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in den vergangenen Jahren und ganz aktuell zeigt sich in
verschiedensten Lebens- und Wirtschaftsbereichen, dass es
sich lohnt, vielseitig aufgestellt zu sein. Das betrifft die Job-
suche genauso wie die Mobilitat, die Energieversorgung ge-
nauso wie die Materialbeschaffung.

Innenstddte haben lange hauptsédchlich auf eine Funkti-
on gesetzt: Konsum. Heute legen die Konkurrenz zum On-
line-Handel und die Auswirkungen der Coronapandemie
nahe, dass die Handelsfunktion unsere stadtischen Zentren
zukiinftig nicht mehr als alleinige Saule tragen kann. Wenn
immer mehr Geschifte schlieBen, bedeutet das aber nicht
zwangsldufig den Niedergang der Innenstadte. Im Gegen-
teil, es schafft Platz fiir eine neue Vielfalt. Und es gibt sie
auch schon: Bibliotheken er6ffnen in Einkaufspassagen, Ca-
fés dienen gleichzeitig als Beratungsstellen, leerstehende
Ladenlokale werden zu Co-Working-Spaces und in ehema-
ligen Kaufhdusern entstehen Wohnungen und Biiroflachen.

Auch der offentliche Raum muss zukiinftig mehr Funktio-
nen Ubernehmen, um die Attraktivitat der Innenstadte zu
gewahrleisten. Neben einer hohen Aufenthaltsqualitat geht
es darum, das soziale Miteinander zu fordern, verschiedene
Formen der Mobilitat konfliktfrei zu erméglichen, Griin- und
Erholungsraum vorzuhalten und auch Uberraschendes zu
bieten. Gerade in den dicht bebauten Innenstadten kommt
dem o&ffentlichen Raum auflerdem die wichtige Rolle zu, die
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Folgen des Klimawandels abzufedern. Dafiir gilt es, Griinfla-
chen jeglicher GréBenordnungen zu schaffen und miteinan-
der zu vernetzen.

Doch solche Prozesse sind keine Selbstlaufer. Fir die Trans-
formation braucht es Mut, Kreativitdit und Engagement.
Neue Wege werfen immer auch neue Fragen auf: Welche
Rolle Gbernehmen die Kommunen? An welcher Stelle sind
Politik und Wirtschaft gefragt? Wie konnen sich die Men-
schen vor Ort einbringen? Wie kdnnen die einen von den
anderen profitieren? Und wie lassen sich gesetzliche Ein-
schrankungen und klassische Denkmuster aufbrechen?

Das Heft beschéftigt sich mit den verschiedenen Facetten, die
bei dem aktuellen Wandel der Innenstadte eine Rolle spielen:
Umgang mit Leerstand, Auswirkungen von Digitalisierung
und Online-Handel, Mobilitat, griine und klimaangepasste
Stadtraume sowie Chancen und Grenzen gemeinschaftlicher
Innenstadtentwicklung. Forschungsprojekte und Praxisbei-
spiele machen Mut, unkonventionelle Wege einzuschlagen
und mit (vermeintlich) kleinen Veranderungen zu beginnen.
Statt den Niedergang zu beschworen, heiflt es, aktiv zu wer-
den und Innenstédte zu transformieren!

Dorothee Gintars
fiir das Redaktionsteam IzR
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Transformation der Innenstadte:

zwischen Krise und Innovation

Die Kernbereiche der Innenstddte und Zentren
wurden in den letzten Jahrzehnten stetig als
Konsum- und weniger als Lebensraum entwickelt.
Kiinftig sollte es vermehrt um die Gestaltung der
offentlichen Rdume und zukunftsfahige Nutzungen
gehen.

Marion Klemme

Lokalspezifische Nutzungsmischung

in Zentren

Der Beitrag beleuchtet Strategien und Instrumente,
die Nutzungsmischung und Funktionsvielfalt
unterstiitzen — und berichtet iber Beispiele
integrierter Zentrenentwicklung aus der Praxis.
Mechthild Renner

Stimmung auf den Markten fiir
Wirtschaftsimmobilien

Kollektiver Wertewandel und Strukturanpassungen
verandern die Wirtschaftsimmobilienmarkte.
Welche Entwicklungspotenziale sehen
Immobilienprofis?

Eva Neubrand
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Koproduktion im Zentrum

Der Beitrag schildert, wie sich Innenstadte
starker als Gemeinschaftswerke verstehen lassen.
Darauf aufbauend entwickelt der Autor
strategische Handlungsansatze fiir eine
koproduktive Innenstadt.

Stephan Willinger

Neues Stadtgriin - vielseitiger Nutzen
Attraktive Frei- und Griinrdume helfen dabei,
City-Lagen zu beleben. Zugleich unterstitzen
sie die Anpassung an den Klimawandel.
Stephanie Haury, Fabian Dosch

Nachhaltig mobil in der Stadt
Mobilitatsplanung fiir die Innenstadt beschrankt
sich nicht auf die attraktive Gestaltung von
FuBgangerzonen.

Melanie Schade

Onlinehandel und Innenstadte

Erwerben Menschen aus Innenstddten seltener
Waren online, da sie direkten Zugang zum
stationdren Handel haben? Und wie tragen digitale
Angebote zur Starkung von Innenstddten bei?
Andrea Jonas
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Vom innerstadtischen Blirogebaude zur
Wohnimmobilie

Im Herbst 2020 wurde die letzte Wohnung

in einem der gréBten innerstadtischen
Umnutzungsprojekte in K6In bezogen. Der Autor
erlautert zentrale Arbeitsschritte und Stolpersteine.
Michael Ammann

Kaufhaus ade

Der Artikel zeigt, wie ehemalige innerstadtische
Handelsimmobilien zu multifunktionalen,
zukunftstauglichen Stadtbausteinen werden
kdnnen.

Thomas Binsfeld

Innenstadte zum Leben erwecken

Drei Beispielprojekte der Urbanen Liga:

Wie bringen sich junge Stadtmacherinnen und
Stadtmacher in ihre Stadte ein?

Stephanie Haury

Transformation der Innenstadte:

Wer? Mit wem? Und: wie?
Innenstadtentwicklung als Governance-Prozess
Im Gesprach mit Klaus Selle
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#geisenheim,

Erfolgreich gegen Leerstand in Wittlich

Um die Innenstadt in Wittlich stand es vor einigen
Jahren nicht besonders gut: Eine Initiative von
verschiedenen Akteuren der Stadt brachte neues
Leben in die Innenstadt.

Rainer Wener

Mit Social Media die Innenstadt starken
Fir viele ist das Shoppen per Smartphone und
Tablet zur Gewohnheit geworden. Die Stadt
Geisenheim hat daher eine digitale
Marketingstrategie entwickelt.

Isabé-Sophie Cratz

Berlins stadtische Zentren im Wandel

Das Erdgeschoss steht in Wechselwirkung mit dem
offentlichen Raum. Beide Elemente unterliegen
einer groBen Transformation. Ein Projekt in Berlin
sucht nach geeigneten Ansétzen.

Stefan Kruse, Elke Plate

Karl Ganser - Griindervater der BfLR

Am 21. April 2022 verstarb Professor Dr. Karl Ganser.
In den Uber 60 Jahren seines vielseitigen
beruflichen Lebens beeinflusste er die
Raumforschung und Raumplanung maRgeblich.
Markus Eltges, Peter Jakubowski,

Robert Kaltenbrunner, Heiner Monheim






Dr. Marion Klemme

ist Geographin und leitet das Referat ,Stadtentwicklung” im BBSR.

Aktuell befasst sie sich mit Transformationsprozessen wie Innenstadtentwicklung und
neuen Arbeitswelten sowie urbanistischer Zukunftsforschung im Projekt ,Stadt von
{ibermorgen”.

marion.klemme@bbr.bund.de
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Weit vor der Coronapandemie zeigten der Strukturwandel
und die Krise des stationdren Einzelhandels bereits Spuren in
den Innenstadten. Da die aktuelle Krise den Problemdruck al-
lerdings deutlich verscharft hat, steht das Thema Innenstadt
mehr denn je im Fokus von Verbanden, Wissenschaft, Minis-
terien und Medien.

Probleme, die heute wieder intensiv diskutiert werden, waren
bereits vor mehr als zehn Jahren Anlass, das WeiBbuch Innen-
stadt aufzulegen (vgl. BMVBS 2011). Der Strukturwandel im
Einzelhandel inklusive der Krise der Kauf- und Warenhauser
sowie der zunehmende Verlust inhabergefiihrter Einzelhan-
delsgeschéfte wurden ebenso beklagt wie eine ricklaufige
Flachenproduktivitat. Die Konkurrenz durch den digitalen
Handel machte dem stationaren Einzelhandel bereits damals
zu schaffen. Auch dieser Trend hélt an: Die Renditen sinken
stetig, da Umsatzanteile an den Onlinehandel verloren gehen
(vgl. Beitrag Jonas in diesem Heft). Ebenso erzeugt ein veran-
dertes Einkaufs- und Freizeitverhalten weniger Anldsse, die
Innenstadt aufzusuchen.

Funktionsverluste zentraler Versorgungsbereiche pragen dem-
nach seit geraumer Zeit die Innenstadte. Es sind aber nicht
nur der Strukturwandel und aktuelle Krisen, sondern auch ze-
mentierte stddtebauliche und verkehrliche Zustande, die die
Innenstadte belasten: Die Aufenthaltsqualitdt ldsst vielerorts
zu winschen Ubrig. Das Leitbild einer am Auto ausgerichte-
ten Stadtentwicklung prédgt nicht nur die Mobilitt, sondern
ebenso den Stadtraum. Ldarm- und Feinstaubbelastungen
sind in den Zentren besonders hoch und die Verteilung und
Gestaltung des offentlichen Raums entspricht nur selten den
Anforderungen an eine attraktive, griine und klimagerechte
Stadt. Insbesondere die Fuflgangerzonen haben sich zu mo-
nofunktionalen, wenig &sthetisch gestalteten Stadtrdumen
entwickelt. Ihr Erscheinungsbild ist oftmals beliebig, nicht
zuletzt durch austauschbare Filialen von Einzelhandels- und
Dienstleistungsketten.

Bereits vor der aktuellen Krise wurden Funktionen wie Gewer-
be, Bildung oder Wohnen aus vielen Innenstadten verdrangt:
Zu teuer waren die Immobilien, zu hoch die Mieten fiir Nut-
zungen, die weniger Renditen erwirtschaften als der seinerzeit
lukrative Einzelhandel. Nun werden viele dieser Handelsstand-
orte aufgegeben: Zahlreiche Kaufhduser schlieBen, gro3e Fi-
lialisten kiindigen an, einzelne Standorte nicht weiter zu be-
treiben. Lassen sich fiir die leerstehenden Ladenlokale keine
Nachnutzungen finden, sind negative Dominoeffekte auf das
raumliche Umfeld zu erwarten. Die Attraktivitat eines ganzen
Standortes leidet und Identifikationsorte verschwinden.

