
die Landmarken AG, die Kaufland Dienstleistung GmbH & 
Co. KG, der Deutsche Industrie- und Handelskammertag, 
RKW Architektur. In der Projektpool-Datenbank können 
Unternehmen in unterschiedlichen Themenclustern aus 

dem Bereich Stadtentwicklung gezielt nach zertifizierten 
Best-Practice-Beispielen suchen. Unternehmen können 
sich mit ihren Projekten bewerben und erhalten das Zerti-
fikat „Best Practice“, wenn festgelegte Kriterien erfüllt sind.
 
https://unsere-stadtimpulse.de
 

Die bundesweite Netzwerkinitiative „Gemeinsam für das 
Quartier“ ist ein Projekt der nationalen Stadtentwick-
lungspolitik. Sie bringt Vertreterinnen und Vertreter der 
Kommunen, der Projektentwicklung, der Immobilien- 
und Wohnungswirtschaft, der lokalen Wirtschaft, der 
Zivilgesellschaft und der kreativen Szene sowie inter-
mediäre Beteiligte zusammen. Gemeinsam entwickeln 
sie im Sinne eines „Open-Source“-Ansatzes Methoden 
zur gemeinwesenorientierten Entwicklung von Quartie-
ren, Stadtzentren, ländlichen und urbanen Räumen und 
wirken an beispielhaften Vorhaben vor Ort mit. Ziel ist 
es, Transparenz und Klarheit zu schaffen. Dafür müssen 
gegenseitige Erwartungen formuliert werden. Die Be-
teiligten wollen gemeinsam herausfinden, welche Rolle 
die Kreativwirtschaft und die soziokulturellen Nutzun-
gen in Multi-Use-Immobilien spielen können, welche 
Leistungen erbracht werden können und wie sich diese 
Leistungen bewerten lassen, um dann diese Mehrwerte 
der Immobilienbranche aufzuzeigen.
 
www.netzwerk-quartier.de

Partizipation und Koproduktion 

Um Identifikation zu erzeugen, gilt es, lokale Aktivitäten 
sowie Akteurinnen und Akteure zu finden und zusam-
menzubringen. Wer Projekte entwickelt, kann nicht mehr 
im „stillen Kämmerlein“ arbeiten, plötzlich den Vorhang 
wegziehen und seinen fertigen Entwurf vorstellen. Richtig 
und wichtig ist vielmehr, den Entstehungsprozess frühzei-
tig mit allen Beteiligten der Stadtgesellschaft zu initiieren 
und mit Politik, Verwaltung und Bürgerschaft gemeinsam 
zu gestalten. Es gilt, sich in das örtliche Gefüge einzufin-
den und in vorhandene Netzwerke zu integrieren. Projek-
te, die Ergebnis dieser Entwicklungsarbeit sind, dürften bei 
den Menschen vor Ort höhere Akzeptanz finden – als gute 
Lösung, die gerne mitgetragen wird und zur Identifikation 
beiträgt. 

Wir müssen Transparenz schaffen. Der Prozess der Entwick-
lung und die Rollen aller Beteiligten müssen klar sein, ge-
nauso wie die wirtschaftlichen Parameter. Sie setzen den 
Rahmen, aus dem heraus gemeinsame Ziele und Erwartun-
gen formuliert werden, an denen man gemeinsam arbeiten 
kann. Projektentwicklung braucht Verlässlichkeit, sowohl ge-
genüber den Banken als auch gegenüber den Nutzerinnen 
und Nutzern. Und sie braucht valide Prozesse, die nicht noch 
länger dauern als ohnehin schon. Beispielsweise wollen die 
meisten Unternehmen nicht länger als anderthalb Jahre war-
ten, um in ein neues Büro einzuziehen. Wenn mehr Zeit ver-
streicht und keine verlässliche Aussage zu einem konkreten 
Einzugstermin möglich ist, verlieren sie das Interesse. Diese 
Anforderungen darf man im partizipativen Prozess nicht aus 

http://www.meffis.org
https://unsere-stadtimpulse.de
http://www.netzwerk-quartier.de
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Wirtschaftlichkeit

Um die Transformation unserer Innenstädte weiter voranzu-
treiben, bedarf es einer Beratung der Eigentümerinnen und 
Eigentümer von Handelsimmobilien, die revitalisiert und 
entwickelt werden. Oft sind diese mit den komplexen Anfor-
derungen an die Entwicklung solcher Immobilien überfor-
dert. Sie müssen lernen, dass zukünftige Nutzungen die in 
der Vergangenheit bei den Handelsunternehmen erzielten 
Mieten nicht mehr einbringen werden. Die alten Handelsim-
mobilien, die oft genau auf die Bedürfnisse der jeweiligen 
monothematischen Nutzung zugeschnitten waren, werden 
in den meisten Fällen komplett umgebaut werden müssen. 
Die Obergeschosse müssen dabei deutlich mehr in den Fo-
kus rücken, da diese oft gar nicht oder nur sehr minderge-
nutzt wurden. Dies erfordert in den meisten Fällen erhebli-
che Investitionen.

Förderprogramme sollten daher in Zukunft nicht nur Mas-
terpläne oder städtebauliche, baukulturelle und architek-
tonische Maßnahmen berücksichtigen, die an den Bedürf-
nissen der Eigentümerinnen und Eigentümer vorbeigehen 
und ihnen nur selten konkret umsetzbare Ideen für die 

Revitalisierung solcher Immobilien liefern. Stattdessen 
sollten Städte und Gemeinden in die Lage versetzt wer-
den, diese zu beraten und eine gemeinsame Strategie für 
diese Schlüsselimmobilien zu entwickeln. Das können der 
Verkauf sein oder auch neue Modelle einer Zusammenar-
beit mit Projektentwicklern und Investoren, bei denen der 
Eigentümer die Immobilie zu einem geringen Marktwert 
einbringt und am Ende der Projektentwicklung an der 
Wertsteigerung partizipiert.