Die Coronapandemie beschleunigt den ohnehin stattfinden-
den Strukturwandel. Neben dem Einzelhandel sind nun auch
Gastronomie, Hotellerie, Tourismus, Kultur-, Sport- und Ver-
kehrsbetriebe und die damit verbundenen Immobilien von
der Krise betroffen. Das Institut fiir deutsche Wirtschaft hat be-
rechnet, dass der deutschen Wirtschaft rund 335 Milliarden €
an Wertschopfung durch die Pandemie verloren gegangen
sind (vgl. Bardt 2021). Das hinterldsst tiefe Spuren - auch in
den Innenstadten.

Der Krisen nicht genug: Zu den stadtebaulichen und wirt-
schaftlichen Herausforderungen kommen global wirksame
Trends wie der Klimawandel, verbunden mit der Notwen-
digkeit einer Energie- und Mobilitdtswende, sowie der lber-
bordende Ressourcenverbrauch unserer Gesellschaft. Stark-
regenereignisse und Hitzeperioden wirken aufgrund hoher
Versiegelungsanteile und hoher baulicher Dichte in Innen-
stadten teils besonders gravierend. Klimaschutz und Klima-
anpassung sind zentrale Zukunftsthemen, die bei der Weiter-
entwicklung von Innenstddten zwingend mit zu bedenken
sind (vgl. Beitrag Haury/Dosch). Die entstehenden Nutzungs-
konflikte sind in den Blick zu nehmen und sorgsam abzuwa-
gen: Fir die Klimaanpassung ist eine starkere Durchgriinung
wesentlich, fir den Klimaschutz hingegen benétigt es eine
kompakte Innenstadt, inklusive einer Nachverdichtung freier
oder untergenutzter Flachen. Die Erfordernisse der Klimaresi-
lienz sind insbesondere bei Investoren und Architekten sowie
politischen Entscheidern noch nicht fest verankert. Kurzfristig
schrecken vielfach die Mehrinvestitionen ab. Die langfristigen
o6konomischen Vorteile wie Kostensenkung fiir Gebdudekiih-
lung, Vermeidung von Schadensbeseitigung oder positive Ge-
sundheitseffekte sind oft nicht prasent.
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Leerstand in einer 1-a-Lage der Essener Innenstadt

Marion Klemme = Transformation der Innenstadte: zwischen Krise und Innovation



Die coronabedingten Lockdowns haben den Blick auf die
verwaisten Innerstadte gelenkt. Schlagzeilen wie ,Das Ster-
ben der Innenstadte ist in vollem Gange” (Bérsenblatt 2021)
oder ,Corona-Krise verstarkt Innenstadt-Sterben” (Norddeut-
scher Rundfunk 2020) konnte man fast tdglich lesen. Aber
gilt der Zusammenhang: Stirbt der Handel, stirbt die Innen-
stadt? Eben nicht. Innenstadt- und Handelsentwicklung wer-
den allzu oft synonym betrachtet. Die reine Einkaufsstral3e
ist ein Auslaufmodell, doch die Innenstadte selbst bleiben.
Sie befinden sich in einem Transformationsprozess, da der
Anteil des Handels abnimmt und Platz macht fiir Neues.

Fir eine zukunftsfahige Innenstadtentwicklung ist der Blick
zu weiten: Nutzungsmischung, Funktionsvielfalt und hohe
Aufenthaltsqualitdten machen die Attraktivitdt von Innen-
stadten aus (vgl. Beitrag Renner). Der Handel ist nur ein Teil
dieser Vielfalt - und profitiert wiederum von eben dieser.
Zukinftig spielen vermehrt Wohnen, Bildung, Gewerbe,

offentliche Infrastrukturen, Erlebnis- und Kulturangebote,
Dienstleistungen, Handwerk, Produktion, Co-Working sowie
Einrichtungen fiir Freizeit und Gesundheit in der Innenstadt
eine Rolle. Das ist nicht unbedingt neu; vielmehr ist es eine
Riuckbesinnung und kreative Weiterentwicklung der altbe-
wahrten Marktplatzfunktion mit ihrem bunten, vielfiltigen
Treiben. Eine vielfaltige Nutzungsmischung kann Innenstad-
te wieder beleben, und zwar (iber die Ladendéffnungszeiten
des Handels hinaus. Die Etablierung neuer Nutzungen hangt
allerdings wesentlich davon ab, wie sich die Innenstadtmie-
ten entwickeln und wer sich den Standort leisten kann (vgl.
Beitrag Neubrand).

Insbesondere fiir Klein- und Mittelstddte sind (oder waren)
Kaufh&duser wichtige Anker und Frequenzbringer. Werden Fi-
lialen geschlossen, folgen weitere Probleme, von Beeintrach-
tigungen des Erscheinungsbilds tGiber Imageverlust bis hin zu
einem rlicklaufigen Einzelhandelsangebot. Je ldnger ein sol-

Foto: haeusler/querkraft

In Wien hat IKEA einen urbanen Flagship-Store eréffnet, kombiniert mit weiteren Geschéaften, einem hippen Hotel und
Gastronomie. Rankpflanzen und Baume sollen das Mikroklima verbessern (vgl. querkraft 2021)

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022
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Mit dem Elmshorner Pop-up-Store fiir Start-ups und
Kreative realisierte das Stadtmarketing ElImshorn einen
Laden auf Zeit

ches Gebaude leer steht, desto gravierender wirkt sich das auf
den Standort aus. Die gute Nachricht aber lautet: Inzwischen
ist fiir fast alle Warenhausimmobilien, die in der jiingeren Ver-
gangenheit geschlossen haben, eine Nachnutzung gefunden.
Ein Abriss war selten (vgl. BBSR 2015). Mixed-Use-Konzepte
fuhren verschiedene Nutzungen zusammen und so zogen in
die ehemaligen Kaufhduser nach Umbau und Umstrukturie-
rung kleinere Einzelhadndler, Biiros, Gastronomie und Dienst-
leister ebenso ein wie Museen, Theater, Verwaltung, Volks-
hochschulen oder Altenheime (vgl. Beitrag Binsfeld). Die Krise
der Kaufhduser begann bereits in den 1980er-Jahren und so
kdnnen viele Stadte heute von erfolgreich realisierten Um-
nutzungen lernen (vgl. Hangebruch 2020). Derartige Prozesse
sind allerdings kein Selbstldufer: Sie sind aufwendig, kostspie-
lig und erfordern einen langen Atem.

Innenstadte leisten einen Beitrag zur Starkung der lokalen
Identitdt, in Klein- und Mittelstddten genauso wie in GroR3-
stadten. Dazu tragen stadtbildprdgende und identitatsstif-
tende Bauwerke und Platze ebenso bei wie das baukul-
turelle Erbe — und vor allem das eigentliche Leben: Echte

Das gilt auch fiir die Umwandlung von Handels- oder Bi-
roflachen in Wohnraum. Sie bietet eine Chance, neue Wohn-
formen und Raum fiir neue Lebensmodelle in zentraler Lage
zu verwirklichen. Um die Wohnfunktion in der Innenstadt
zu stérken, reicht es allerdings nicht aus, Wohneinheiten zu
schaffen. Es bedarf auch eines geeigneten Wohnumfeldes
mit Aneignungsrdumen, Méglichkeiten zur Nachbarschafts-
bildung und entsprechender sozialer Infrastruktur (vgl. Bei-
trag Ammann).

Und der Handel? Er verschwindet nicht ganzlich, aber sei-
ne Bedeutung fiir die Innenstadt verandert sich. Zukinftig
wird er nicht mehr der Magnet sein, der er einmal war. Der
Strukturwandel erfordert eine raumliche Konzentration der
Handelsflachen auf gute Innenstadtlagen, basierend auf
okonomisch tragfahigen und vielféltigen Einzelhandelsan-
geboten, die mit Erlebnisvielfalt sowie neuen Servicekon-
zepten einhergehen. Dazu wird bereits einiges ausprobiert
und umgesetzt: Pop-up-Stores, Shop Sharing oder Shared
Stores gehen gegen den Leerstand an. Das ldsst sich in
Kleinstadten wie EImshorn ebenso beobachten wie in der
Metropole Wien.

Die Notwendigkeit zur Erneuerung und Mischung betrifft
aber auch die Form, wie Ware angeboten wird: Insgesamt
zeichnet sich ab, dass Anbieterinnen und Anbieter, die sta-
tiondre Angebote mit digitalen Komponenten und Plattfor-
men verbinden, besser fiir die Zukunft geristet sind. ,Was
digitalisiert werden kann, wird digitalisiert. Nur wenn der
Handel die Radikalitat der Veranderungen begreife, konne
er wirklich neue Ansdtze angehen und die innerstadtische
Handelskultur aktiv mitgestalten” (Christ 2018: 4). Und den-
noch: Nachfrage nach einem physischen und haptischen
Einkaufserlebnis wird es weiterhin geben, ,nur kinftig
starker mit digitalen Formaten Uberlappend und haufig an
hybriden, multifunktionalen Orten... Blended Living eben”
(Reiter 2020: 15). Dementsprechend wird die Entwicklung
vom Multi- und Cross- zum Omnichannel weiter vorange-
hen, um den vielféltigen Anspriichen der Kundschaft ge-
recht zu werden.

Begegnungen, haptische Erlebnisse, authentische Orte,
Atmosphdre, Flair und Ambiente, Sehen und gesehen wer-
den. Damit einher gehen Bediirfnisse, die sich fiir manche
Menschen nur zum Teil, fir andere gar nicht digitalisieren
lassen.

Marion Klemme = Transformation der Innenstadte: zwischen Krise und Innovation



Dementsprechend sind analoge Antworten auf grundlegen-
de Bediirfnisse des gesellschaftlichen Zusammenlebens zu
finden. Reiter (2020: 15) ist diesbezliglich optimistisch: ,Je
virtueller die Gesellschaft wird, desto mehr steigt die Be-
deutung analoger Orte” Und eben diese wertvollen Raume
sollten uns nicht abhandenkommen. Denn was einmal ver-
loren ist, lasst sich meist nur schwer wiederherstellen. Es gilt,
nicht unreflektiert auf Digitalisierung als rein technischen
Fortschritt zu setzen, sondern ,raumsensitiv” digitale Vor-
teile zu nutzen und analoge Lebensrdume zu erhalten und
weiterzudenken. Es besteht ein Bedarf nach Mdglichkeiten
zur Aneignung offentlicher Rdume und sozialer Interaktion
in der Innenstadt, der aktuell nicht erfillt wird (vgl. auch
Bauer/Riedel/Braun 2021: 18 f.). Die Flucht aus dem digitalen
Alltag suchen bereits heute viele Menschen in Formaten wie
urbanem Gértnern, StadtLesen oder Communal Eating (vgl.
Christ 2018).

Der Bedarf nach inklusiven, barrierefreien Aufenthalts- und
Begegnungsorten sowie bespielbaren Stadtrdumen ist un-
bestritten. Ein besonderes Augenmerk ist auf konsumfreie
Angebote zu richten, welche die Innenstadt und ihre Ange-
bote nicht nur fir Menschen mit Geld vorhalten, sondern
fir alle 6ffnen. Aktuell werden auch ,Dritte Orte” als Orte
der Begegnung, des Austausches und der Kultur vermehrt
diskutiert und bereits realisiert, zum Beispiel in Radevorm-
wald, Dortmund, Steinhagen oder Neubeckum. Fiir alle zu-
ganglich und nutzbar, sozial inklusiv und gréBtenteils kon-
sumfrei haben sie das Potenzial, Innenstadte zu bereichern
und zu beleben. Sie sollten gut erreichbar, niedrigschwellig
und barrierefrei zuganglich und einladend gestaltet sein. Es
gilt, den Bestand zu nutzen und bestehende Initiativen ko-
operativ einzubinden. Bibliotheken, ehemalige Ladenloka-
le, verwaiste Gaststatten, Kirchen, Bahnhofsraume - sie alle
lassen sich als urbanes Wohnzimmer, Freiraum, Bihne oder
Plattform fiir Projekte, Kreativitdt und Gemeinsinn aktivieren
(vgl. Netzwerk Innenstadt NRW 2021).

Die offentlichen Rdume der Innenstadt erfiillen weiterhin
auch politische Funktionen. Und dabei sind nicht nur die
groBen Wahlkampfbiihnen oder Reprasentationsveran-
staltungen der Regierenden gemeint, sondern auch der
Ausdruck politischer, wirtschaftlicher und sozialer Anspri-
che der Stadtbevélkerung in Form von Versammlungen
oder Demonstrationen. Die Klimastreiks der Fridays-for-Fu-
ture-Bewegung, die Treffen der sogenannten Querdenker
oder jiingst die Antikriegsdemonstrationen, sie alle finden
in den Zentren der Stadte statt, denn gerade hier ist der
offentliche Raum ,Projektionsfliche einer Gesellschaft und
Bild politischer und sozialer Anderungen” (Aesche/Dimmer
2001: 34). Durch die mannigfaltigen Optionen der virtuellen
Welt sind politische Kundgebungen zwar nicht mehr an den

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022
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Das MuseumsQuartier Wien bietet Kunst und Kultur, Cafés
und Shops und ist mit seinen Freizeit- und Ruhezonen
ebenso ein Ort der Erholung mitten in der Stadt

Foto: Marion Klemme

Ein Zeichen gegen den Ukraine-Krieg:
Die Kropcke-Uhr in Hannover ganz in schwarz

physischen Raum gebunden, dennoch ist es fiir ihre umfas-
sende Wahrnehmung wesentlich, dass sie weiterhin einen
Platz im offentlichen Raum der Stadtzentren haben.



Verfolgt man Diskussionen um die Transformation von In-
nenstadten, so spielt das Leitbild der europdischen Stadt
eine grof3e Rolle. Es behdlt weiterhin seine Gultigkeit, gleich-
wohl die konkrete Umsetzung vor Ort immer wieder aufs
Neue verhandelt werden muss. Innenstadte sind vielfdltig in
ihrer Funktion, verschieden in ihrer Dimension, individuell in
ihrer Geschichte und speziell in ihrer Eigenart. Pauschalisie-
rungen und Durchschnittswerte verfiihren zu Fehlschlissen”
(BMVBS 2011: 15). Das gilt entsprechend auch fiir die Ent-
wicklung von Zukunftskonzepten. Es gibt keine Blaupause;
jede Innenstadt braucht ihre individuellen, lokalspezifischen
Losungswege. Um diese aufzuspiiren, sind die Ideen, das En-
gagement und die Gestaltungskraft zahlreicher Stadtakteure
noétig. Dabei kann man von Best-Practice-Sammlungen pro-
fitieren, von wissenschaftlichen Studien lernen und Forder-
programme nutzen - und dennoch miissen die Akteure ei-
ner jeden Kommune die Aufgaben aktiv anpacken und ihren
eigenen Weg gehen.

Fur diesen Prozess liefern libergeordnete Strategien und
Leitbilder Orientierung, wie beispielsweise die Neue Leip-
zig-Charta (BBSR 2020) als Leitdokument fiir eine gemein-
wohlorientierte Stadtentwicklung, die auf der Grundidee
einer integrierten und nachhaltigen Stadtentwicklung fufit.
Oder auch die Innenstadtstrategie des Bundes (BMI 2021),
die ganz konkret Herausforderungen, Aufgaben und Instru-
mente fiir eine multifunktionale, resiliente und kooperative
Innenstadtentwicklung benennt. Jiingste Forschungen zur
Stadt von Ubermorgen geben einen strukturierten und um-
fassenden Uberblick tiber Zukunftstrends, die auch fiir die
Entwicklung der Innenstadt relevant sind. Ein praxistaugli-
cher Werkzeugkasten ermdglicht die Durchfiihrung von lo-
kalen Zukunftsdiskursen, um gemeinsam mit Stadtakteuren
verantwortungsvoll Perspektiven fiir die Innenstadt der Zu-
kunft zu entwickeln (vgl. BBSR 2022).

Foto: Marion Klemme

Anhand der Arbeitsmaterialien aus dem ExWoSt-Projekt ,Stadt von libermorgen” (BBSR 2022)
entwickeln lokale Akteure gemeinsam Zukunftsperspektiven fiir ihre Innenstadt
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Fir die Innenstadt der Zukunft sind samtliche Funktionen
in den Blick zu nehmen und in ihrer jeweiligen Bedeutung
zu analysieren sowie zwingend auch ganzheitlich zu be-
trachten. So lassen sich Verflechtungen und das Ineinan-
dergreifen — beispielsweise von Wohnen, Versorgung, Ver-
kehr und sozialer Interaktion - fiir zukiinftige Konzepte und
Visionen berlicksichtigen (vgl. Bauer/Riedel/Braun 2021).
Die bestehende Klimakrise erfordert, dass Umweltbelange
konsequent mitbedacht werden: Themen wie Ressourcenef-
fizienz, klimaneutrale Bauweisen und nachhaltige Mobilitat
finden sich bereits in zahlreichen kommunalen Agenden
wieder. Die |dee einer kompakten Stadt, einer Stadt der kur-
zen Wege, greift beispielsweise das Konzept der 15-Minu-
ten-Stadt auf. Hier soll es Bewohnerinnen und Bewohnern
moglich sein, innerhalb kiirzester Zeit zu Arbeit, Wohnung,
Freizeit- und Versorgungseinrichtungen zu gelangen. Haupt-
verkehrstrager ist dabei das Fahrrad. So hat es sich auch die
Blrgermeisterin von Paris auf die Fahnen geschrieben: In-
nerstadtische Parkpladtze sollen in groBem Umfang weichen
und durch Grinflachen, Spielpldtze und Radwege ersetzt
werden. Flr die meisten Pariser StraBen wird Tempo 30
eingeflihrt (vgl. Dettling 2021). Andere GroB3stadte folgen
dem Konzept, darunter Wien, Berlin und Hamburg. Ob diese
Idee eine Utopie ist oder zur Stadt der Zukunft fiihrt, bleibt

Um die Monotonie heutiger FuBgangerzonen hinter sich zu
lassen und ein individuelles, weniger austauschbares Zen-
trum zu gestalten, bedarf es Kreativitdt, Mut und Experimen-
tierfreude. Und dabei wird deutlich: Transformationsprozes-
se zu gestalten, ist eine enorme kulturelle Herausforderung
(vgl. Schneidewind 2018), gerade in Innenstddten. Dafiir sind
gewohnte Verhaltens- und Handlungsmuster zu hinterfra-
gen. Man muss sich auf Neues und Unbekanntes einlassen.
Es geht eben nicht ,nur” um Ressourcen und Kompetenzen,
sondern ebenso um Werte, Einstellungen und Haltungen. In
deutschen Innenstddten hat sich tGber Jahre und Jahrzehnte
die gesellschaftliche Konsumorientierung rdumlich manifes-
tiert. Was kommt danach?

Wenngleich der ,Einheitsbrei” in der City oft beklagt wird,
so scheint es schwer zu fallen, ein buntes Miteinander ver-
schiedener, ungleichartiger Nutzungen auszuhalten. Und
so stellt sich die Frage, inwiefern ein solches Miteinander
in Deutschland mit den planungskulturellen Gepflogenhei-
ten und baurechtlichen Vorgaben tatsachlich einhergehen
kann oder Uberhaupt erwiinscht ist. Der Drang, Dinge zu
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abzuwarten. Allen Ansatzen ist gemein, zukinftig weniger
das Auto als vielmehr den Menschen als MaB3stab in den
Vordergrund zu stellen (vgl. Gehl 2015). Sie beriicksichtigen
die Bedurfnisse derjenigen, die zu Fu3 oder mit dem Fahrrad
unterwegs sind prioritar, um Lebens- und Aufenthaltsquali-
taten in Innenstadten zu erhdhen (vgl. Beitrag Schade).

Foto: Christian Miiller - stock.adobe.com

Wenig Raum fiir Fahrradfahrer in einer
von Autos dominierten Innenstadt

Foto: Marion Klemme

Die Passerelle in Hannovers Innenstadt:
wenig einladend ... und wenig los
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ordnen, scheint hierzulande sehr ausgepragt. Ursula Baus
(2021) bringt auf den Punkt, was Transformationsprozesse
in Deutschland enorm erschwert: ,Allen Wenden (Verkehrs-,
Energie-, Bildungswenden und so weiter) steht ein leviatha-
nisches Monster gegeniiber: der Regulierungsapparat, der
uns eine Uberregulierung gigantischen AusmaRes beschert,
uns ldhmt und jegliche Systemkritik im Keim zu ersticken
droht” Die Verfahrenswege sind kompliziert, die Abstim-
mungsprozesse langwierig: Lange Planungs- und Genehmi-
gungszeiten sowie eine kaum zu Uberblickende Anzahl an
gesetzlichen Vorschriften, Auflagen und Normen verzégern

Die Transformation der Innenstadt ist eine Herausforderung
fur die gesamte Stadtgesellschaft. Sie bedarf der Vernet-
zung und Mitwirkung verschiedener Akteursgruppen (vgl.
Beitrag Willinger). Eine zentrale Rolle nehmen die Bestands-
halter ein. Wer eine innerstddtische Immobilie besitzt,
wird sich mancherorts entscheiden missen, ob die Miete
gesenkt oder Leerstand akzeptiert werden soll. Einzelne
nehmen die beschriebenen Trading-down-Effekte billigend
in Kauf, da sich Modernisierungen oder Investitionen in
neue Konzepte fir sie kurzfristig nicht rechnen. Es gibt
aber auch Eigentiimerinnen und Eigentlimer, denen etwas
am Standort liegt und die gesprachsbereit sind. Zentral ist
die Frage, wie solche mitwirkungsbereiten Menschen und
interessierte Nutzerinnen und Nutzer zueinander finden.
Hier sind Kommunikationsprozesse und Vermittlungsarbeit
zentral. Ebenso sind Beratungsangebote zu Rechtsfragen
und moglichen Trager- oder Geschéaftsmodellen gefragt.
Nachahmenswerte Beispiele wurden unter anderem durch

Die Kosten flir den Transformationsprozess sind in den Kom-
munalhaushalten zu beriicksichtigen, damit 6ffentliche Ak-
teure eine zukunfts- und gemeinwohlorientierte Innenstadt-
entwicklung personell und fiskalisch mitgestalten konnen.
Das gilt fiir die Einrichtung von Verfligungsfonds, die Gestal-
tung einer aktiven Boden- und Liegenschaftspolitik sowie
eine aktive Teilhabe am Immobilien- und Grundstiicksmarkt.
4Wichtige Instrumente sind eine Starkung des kommuna-
len Vorkaufsrechts und der kommunalen Bodenverfiigbar-

nicht nur Stadtumbau- und Transformationsprozesse, sie
sind auch Kostentreiber.