Aktuell scheitern viele Projektentwicklungen an zu hohen 
Kaufpreisvorstellungen, die auf der Bewertung der alten 
Handelsnutzungen beruhen. Unter solchen Bedingungen 
lassen sich kaum innovative, mutige, gemischt genutzte 
Konzepte umsetzen, da dann oftmals nur klassische Nut-
zungsbausteine infrage kommen, die eine entsprechende 
Werthaltigkeit erwirtschaften. Wenn Eigentümer von Han-
delsimmobilien nicht zu niedrigeren Kaufpreisen verkaufen 
wollen, gleichzeitig aber auch nicht das Kapital für Investi-
tionen aufbringen können, passiert oft gar nichts und diese 
Immobilien stehen leer.

den Augen verlieren. Deshalb wird es auch Bereiche geben, 
zum Beispiel bei den Ankermietern, in denen der Projektent-
wickler oder Investor freie Hand haben muss. Auch, dass aus 
wirtschaftlichen Gründen der Anteil klassischer Bausteine 
in der Regel höher sein muss als der Anteil neuer, kreativer 
Bausteine, muss deutlich und transparent sein.

Wichtig ist ein gegenseitiges Verständnis. Aus neuen Netz-
werken, die vor Ort entstehen, können sich Innovatoren 
und Treiber herausbilden, die ihre intrinsische Motivation 
einbringen. Ganz wichtig wird auch hier sein, dauerhaft 
tragfähige Geschäftsmodelle zu finden. Wir müssen Be-
treiberkonzepte entwickeln, die sowohl Miete als auch 
Vermietung attraktiv machen, die Abwechslung und Fre-
quenz in die Innenstadt bringen, um den Stadtwert für die 
Stadtgesellschaft zu erhöhen. Soziokulturelle Nutzungen 
könnten auch dadurch zu einem Baustein der gemischt ge-
nutzten Immobilie werden, wenn sie in einer Partnerschaft 
mit der Immobilienbranche eine Betreiberrolle überneh-
men und diese Leistung für das Quartier bei der Miethöhe 
im Objekt berücksichtigt wird. Sie könnten einen Beitrag 
zur Inszenierung der Immobilie leisten, um immer wieder 
Besuchsanlässe zu kreieren. Zum Beispiel indem sie spezi-
ell das Erdgeschoss so bespielen, dass es zur Identität des 

Ortes beiträgt und eine Adressqualität schafft, die es attrak-
tiv macht, in die Obergeschossflächen des Objekts einzuzie-
hen. Die Spannung für den Stadtraum wird besonders durch 
publikumsbezogene Nutzungen in den Erdgeschosslagen 
entstehen. Sieben Tage die Woche, morgens, mittags und 
abends Besuchsangebote zu offerieren, ist ein herausragen-
der Beitrag dazu, die Innenstadt und das Quartier zu einem 
begehrten Ort für alle zu machen, einem „Place to be“. Diese 
Attraktivität strahlt auf die Obergeschosse im Objekt glei-
chermaßen ab wie auf die Umgebung.

Klassische Projektentwicklung benötigt oft 70 % Vorvermie-
tung, meistens über die klassischen Nutzungen wie Büro, 
Wohnen, Handel und Gastronomie, von denen eine verlässli-
che Mietzahlung zu erwarten ist. Erst dann kann ein Projekt 
starten. Dennoch muss vor Ort oft um Verständnis dafür ge-
worben werden, dass das Projekt nicht stockt, wenn zuerst 
die Ankermieter gesucht werden und danach die Belange 
der Stadtgesellschaft ganz besonders beachtet werden. Es 
ist also wichtig, sehr früh Projektkriterien in Richtung Nach-
haltigkeit, gesellschaftlicher Mehrwert und Stadtwert/Stadt-
rendite festzulegen, auch wenn dann erst einmal an den 
klassischen Bausteinen gearbeitet wird. 
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Fördermaßnahmen sollten also häufiger die Zielsetzung ha-
ben, Eigentümerinnen und Eigentümer mit guten und erfah-
renen Immobilienfachleuten zusammenzubringen. Koopera-
tionen sind auch mit Städten und Gemeinden denkbar: In 
gemeinsamen Auswahlverfahren könnten neben wirtschaft-
lichen Aspekten auch architektonische und städtebauliche 
Anforderungen sowie die Bedürfnisse der Stadtgesellschaft 
zum Tragen kommen. 

Ziel muss es sein, nicht zu Beginn einen hohen Verkaufspreis 
anzustreben, sondern eine Wertsteigerung am Ende einer 
Projektentwicklung. In dieser Wertsteigerung kann auch ein 
Stadtwert, eine Stadtrendite einfließen, der die innovativen 
und neuen Bausteine abbildet, die für die Stadtgesellschaft 

von besonderem Wert sind. An einem Bewertungskriterium 
für diesen Stadtwert müssen wir unbedingt arbeiten.

Zukünftig sollten bei gewerblichen Immobilien auch Teil-
eigentum, Genossenschaftsmodelle und Baugruppen we-
sentlich mehr in den Fokus der Städte, Projektentwickler 
und Investoren rücken. Diese Finanzierungsmodelle könn-
ten die intrinsische Motivation der Menschen vor Ort nut-
zen und Akteurinnen und Akteure mit guten Geschäfts-
ideen zusammenbringen: Wer dann nicht mietet, sondern 
über das Kollektiv Eigentum erwirbt, bindet sich noch mehr 
an den Ort. Damit sind auch in kleineren Städten Entwick-
lungen möglich, in die klassische Investoren aktuell nicht 
investieren.
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