Schauen wir in andere Metropolen der Welt: Sie zeigen uns,
dass die Innenstadt mehr als die Summe ihrer Nutzungen
sein und ein teils krautiges Durcheinander verschiedenar-
tiger Nutzungen zu ganz eigenen Qualitaten fiihren kann.
So sind es nicht zwangslaufig konkrete Funktionen und An-
gebote, die Innenstddte wieder attraktiv machen kénnen,
ebenso kann es der Reiz der Uberraschenden, der nicht vor-
hersehbaren Erlebnisse des Urbanen sein.

den Wettbewerb zum Bundespreis kooperative Stadt iden-
tifiziert (BBSR 2021a).

Innenstadtentwicklung ist eine Gemeinschaftsaufgabe und
gleichzeitig eine zentrale kommunale Gestaltungsaufga-
be. ,Sie verlangt Leadership der Stadtspitzen, fachliches
Know-How und Kreativitat der Verwaltung” (Kiihl 2021). Die
offentlichen Akteure sind einerseits gefragt, eine Anstof3-
und Vermittlerrolle einzunehmen, mit dem Ziel, viele Ideen,
Dynamiken und Ressourcen in die Innenstddte zu bringen.
Andererseits bedarf es einer grundlegenden Offenheit ge-
geniber Ideen aus der lokalen Wirtschaft und der Zivilge-
sellschaft, um im Sinne des Collaborative Leadership zu
wirken und gemeinsame Ergebnisse und Wertschépfung zu
erzielen — auch aus Unterschieden heraus (Rubin 2009). Um
Zusammenarbeit und Koproduktion auszuprobieren, ge-
genseitige Wertschatzung zu lernen und Vertrauen zu ent-
wickeln, sind konkrete Projekte nétig (vgl. Interview Selle).

keit. [...] Komplementar zur besseren Flachenverfiigbarkeit
mussen die Voraussetzungen fiir die Einrichtung kommuna-
ler Immobilien- und Bodenfonds geschaffen werden. Das ist
vor allem eine Frage der Finanzausausstattung” (Kiihl 2021).
Und diese ist seit jeher knapp bemessen.

Wenn es einer Kommune gelingt, leere Schliisselimmobilien
zu erwerben oder anzumieten, kann sie als Eigentlimerin
bzw. Mieterin neue Nutzungen an zentralen Standorten
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gezielt etablieren. So strebt die Stadt Liibeck an, eine ehe-
malige Karstadt-Immobilie zu erwerben, um in den Oberge-
schossen Klassenrdume zweier Gymnasien sowie Lernorte
der Musikhochschule und in den unteren Etagen Co-Working
und Raume fiir Start-up-Unternehmen und Pop-up-Stores
unterzubringen (Zuschlag 2021). Dieses Mixed-Use-Konzept
leistet einen Beitrag zur Starkung des Innenstadtstandortes.

Kommunen kénnen verschiedene Férderprogramme nut-
zen, um akute und strukturelle Problemlagen anzugehen
und - zumindest punktuell - Aktivititen auf den Weg zu
bringen. Neben der Stadtebauférderung von Bund und
Landern zielt auch das Bundesprogramm ,Zukunftsfahige
Innenstddte und Zentren” darauf ab, die Erarbeitung von
innovativen Konzepten und Handlungsstrategien und deren
Umsetzung zu férdern (BBSR 2021b). Und im Rahmen der
Nationalen Stadtentwicklungspolitik werden aktuell 17 Pi-
lotprojekte zur Post-Corona-Stadt geférdert, 8 davon mit In-
nenstadtbezug: Die Themenvielfalt reicht von strategischen
Anséatzen wie einem kuratierten Erdgeschoss-Management
in Zentren (Berlin) Gber die Bildung einer Akademie fir kol-
laborative Stadtentwicklung (Aachen) bis hin zu konkreten
Umsetzungsprojekten wie temporaren Pop-up-Projekten in
Ludwigsburg (BBSR 2021c).

Die Stadt - und damit auch die Innenstadt - erfindet sich
immer wieder neu. Um Innenstddte zukunftsfahig zu ma-
chen, sind zum einen die Chancen der Digitalisierung fiir den
Transformationsprozess zu nutzen, beispielsweise flir neue
Kommunikations-, Bildungs- oder Handelsformate, fir digi-
tale Mobilitatsleitsysteme oder digital unterstitzte Logistik-
konzepte. Zum anderen ist das analoge Gegenstiick zur Di-
gitalwelt zu identifizieren und zu starken, das innerstadtische
Rdume einzigartig und erlebenswert macht und Teilhabe
ermdglicht. Offentliche Freirdume sind Orte der Begegnung,
des sozialen Zusammenhalts sowie der baukulturellen Iden-
titdt. Gerade fiir Menschen, die nur sehr wenig Geld fiir das
tégliche Leben zur Verfligung haben, bedarf es attraktiver,
konsumfreier Angebote und Rdume in der Innenstadt.

Die Aufenthaltsqualitdt in den Innenstadten lasst sich auch
dauerhaft verbessern, indem Frei- und Griinflaichen konse-
quent weiterentwickelt und qualifiziert werden. Griinrdume
leisten zudem einen positiven Beitrag flir Gesundheit und
Wohlbefinden, dienen Tieren und Pflanzen als Lebensraume
und sind zentral fr Klimaschutz und -anpassung. Hier sind
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Foto: Mini-Stadtpark Ludwigsburg

Kooperative Projekte wie der Mini-Stadtpark der
»Pop-up-Innenstadt” in Ludwigsburg ermoglichen
gemeinsame Experimentier- und Erfahrungsraume im
Rahmen der Nationalen Stadtentwicklungspolitik

Abkiihlung an heiBen Sommertagen in der
Innenstadt von Le Mans, Frankreich

Foto: Marion Klemme
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Pocket-Parks als kleine, multicodierte Griinflachen, die auch
in Baullicken oder auf ehemaligen Verkehrsflichen in den
Bestand integriert werden kénnen, verstarkt mitzudenken.
So koénnen kleine griine Oasen entstehen, die schattige
Riickzugsorte an Hitzetagen bieten, die Tieren und Pflanzen
als Lebensrdaume dienen. Weil fir immer mehr Menschen
die Bedeutung nachhaltiger Lebensweisen, regionaler Pro-
dukte und kurzer Wege steigt (ZfK 2020), erleichtert das den
Weg hin zu einer durchgriinten, klimafreundlichen Innen-
stadt. Verdnderte Lebensstile und Konsummuster fiihren zu
mehr Nachfrage nach neuen und oftmals auch nachhalti-
gen Angeboten.

Gleichzeitig pragt Ressourcenknappheit den Umbau der

Innenstadte: Baumaterialien sind knapp und werden zuse-
hends teurer. Zirkularitdit und die Wiederverwertung be-

Moringa HafenCity, Frontseite:

reits eingesetzter Rohstoffe sind vermehrt anzustreben, um
Ressourcen zu schonen und gleichzeitig Abfall zu vermei-
den. Die Innenstadt der Zukunft sollte sich am Dreiklang
Jreduce, reuse, recycle” orientieren.

Offentliche und private Akteure einer Kommune sind ge-
fragt, im Rahmen einer integrierten Entwicklung die ver-
schiedenen Herausforderungen zusammen zu denken und
fir die Zukunft ein eigenes Profil furr ihre Innenstadt zu ent-
wickeln. Diese Transformation der Innenstadt ist multifunk-
tional, resilient und kooperativ zu gestalten. In kleinen wie
grofBen Kommunen werden bereits vielversprechende Kon-
zepte, Ideen und Projekte entwickelt und realisiert. Diese
Aktivitdten machen Mut! Haben die Innenstadte ihre beste
Zeit also noch vor sich?

Das Wohnhochhaus wird in Hamburg nach dem Prinzip Cradle-to-Cradle geplant und umgesetzt

Quelle: Moringa GmbH
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LOKALSPEZIFISCHE
NUTZUNGSMISCHUNG
IN ZENTREN

Fur zukunftsfahige Innenstadte,
Stadt- und Ortsteilzentren

Stadtvertragliche Nutzungsmischung und Funktionsvielfalt
starken die Attraktivitdt der Zentren, erh6hen die Nutzungs-
frequenz und sorgen so fiir Belebung. Dazu miissen viele ver-
schiedene Akteure und die Biirgerschaft vor Ort gemeinsam
an mafBlgeschneiderten Losungen arbeiten. Der Beitrag be-
leuchtet Strategien und Instrumente, die Nutzungsmischung
und Funktionsvielfalt unterstiitzen — und berichtet iiber Bei-
spiele integrierter Zentrenentwicklung aus der Praxis.

Mechthild Renner

ist Projektleiterin im Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Referat ,Stadtentwicklung”.
Sie beschéftigt sich unter anderem mit Fragen integrierter Entwicklung von Innenstadten, Stadt-
und Ortsteilzentren.
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Fortwahrend stehen Stadte und ihre Zentren vor neuen He-
rausforderungen. Dies liegt an der Parallelitdt von Wachstum
und Schrumpfung im Bundesgebiet, dem gesellschaftlichen,
demografischen, wirtschaftlichen und technischen Wandel,
der Entwicklung zur Informationsgesellschaft und dem Klima-
wandel. Die mit der COVID-19-Pandemie verbundenen Kon-
taktbeschrankungen haben zumindest aktuell zum Umbruch
gefiihrt: zum Beispiel mit der Offnung zum Homeoffice, einer
erkennbar zunehmenden Nutzung von Frei- und Griinrdu-
men, Problemen im Bereich von Gastronomie, Hotellerie, Ver-
gnigungsstatten und Kultur oder einer abnehmenden Aus-
lastung des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV). Auch
haben sie einige Prozesse beschleunigt — unter anderem die
Digitalisierung und den sich bereits langer abzeichnenden
Strukturwandel im Einzelhandel (s. Beitrdge Klemme, Haury/
Dosch und Jonas in diesem Heft).

Gleichwohl unterliegen vor allem Innenstiadte von jeher ei-
nem intensiven Wandel. Nutzungszyklen sind hier vergleichs-
weise kurz und Veranderungen baulich-rdumlicher Strukturen
an der Tagesordnung. ,Stadte verandern sich an keiner Stelle
so schnell wie in der Stadtmitte” (Hatzfeld 2006: 63). Die zen-
tralen Stadtrdume unterliegen also nach wie vor und immer
wieder einem hohen Veranderungsdruck. Hier vollzieht sich

FuBgdngerzone in der Innenstadt der Lutherstadt Wittenberg

ein standiger Funktions- und Strukturwandel. Vielerorts ha-
ben die Innenstadte, Stadt- und Ortsteilzentren Funktions-
schwachen zu beklagen und an Attraktivitdt und Lebendig-
keit verloren. Leerstdnde und nicht genutzte Infrastrukturen
kdnnen Zentrumsfunktionen beeintrachtigen. In strukturstar-
ken Zentren kommt es hingegen zu Nutzungskonkurrenzen
und -verdrdngungen.

Die Ausgangslagen und Rahmenbedingungen in den In-
nenstddten, Stadt- und Ortsteilzentren sind sehr heterogen.
MaBgeblich dafiir sind regionale Besonderheiten und lokal-
spezifische Eigenarten: Handelt es sich um einen Ort, der tou-
ristisch gepragt ist; eine Innenstadt, die im Krieg zerstért und
wiederaufgebaut wurde; ein Zentrum in der Stadtelandschaft
des Ballungsraums Ruhrgebiet; ein prosperierendes oder eher
strukturschwaches Zentrum — um einige Beispiele zu nennen.
Auch die Gro3e der Stadt — ob GroB3-, Mittel- oder Kleinstadt
- und deren Lage im Raum sowie Entstehungsgeschichte und
Baualter der Zentren spielen eine Rolle. Die stadtebaulichen
Problemlagen kénnen vielschichtig sein. Welche es konkret
vor Ort gibt, worin die Potenziale der Zentren fiir ihre zukiinf-
tige Entwicklung im Einzelnen liegen, unterscheidet sich von
Zentrum zu Zentrum. Die stadtebaulichen Situationen sind in
den verschiedenen zentralen Stadtraumen vielfltig.

Foto: Mechthild Renner
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Zur Charakteristik und Abgrenzung von Zentren

Bilden Innenstadte, Stadt- und Ortsteilzentren zentrale, at-
traktive, vitale und lebenswerte Orte, so haben sie eine her-
ausragende Bedeutung fir die Stadt und die Region. Dann
sind sie ,Herz” und ,Riickgrat” ihrer ortlichen Entwicklung
(vgl. BMI 2021b: 72). Insofern stehen sie schon immer im
Fokus der Planenden.

Charakterisieren lassen sich Innenstadte als funktionale und
rdumliche, haufig dicht bebaute Kristallisationspunkte der
Stadt. In ihnen konzentrieren sich verschiedene Nutzungen,
insbesondere Handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kul-
tur, Verwaltung und Wohnen. Dabei haben zahlreiche Ein-
richtungen eine Versorgungsfunktion tber das Zentrum hi-
naus. Viele Innenstadte verfiigen (iber Einzugsgebiete, die
weit Uber die Stadtgrenzen hinausgehen. In Innenstadten
biindeln sich soziale, wirtschaftliche, kulturelle und politi-
sche Aktivitaten.

In Stadtteilzentren spielen das Wohnen und die Nahversor-
gung eine groBere Rolle und ihre Funktionen sind vor allem

lokal relevant. Hier spielt sich eher das Alltagsleben ab.

Je nach Disziplin umreien Fachleute die Innenstadt un-
terschiedlich, als ,Stadtzentrum®, als ,City” einschlieBlich

Blick auf die Altstadt von Stralsund
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,Cityrand” oder sehr weit gefasst auch als ,innere Stadt”
- also als Innenstadt plus ihre Randgebiete. Je nach Lage
ordnen sie die Stadtteile der Innenstadt, dem Innenstadt-
rand oder dem Stadtrand zu (vgl. BBSR o. J. a). Stadte kenn-
zeichnet aber auch ein polyzentrisches System, da viele von
ihnen aufgrund von Gebietsreformen durch Zusammen-
schluss von Gemeinden oder Eingemeindung entstanden
sind (vgl. z. B. BMVBS 2011: 15).

Eine allgemeingiiltige Abgrenzung von Innenstadten,
Stadt- und Ortsteilzentren existiert nicht. Die rdumliche
Festlegung obliegt den Kommunen. Perspektivisch ist
namlich nicht allein der Bestand relevant, sondern auch die
dynamischen Entwicklungskomponenten sind mageblich
(vgl. auch Guttler/Rosenkranz 1998: 84). Diese kbnnen zum
Beispiel brachgefallene Flachen nahe der Innenstadt oder
des Stadtteilzentrums bilden, die haufig als Erweiterungs-
gebiet der Zentren dienen. Die Entwicklungsperspektiven
der Zentren sind also mit in den Blick zu nehmen. Zudem
ermoglichen sie wichtige Optionen fiir die Nutzungsanrei-
cherung. So betrachtet, kann sich die kommunale Abgren-
zung der Innenstadt bzw. der Stadtteilzentren im Laufe der
Zeit auch dndern.

Foto: Mechthild Renner
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Griine Insel im Verkehr, Diisseldorf

Zahlreiche Argumente sprechen dafir, in Innenstadten,
Stadt- und Ortsteilzentren Nutzungsmischung zu starken
und Funktionsvielfalt auszubauen. Fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung und die Innenentwicklung ist es ent-
scheidend, ein Nebeneinander der Nutzungen von Wohnen,
Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe, Kultur und Bildung,
gesundheitlicher und 6ffentlicher Einrichtungen aktiv stadt-
vertraglich zu gestalten. Dazu gehort auch, den Verkehr
konfliktarm zu organisieren und den 6ffentlichen Raum zu
qualifizieren. Zu bericksichtigen sind ferner Barrierefreiheit
und -armut sowie Klimaschutz und -folgenanpassung. Auf-
tretende Nutzungskonflikte — beispielsweise zwischen Woh-
nen und Gastronomie - sind zu I6sen. Durch Kompromiss-
bereitschaft wird angestrebt, verschiedene Interessen zu
harmonisieren. Auszuloten ist, einerseits Nutzungsmischung
zu fordern, andererseits schutzbeddrftigen Nutzerinnen und
Nutzern in ihren berechtigten Anspriichen auf Lebensquali-
tat zu entsprechen.

Eine funktionierende Nutzungsmischung macht Zentren
attraktiver, erhéht ihre Nutzungsfrequenz, sorgt so fir ihre
Belebung und stabilisiert sie nachhaltig. Zentren mit nut-
zungsgemischten rdumlichen Strukturen sind robuster und
widerstandsfahiger. Bricht eine von vielen Nutzungen weg,
so ist es im Vergleich zu monofunktionalen Strukturen we-
sentlich einfacher, den anstehenden Wandel zu gestalten.
Die rdaumliche Nahe unterschiedlicher Funktionen sorgt da-
fur, dass Infrastrukturen besser ausgelastet werden. Kurze
Wege kdnnen unnétigen Verkehr vermeiden und die Nahmo-
bilitat stiitzen. In Verbindung mit einer umweltschonenden
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Mobilitdt kdnnen sie Schadstoffbelastungen reduzieren. Das
vertragliche und damit harmonierende Zusammenspiel viel-
faltiger Nutzungen kennzeichnet die Vitalitat und Funktions-
fahigkeit von Zentren. Es macht gemeinsam mit baukulturel-
len Qualitaten ihre Anziehungskraft und Ausstrahlung aus.

Uber das stadtebauliche Prinzip der Nutzungsmischung sind
sich Stadtplanerinnen und -planer seit Langem einig. Es war
auch in der Leipzig-Charta verankert (vgl. BMUB 2007) und die
Neue Leipzig-Charta (vgl. BBSR 2021a) legt wieder den Fokus
auf eine integrierte Entwicklung. Zudem bilden Nutzungs-
mischung und Funktionsvielfalt schon lange einen wesent-
lichen Kern der Stadtebauférderung. So zielt die zwischen
Bund und Landern vereinbarte Strategie zur Umsetzung des
Zentrenprogramms auf Funktionsvielfalt und Versorgungssi-
cherheit in Innenstadten, Stadt- und Ortsteilzentren ab (vgl.
BMVBS 2009:11; vgl. BMUB 2017:13). Das Folgeprogramm
,Lebendige Zentren” setzt ebenfalls auf die integrierte Ent-
wicklung der zentralen Stadtrdume. Ahnliches gilt fiir die In-
nenstadtstrategie des Beirats Innenstadt beim BMI: Sie fokus-
siert ebenfalls auf Nutzungsmischung und Funktionsvielfalt
fur die Innenstadte und Zentren (vgl. BMI 2021a: 17 f)).

Ansichten aus der lokalen Praxis:
Nutzungsmischung in Pandemiezeiten

In einer Kurzbefragung zum Zentrenprogramm der Stad-
tebauférderung duBerten sich lokale Akteure umgesetz-
ter oder in Umsetzung befindlicher GesamtmafBnahmen.
Im Fokus standen die Auswirkungen der Coronapande-
mie. Der Experte aus Bad Wildungen erlduterte, dass die
Unterstilitzung aus dem Zentrenprogramm eine funkti-
onale Mischung im Innenstadtbereich ermdglichte, die
sich bisher trotz Pandemie als widerstandsfahig erwie-
sen habe (vgl. BBSR 2021b: 28). Die Interviewpartnerin
aus Emden bestétigte, dass die Funktionsmischung der
Innenstadt dazu beitrug, die bisherigen Auswirkungen
der Pandemie in ihrer Stadt zu mildern (vgl. ebd.: 36).
Die Vertreter aus Kiel wiederum teilten mit, dass die dif-
ferenzierteren Nutzungen und die Angebotsvielfalt die
Kieler Innenstadt krisenfester machen (vgl. ebd.: 40).
Der Siegener Experte prognostizierte einen weiteren
Bedeutungsgewinn der Nutzungsmischung, da kleinere
gemischte Einheiten im Gegensatz zu homogenen stad-
tebaulichen Strukturen robuster und gegentiiber derarti-
gen Krisenfolgen resistenter seien (vgl. ebd.: 44).
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Eine vielféltige und vertragliche Nutzungsmischung ergibt

sich nicht von selbst. Der Erhalt, die Stabilisierung und Ent-

wicklung gemischter Zentren ist eine langerfristige und wie-

derkehrende Aufgabe. Sie erfordert eine prozessorientierte

und transparente Planung und Umsetzung. Sie bedarf der

Kommunikation, Kooperation und Koproduktion. Informel-

le Instrumente helfen bei der Vorbereitung und Durchfiih-

rung, formelle Instrumente aus dem Werkzeugkasten des

Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts erganzend

bei der planerischen Absicherung. Dabei kann die Stadte-

bauférderung und hier insbesondere das Zentrenprogramm

unterstiitzen. Das gilt, wenn Nutzungsintensitdten abneh-

men, Gebaude leerstehen, Investitionen unterbleiben und

als Folge Funktionsverluste und stddtebauliche Missstande Foto: Mechthild Renner
eintreten. Urban Gardening in Berlin

Die folgenden Erkenntnisse fuBen auf einem BBSR-For-
schungsvorhaben (vgl. BBSR 2017b). Das Studienteam un-
tersuchte 17 Praxisbeispiele aus deutschen Innenstddten,
Stadt- und Ortsteilzentren. Alle zeichnet eine Vielfalt ange-
wandter Strategieansdtze aus, die Nutzungsmischung be-
glinstigen. Zusétzlich flieBen unter anderem Ergebnisse aus
weiteren BBR- bzw. BBSR-Studien (BBR 2000; BBSR 2015b;
BBSR 2015a) sowie Erfahrungen aus der stéddtebaulichen Be-
gleitforschung des Bundes zur Stadtebauférderung (BBSR o.
J. b; BMUB 2015; BBSR 0. J. ¢; BBSR 0. J. d) ein.

Prinzipien einer vertraglichen
Nutzungsmischung

,Es gibt nicht das ideale Modell, die ideale Kérnigkeit, die
idealen Nutzungsarten fiir Nutzungsmischung” - so lautet
bereits die Erkenntnis aus dem Forschungsfeld ,Nutzungs-
mischung im Stadtebau” (BBR 2000: 1). Vielmehr kommt es
auf die lokalen Gegebenheiten an, den vorhandenen Be-
stand, seine Dichte und die bestehenden Nutzungen.

Neue Bauvorhaben bewegen sich in einem Spannungs-

feld, da sie mit der Bestandspflege in Einklang zu bringen

und Zentren haufig bereits dicht bebaut sind. Zwar ist

der sparsame Umgang mit Flachen im Sinne nachhaltiger

Stadtentwicklung bedeutend - und durch stddtebauliche

Nachverdichtung lassen sich bestehende Flachenpoten-

ziale in integrierten Lagen fiir neue Raumangebote und

Nutzungen entwickeln. Zugleich besteht aber die Ge-

fahr, dass nachtrdglich eingefligte Baukorper stadtklima- Foto: Mechthild Renner
tisch bedeutende Raumstrukturen beeintrachtigen oder Blicherschrank im Stadtkern von Haldensleben
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bestehende Freiflaichen zerstéren. So kann es erforderlich
sein, Vegetations- und Durchliiftungsrdume von baulicher
Nutzung freizuhalten.

Insofern kommt in den dicht bebauten Zentren insbesonde-
re die Aufstockung oder Umstrukturierung fiir baulich-inves-
tive MaBnahmen in Frage. Bei Anbauten, Blockrandschlie-
Bungen oder baulicher Verdichtung im Blockinnenbereich
sind unter dem Gesichtspunkt des Klimawandels in jedem
Fall kompensatorische MalBnahmen zu ergreifen - wie die
Entsiegelung ehemals versiegelter Flachen oder die Begri-
nung von Déachern und Fassaden. Ratsam sind auch weitere
MaBnahmen der griinen und mdglicherweise auch blauen
Infrastruktur (vgl. BBSR 2015b). Zudem bedarf es auch in
den Zentren angemessener und ausreichender Griin- und
Freirdume. Das hat nicht zuletzt die Pandemie verdeutlicht.

Allein aus Griinden des Ressourcenschutzes — und insbe-
sondere in historischen Zentren - ist mit der vorhandenen
Bausubstanz sorgfaltig umzugehen. ,Das ist der groBe 6ko-
logische Vorzug des historischen Zentrums: Es existiert und
verlangt nicht nach Ersatz, sondern lediglich nach Unter-
halt. Nicht nach Neubau, sondern nach Reparatur, Umbau,
allenfalls Weiterbau. Sorgfdltige Reparatur, kreativer Umbau,
emphatischer Weiterbau” (Lampugnani 2021: 17).

Verschiedene Bausteine kdnnen kombiniert miteinander eine
Nutzungsmischung in den Zentren férdern. Die Verbindung
und bedarfsgerechte Qualifizierung von &ffentlichen Réu-
men sowie Griin- und Freiflaichen, ihre maf3volle und ver-
trdgliche Mehrfachnutzung ermdglichen eine lebendige
Nutzungsmischung. Eine nachhaltige Mobilitdtsgestaltung
setzt auf Synergieeffekte zwischen FuB3- und Radverkehr so-
wie OPNV und wirkt unterstiitzend. Auf diese Art lassen sich
auch verschiedene Nutzungen im Zentrum besser miteinan-
der vernetzen. Sinnvoll kann dariiber hinaus sein, vorhan-
dene Leerstdande in Nebenlagen der Zentren zu nutzen und
diese fiir neue, dort machbare Nutzungen zu profilieren —
zum Beispiel Wohnen oder neue Formen produktiver Arbeit.
Ein weiterer Baustein kann darin liegen, nicht-kommerzielle
Frequenzbringer — zum Beispiel Einrichtungen wie die Volks-
hochschule, die auch in den Abendstunden besucht werden
- zu etablieren und damit zur Nutzungsanreicherung und
Belebung beizutragen. Diese Mdglichkeit ergibt sich unter
anderem, wenn denkmalwerte oder stadtbildpragende Ge-
baude oder -ensembles leerstehen (vgl. z. B. BBSR 2017b).

Integrierte Entwicklungsansatze als
Handlungsgrundlage

Angesichts der individuellen Rahmenbedingungen vor Ort
unterstlitzen vor allem lokalspezifische, kooperativ entwi-
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Stadtbildpragende Bausubstanz in der Giistrower Altstadt

ckelte Ziele, Strategien und auch koproduktive Lésungen
eine stadtvertragliche Nutzungsmischung. Handlungsgrund-
lage fiir den Umgang mit stadtebaulichen Problemlagen in
Zentren - auch in Gebieten der Stadtebauférderung - liefern
integrierte Entwicklungsansatze. Als informelle Instrumente
dienten sie in den bereits angesprochenen Praxisbeispielen
der Vorbereitung, Begleitung und strategischen Steuerung
von Nutzungsmischung (vgl. BBSR 2017b). Entsprechend
sind sie im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes inhaltlich
breit zu fassen. Das Instrument verfolgt den Zweck, Proble-
me und Schwaéchen des Zentrums zu analysieren. Genauso
geht es darum, Qualitdten und Entwicklungspotenziale zu
erkennen, um darauf aufbauend gemeinsam lokalspezifi-
sche Ziele, Strategien und Lésungen zu entwickeln.

Integrierte Ansdtze haben sechs verschiedene Komponen-
ten (vgl. BBSR o. J. b; BMUB 2015: 86 f.; BBSR 2017b):

® Sie sind raumibergreifend, nehmen also das Gebdude,
den Block, das Quartier und die Nachbarschaft in den
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Blick und binden sie in die gesamtstddtische und regio-
nale Entwicklung ein.

® Sie sind funktionsiibergreifend, schauen also tiber den
Tellerrand einzelner Nutzungen und Handlungsfelder
hinaus. Sie untersuchen, wo funktionale Stabilisierun-
gen erforderlich sind und wo funktionale Anreicherun-
gen das Zentrum beleben - als Orte zum Wohnen und
Arbeiten, fir Wirtschaft und Handel, Kultur und Bildung
sowie fiir Versorgung, Gesundheit und Freizeit. Sie pri-
fen, wo und wie sich Nutzungskonflikte beheben las-
sen. Dabei setzen sie auf eine Balance unterschiedlicher
Zielbereiche.

® Sie sind ressourcenlibergreifend, biindeln somit Finanzen
sowie fachliches und lokales Know-how vor Ort.

m Sie sind maBnahmeniibergreifend, gehen die Mafinah-
men demnach ganzheitlich an.

m Sie werden akteursibergreifend konzipiert, offentliche
sowie private Akteure und die Birgerschaft arbeiten
partnerschaftlich zusammen an den integrierten Ent-
wicklungsansdtzen und ihrer Umsetzung.

m Sie sind prozesshaft, ein schrittweises und offenes Planen
und Handeln begleitet die Zentrenentwicklung von der
Planung bis in die Umsetzung hinein. Sie enthalten Fort-
schreibungen, eréffnen Moglichkeitsrdaume und lassen
Fehlerkorrekturen zu.

Aufbauend auf und ergdnzend zu den integrierten
Handlungsansatzen kdnnen weitere Studien, Gutachten
oder stadtebauliche Plane sinnvoll sein. Zum Beispiel kann
es ratsam sein, vertiefend Potenziale von Nebenlagen zu
untersuchen oder Profilierungsansétze fur Teilrdume zu er-
arbeiten, wenn diese von Funktionsverlusten besonders be-
troffen sind. Sektorale Master- und Entwicklungspléne ermit-
teln beispielsweise die Perspektiven fir Wohnen, Gewerbe,
offentliche Einrichtungen oder Mobilitdt (vgl. 2017b).

Instrumente des Stadtebaurechts
zielgerichtet nutzen

Zur gezielten Entwicklung der Nutzungsstruktur kamen
in den Praxisbeispielen Instrumente des Stadtebaurechts
zum Einsatz. In diversen Innenstadten bzw. Stadtteilzentren
dienten zum Beispiel Sanierungssatzungen gemdl3 § 142
Baugesetzbuch (BauGB) dazu, die Nutzungsvielfalt gezielt
auszubauen. Weitere Werkzeuge waren hilfreich, um Schutz
vor Konkurrenz zu gewédhren, Zentren nutzungsgemischt
zu entwickeln und Einfluss auf Nutzungen zu nehmen.
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Dazu gehdrten Verdnderungssperren gemdl3 § 14 BauGB,
Zweckentfremdungsverordnungen, stadtebauliche Vertrage
gemal & 11 BauGB und Erhaltungssatzungen nach § 172
BauGB (vgl. ebd.: 115).

Bei sehr umfangreichen Erneuerungsprojekten wurde mit Be-
bauungsplénen Baurecht geschaffen. Diese dienten jedoch
nicht dazu, Nutzungen fiir das gesamte Zentrum oder einen
Teilbereich zu steuern oder auszuschlieBen (vgl. ebd.: 116). Be-
bauungspléne konnen aber auch helfen, Interessenskonflikte
zu vermeiden, indem sie die Baugebiete entsprechend gliedern
und die Nutzungen entsprechend zuordnen (vgl. ebd.: 130).

Mit Kommunikation, Kooperation und
Koproduktion zu maf3geschneiderten
Losungen

Gerade in Innenstddten treffen viele unterschiedliche Ak-
teure und Interessen aufeinander. Die untersuchten Pra-
xisbeispiele zeigen, dass ein breiter Konsens zugunsten
nutzungsgemischter Zentren zwischen Politik, Verwaltung
und Offentlichkeit ein maBgeblicher Erfolgsfaktor ist. Da-
riber hinaus wirkt eine generelle Zielformulierung pro
Nutzungsmischung in der Stadtentwicklung unterstitzend.
Entscheidend sind eine konstruktive Kommunikationskultur
zu den Potenzialen der Nutzungsmischung, eine partner-
schaftliche Zusammenarbeit und ein abgestimmtes Han-
deln (vgl. ebd.: 125).

Foto: Mechthild Renner
Stadtteilbiiro Berlin MiillerstraBe als Anlaufstelle vor Ort
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Bewadhrt hat sich zudem ein Management mit einer Anlauf-
stelle im Zentrum - haufig bereits in Gebieten der Stadte-
bauférderung installiert. Dieses lasst sich moglicherweise
auch an bereits vorhandene lokale Strukturen anbinden.
Das Management begleitet den komplexen Prozess einer
nutzungsgemischten Zentrenentwicklung umsetzungsori-
entiert, professionell und kontinuierlich. Es koordiniert und
kiimmert sich vor Ort. Dabei kann es die Offentlichkeitsar-
beit Glbernehmen, dialogorientierte Prozesse tber die Vor-
teile der lokalspezifischen Nutzungsmischung beférdern,
Kooperationen initiieren und die partnerschaftliche Zusam-
menarbeit unterstiitzen. Zusatzlich starkt das Management
haufig die Eigeninitiative, Selbstorganisation und Vernet-
zung privater Akteure. Es kann auch eine vermittelnde Rol-
le bei auftretenden Nutzungskonflikten Gbernehmen bzw.
Nutzerinteressen harmonisieren. Weitere Aufgaben liegen
in der Vor-Ort-Beratung, dem Entwickeln von Ratgebern
und Konzepten, der Ansprache von Eigentiimerinnen und
Eigentiimern sowie potenziellen Investorinnen und Inves-
toren, der Ansiedlung neuer Nutzungen oder dem Projekt-
management (vgl. ebd.: 128 f.; BBSR o. J. c).

Mit Strategien und Instrumenten
Leerstand beheben

Eine begleitende Flachenpolitik und ein aktives Grund-
stlicks- und Immobilienmanagement beférdern die Vorbe-
reitung und Etablierung neuer Nutzungen. Auf diese Weise

Foto: Mechthild Renner

Einzelhandel, Fitnessstudio, Wohnen und Dienstlei-
stungen im ehemaligen Warenhaus - Berlin Zentrum
Turmstrafle
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steuern sie unterstiitzend die Nutzungsstruktur. Géngige
Instrumente in den untersuchten Beispielen waren das
Leerstands- und Flachenmanagement, der strategische
Grundstiickserwerb, der Zwischenerwerb durch die Kom-
mune und Baupotenzialuntersuchungen fiir untergenutzte
Flachen (vgl. BBSR 2017b: 113).

Leerstande im Gebdudebereich kénnen einerseits zu stad-
tebaulichen Problemlagen fiihren. Andererseits bilden sie
funktionale und energetische Ressourcen und Potenziale
flr eine nutzungsgemischte Zentrenentwicklung. Zielfih-
rend ist ein Leerstandsmonitoring. Dabei geht es darum,
Leerstande zu ermitteln, die Gefahr von Leerstanden frih-
zeitig zu erkennen und schnellstmdglich gegenzusteuern.
Wichtig ist, dass das Monitoring vor Ort angesiedelt ist und
die Innenstadt oder das Stadtteilzentrum aus der Néhe in
den Blick nimmt.

Besondere Aufmerksamkeit verdienen leerstehende, stadt-
bildpréagende, besonders erhaltenswerte oder denkmalwer-
te Gebdude und Ensembles sowie leergefallene bauliche
Grof3strukturen. Selbiges gilt fir ehemalige Frequenzbringer,
beispielsweise aufgegebene Warenhauser.

Je nach stadtbildpréagender Bedeutung und GroBe des
leerstehenden Baukorpers, seiner Mikro- und Makrolage
und der StadtgroBe ist der Umgang mit ihm unterschied-
lich. Stehen bauliche GroBstrukturen plotzlich leer, kann
dies zu einem bedeutenden Funktionsverlust fiir die Zen-
tren flhren. Insbesondere langerer Leerstand setzt einer-
seits haufig eine Abwartsspirale des Zentrums in Gang. An-
dererseits handelt es sich hierbei um Schliisselimmobilien,
deren Wiedernutzbarmachung wesentlich fir die Entwick-
lung der Zentren sein kann - auch bezogen auf die Nut-
zungsmischung. Sie bieten vielerorts die Chance, erneut
zukunftsfahige Ankernutzungen mit Publikumsverkehr
anzusiedeln. Dafilr sind Machbarkeiten und Entwicklungs-
optionen zu prifen und ein Gebdudecheck durchzufiihren.
Dieser analysiert Zustand und Potenziale (vgl. BBSR 2015a).

Die Standortvorteile von Innenstddten, Stadt- und Orts-
teilzentren erleichtern die Nutzungsfindung. Auch bei-
spielsweise kleinere Handwerksbetriebe, Dienstleister, die
Kreativwirtschaft oder neue Ansétze im Bereich emissions-
armer stadtischer Produktion fragen zentrale Standorte
nach. Wichtig ist auch hier, entsprechende Angebote zu er-
moglichen. Dariber hinaus sollten die Zentren den Bedarf
an wohnungsnahen Serviceangeboten, gesundheitlichen
Einrichtungen und freizeitbezogenen Dienstleistungen
decken. Nicht-kommerzielle Nachnutzungen lassen sich
in Nebenlagen der Zentren ansiedeln, zum Beispiel sozi-
ale und kulturelle Nutzungen oder barrierefreies Wohnen
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in ehemaligen Erdgeschossladen. Zusatzlich kénnen neue
Lprominente” Nutzungen, etwa Markthallen, Kultur- und
Bildungseinrichtungen oder Verwaltungen, als Frequenz-
bringer zu einer lebendigen Mischung beitragen.

Eine entsprechende Strategie muss erganzend darauf ab-
zielen, das Image eines Gebiets zu verbessern, ein unat-
traktives stddtebauliches Erscheinungsbild im Umfeld
aufzuwerten und den o6ffentlichen Raum zu qualifizieren.
Impulsprojekte kdnnen stimulieren und motivieren, in-
dem sie moglicherweise Leerstande bespielen. Nutzungen
nicht-kommerzieller oder kommerzieller Art (Pop-up-Ver-
kauf) konnen Zwischenlésungen bilden. Flexible Raum-
und Nutzungsangebote bieten sich an, auch um fiir einen
weiteren Nutzungswandel gewappnet zu sein.

Das Zentrenmanagement kann helfen, Gebdudeleerstande
zu mobilisieren. Es kann Mitstreitende und Akteure
suchen, die den Wandel mittragen - auch (ber
erforderliche Investitionen. Sinnvoll sind Angebote wie
eine Eigentlimerberatung, Beratungsgutscheine oder
Modernisierungsgutachten. Um den Leerstand zu beset-
zen, sind Kooperationen vonnéten. Engagierte Vereine,
genossenschaftliche oder gemeinniitzige Trager sind po-
tenzielle Ansprechpartner. Oder es bringen sich Initiatorin-
nen und Initiatoren mit ihren Nutzungsvorstellungen und
Projekten in die Zentrenentwicklung aktiv und koproduktiv
ein (vgl. BBSR o. J. d). Auch diese Prozesse kann das Zent-
renmanagement beférdern.

Stadtebauférderung gezielt einsetzen
Stadtebauliche MaBBnahmen der 6ffentlichen Hand dienen
als Korrektiv, wenn sich Funktionsverluste und stadtebau-
liche Missstande manifestieren und private Initiative nicht
mehr ausreicht, um die Gebiete zu revitalisieren. Dann
kann es fir die Kommune zweckméBig sein, Stadtebaufor-
dermittel zu akquirieren - im Fall der Innenstadte, Stadt-
und Ortsteilzentren insbesondere Hilfen aus dem Pro-
gramm ,Lebendige Zentren”, das auf Nutzungsmischung
und Funktionsvielfalt abzielt. Bei der Férderung handelt
es sich um ein Rundumpaket: Das Programm unterstiitzt
integrierte Konzepte, baulich-investive MaBnahmen, tber
den Verfligungsfonds auch nicht-investive MaBBnahmen,
in der Regel das Management der Zentrenentwicklung,
Formate zur Offentlichkeitsarbeit, Aktivititen zur partner-
schaftlichen Zusammenarbeit und vieles mehr. Im Sinne
des Subsidiaritatsprinzips der Stadtebauférderung und
der Nutzungsmischung ist es geboten, diese Mittel mit
anderen Hilfen zu kombinieren: zum Beispiel aus der Wirt-
schaftsforderung, dem sozialen Wohnungsbau oder dem
verkehrlichen Bereich.
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Ein wichtiges Augenmerk ist dabei auf die Abgrenzung des
Stadtebaufordergebiets zu legen. Dabei gilt es, Entwick-
lungspotenziale wie Brachen in der Nachbarschaft des Zen-
trums einzubeziehen und zu analysieren: Lassen sich hier
sinnvoll neue Nutzungen anreichern? Insofern ist es wichtig,
die Abgrenzung des Fordergebiets nicht zu eng zu fassen
(vgl. BBSR 2017b: 126).

In der Umsetzungspraxis hat sich die strategische Orientie-
rung des Zentrenprogramms der Stadtebauférderung auf
Funktionsvielfalt ausgezahlt, wie die beiden folgenden Bei-
spiele ausschnitthaft zeigen.

Foto: Mechthild Renner

Mit Fordermitteln der Europadischen Union entstand das
Kulturzentrum Zinnschmelze aus einem denkmalge-
schiitzten ehemaligen Fabrikgebaude, Hamburg-Barmbek
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Innenstadt ,Siegen zu neuen Ufern”

In Siegen - einem Zentrengebiet der Stadtebauférderung
(,Siegen zu neuen Ufern”) — sind neue funktionale und stad-
tebauliche Qualitdten entstanden. Schon vor rund 20 Jahren
verlor die Siegener Innenstadt aufgrund des Strukturwandels
im Einzelhandel und abnehmender Investitionsbereitschaft an
Anziehungskraft. Diese Entwicklung war eng verbunden mit
geringen Aufenthaltsqualitdten. Eine Ursache lag dabei ins-
besondere in der als Parkplatz genutzten Betoniiberkragung

Fotos: Mechthild Renner

Impressionen aus Siegen: Baustelleninfo
und revitalisiertes Siegufer
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des Flusses Sieg. Die sogenannte Siegplatte war zudem stark
sanierungsbeduirftig.

Das erstellte integrierte Entwicklungskonzept fiir die Innen-
stadt knlipfte an einen Rahmenplan aus den 1990er-Jahren
an. Die Stadt lieB die Siegplatte abreilen, das Ufer der Sieg
freilegen, in das Innenstadtgeflige einbeziehen und neu
gestalten. Seitdem ladt dieser Ort zum Verweilen ein. Die
Neugestaltung der zentralen Innenstadtbereiche basierte auf
dem Ergebnis eines europaweiten Wettbewerbs.

Ein weiteres GroBprojekt ist die sukzessive Verlagerung der
Universitat in die Innenstadt. Dafiir wurden leerstehende Ge-
baude umgebaut: das Untere Schloss, das Krankenhaus und
Teilflachen eines angrenzenden Kaufhauses. Neben vielen
anderen MalBnahmen in einem integrierten Gesamtprozess
steht das innerstadtische Wohnen fir Studenten, Familien
und &ltere Menschen im Fokus. So wurden und werden Funk-
tionsvielfalt und Nutzungsmischung in der Innenstadt in ko-
operativen Prozessen entscheidend gestarkt.

Zusatzlich hat die Siegener Stadtbildoffensive mit verschie-
denen Werkzeugen die Attraktivitdt der Innenstadt erhoht.
Dazu gehoren ein stadtebaulicher Wettbewerb, die Beratung
zu und Forderung von Fassadengestaltungen, ein Gestal-
tungskompass flir Neubauten, Sanierungs- und Umbau-
maBnahmen und ein Stadtbildpreis. Erméglicht haben dies
das Zentrenprogramm und die Einbindung in die Regionale
2013 Sudwestfalen, ein Strukturférderprogramm des Landes
Nordrhein-Westfalen. Erfahrungen mit der Pandemie flieBen
dartiber hinaus in ein aktuelles Einzelhandelskonzept ein (vgl.
BBSR 2019: 18 f,; BBSR 2017a: 62 f,; BBSR 2021b: 44).

Zentrum MiillerstraB3e Berlin

Im Stadtteil Wedding des Bezirks Berlin-Mitte liegt mit dem
Zentrum MillerstraBe die langste Einkaufsstral3e Berlins. Das
Zentrum pragt eine geschlossene Blockrandbebauung aus
den Anfdngen des 19. Jahrhunderts mit gemischter und kern-
gebietstypischer Nutzung. In den oberen Geschossen und
den benachbarten Stralen befinden sich hdufig Wohnungen.
2009 kennzeichneten das Gebiet Wohnungsleerstdnde, der
Strukturwandel im Einzelhandel, fehlende Aufenthaltsqualita-
ten in 6ffentlichen Freirdumen, eine starke Verkehrsbelastung
und ein hoher Sanierungsbedarf kultureller und bildungsrele-
vanter Einrichtungen.

Aufgrund dieser stadtebaulichen Missstdnde und Funktions-
verluste wurde das Zentrum MdillerstraBe 2011 nach § 142
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Fotos: Mechthild Renner

Schillerbibliothek und Lesegarten, Laufstrecke am Freizeit- und Sportband und Fontanenfeld vor der Alten
Nazarethkirche laden zu Aktivitdten und Aufenthalt im Zentrum MiillerstraBe Berlin ein

BauGB als Sanierungsgebiet festgelegt. Die integrierte Ge-
samtmafBnahme zielte darauf ab, die MillerstraBe als attrak-
tives Zentrum zu starken. Sie sollte den offentlichen Stra-
Benraum neu ordnen und die Mullerstral8e attraktiver und
sicherer fur FuBgangerinnen und -ganger sowie Radfahrende
gestalten. Als sichtbare Ergebnisse entstanden beispielsweise
qualifizierte und vernetzte Freirdume, die auch die heutige
Berliner Hochschule fiir Technik und die neu gebaute Schil-
lerbilbliothek als sogenanntes Bildungsband, das Rathaus und
die Nazarethkirche miteinander verkniipfen. Ein ,Freizeit- und
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Sportband” mit Laufstrecke ladt mit diversen Angeboten zu
Aktivitaten ein.

An allen Vorhaben waren die Biirgerinnen und Birger intensiv
beteiligt. Sie basierten auf Wettbewerben, in die ihre Wiinsche
einflossen. Auch Kinder und Jugendliche waren beteiligt.

Die Vorhaben zielten auf hohe Prozess- und baukulturelle

Quialitaten. Am Leopoldplatz stieBen unterschiedliche Interes-
sen verschiedener Gruppen aufeinander. Hier bezweckte die

27



Umgestaltung, ein Miteinander zu ermdglichen und keine
Gruppe zu verdréangen. Mit Mitteln aus dem Gebietsfonds lie-
Ben sich in den aufgewerteten Orten Veranstaltungen durch-
fihren.

Die Stadtteilvertretung ,mensch.miiller” engagiert sich im
Rahmen der noch nicht abgeschlossenen MaRnahme, arbei-
tet mit Verwaltung und Politik zusammen und wirkt im Sanie-
rungsbeirat mit. Eine Standortgemeinschaft, gestarkt durch
ein Geschéftsstralenmanagement, setzt sich als Interessens-

Die Stadtebauférderung hilft seit vielen Jahren dabei, zen-
trale Versorgungsbereiche mit stddtebaulichen Problemla-
gen als vielfdltige und nutzungsgemischte Orte zu stabili-
sieren und weiterzuentwickeln. Die Pandemie hat nochmals
vor Augen und auch bei unterschiedlichsten Investoren zur
Erkenntnis gefiihrt, welche Bedeutung Multifunktionalitét
und Nutzungsmischung fir belebte, resiliente und zukunfts-
fahige Zentren haben (vgl. BMI 2021a). Die gemeinschaft-
liche Zusammenarbeit offentlicher sowie privater Akteure

Bezirksamt Mitte von Berlin (Hrsg.), o. J.: Aktives Stadtzentrum und
Fordergebiet — Wedding-MdillerstraBe. Zugriff: https://www.
muellerstrasse-aktiv.de [abgerufen am 28.02.2022].

BBR - Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.), 2000:
Nutzungsmischung im Stadtebau. Endbericht. Werkstatt: Praxis
Nr. 2/2000. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.),
0. J. a: Laufende Raumbeobachtung - Lebensbedingungen in
Deutschland tiber Raum und Zeit. Zugriff: https://www.bbsr.bund.
de/BBSR/DE/forschung/raumbeobachtung/Komponenten/Laufen-
deRaumbeobachtung/laufenderaumbeobachtung.html [abgeru-
fen am 07.03.2022].

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.),
0. J. b: Hauptseite: Internetseite zur Stadtebauférderung.
Unterseite: Artikel Integrierte stadtebauliche Entwicklungskon-
zepte und integrierte Handlungsansatze. Zugriff: https://www.
staedtebaufoerderung.info/DE/ProgrammeVor2020/Aktive-
StadtOrtsteilzentren/Programm/Instrumente/IntegrierteAnsaetze/
integrierteansaetze_node.html [abgerufen am 31.01.2022].
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gemeinschaft mit diversen Veranstaltungen fiir ein besseres
Image der Einkaufsstral3e ein. Das Zentrumskonzept steuert
den Branchenmix.

Das Hof- und Begriinungsprogramm soll die Aufenthalts- und
Lebensqualitat auf privaten Flachen verbessern — und stiefl3
wahrend der Coronakrise auf erhohte Aufmerksamkeit (vgl.
BBSR o. J. e; vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bau-
en und Wohnen o. J.; vgl. Bezirksamt Mitte von Berlin o. J; vgl.
Stadtteilvertretung mensch.mdller o. J.).

und der Birgerschaft ist unerldsslich, um ein vertragliches
Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen in Innenstad-
ten, Stadt- und Ortsteilzentren zu erwirken, die an Funktio-
nen und Attraktivitdt verloren haben. Nur so lassen sich fur
die Zentren in einem transparenten Prozess mal3geschnei-
derte Losungen und damit die ,richtige” lokalspezifische
Mischung entwickeln. Informelle und formale Instrumente
des Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts kdnnen
diesen Weg zielfiihrend flankieren.

BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.),
0. J. c: Hauptseite: Internetseite zur Stadtebauférderung.
Unterseite: Artikel Zentrenmanagement. Zugriff: https://www.
staedtebaufoerderung.info/DE/ProgrammeVor2020/Aktive-
StadtOrtsteilzentren/Programm/Instrumente/Zentrenmanage-
ment/zentrenmanagement_node.html [abgerufen am
18.02.2022].

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.),
o. J. d: Hauptseite: Internetseite zur Stadtebauférderung.
Unterseite: Dokumentation der Transferwerkstatt ,Starkung der
Zentren durch Nachnutzung von Leerstdanden” am 15./16.05.2018
in Herne. Zugriff: https://www.staedtebaufoerderung.info/DE/
ProgrammeVor2020/AktiveStadtOrtsteilzentren/Veranstaltungen/
DokumentierteVeranstaltungen/2018_05_Doku_Transferwerk-
statt_Herne.html [abgerufen am 16.02.2022].

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg.),
0. J. e: Hauptseite: Internetseite zur Stadtebauférderung.
Unterseite: Praxisbeispiel Berlin Miillerstrale. Zugriff: https://
www.staedtebaufoerderung.info/DE/ProgrammeVor2020/
AktiveStadtOrtsteilzentren/Praxis/Massnahmen/Berlin-muellerstr.
html [abgerufen am 28.02.2022].
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STIMMUNG AUF DEN MARKTEN FUR
WIRTSCHAFTSIMMOBILIEN

Erste Ergebnisse aus dem BBSR-Expertenpanel
Immobilienmarkt 2021



Kollektiver Wertewandel und Strukturanpassungen
verandern die Wirtschaftsimmobilienmarkte. Zusatz-
lich hinterlasst die Coronapandemie tiefe Spuren,
nicht nur indirekt Gber die Wirtschafts- und Finanz-
madrkte. Den konjunktursensitiven Buroimmobilien-
markt treffen die Unsicherheiten iiber die kiinftigen
Bedarfsflachen im Kern und stellen das Konzept
»~Office” grundsatzlich in Frage. Nach neuen Lésun-
gen sucht auch das Handelsimmobilien-Segment.
Welche Entwicklungspotenziale sehen die befragten
Immobilienprofis?

Fotos: hakinmhan - stock.adobe.com (links); Olivier — stock.adobe.com (rechts)

Eva Neubrand

hat seit vielen Jahren die Wohn- und Wirtschaftsimmobili-
enmarkte im Blick. Sie ist Researcherin mit geographischer
und immobilienwirtschaftlicher Ausbildung und publiziert
unter anderem in der Reihe BBSR-Analysen KOMPAKT
regelmaBig zum BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt.
eva.neubrand@bbr.bund.de
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Insbesondere in Krisenzeiten zeigt sich, dass ,die Immo-
bilienbranche” vielféltiger und kontrastreicher ist, als es
der vermeintlich einheitliche Branchenbegriff oft zu trans-
portieren vermag. Entsprechend betreffen die Folgen der
COVID-19-Pandemie die Immobiliensegmente in unter-
schiedlichem Ausmaf und mit teilweise gegenldufiger Dy-
namik und Erwartungshaltung. Die Coronakrise beeinflusst
laut BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt (vgl. Infokasten)
vor allem die Konjunkturstimmung im Einzelhandels- und
Burosegment deutlich, den Bereich Wohnen eher weniger
ausgepragt und den Bereich Logistik seit Anbeginn zuneh-
mend positiv (vgl. Abb. 1). Hinzu kommen ubergreifende
Herausforderungen wie der Onlinehandel und der Wandel
der Arbeitswelt, die bereits vor der Pandemie Spuren in den
Marktstrukturen hinterlieBen und spezifische Anpassungs-
leistungen einfordern.

Der Beitrag nimmt die beiden Immobilienmarktsegmente Biiro
und Einzelhandel naher unter die Lupe. Hier hat die Pandemie
besonders disruptive Prozesse ausgeldst. Die Autorin geht auf
die jeweiligen Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends
sowie erste Ergebnisse der Befragung des BBSR-Expertenpa-
nels Ende 2021 ein. Dabei lenkt sie den Blick immer wieder auf
die Implikationen fiir Stadte und Innenstadte.

BBSR-Expertenpanel Immobilienmarkt

Seit vielen Jahren gibt das BBSR-Expertenpanel Immobi-
lienmarkt aktuelle Einblicke in Markteinschatzungen der
Immobilienbranche. Die bundesweite Online-Befragung
findet jahrlich im Auftrag des Bauministeriums statt. Sie
sammelt die Expertise von Marktakteuren aus den unter-
schiedlichsten Tatigkeitsbereichen des Immobilienmarkts
- von der Planung, Finanzierung, Vermarktung, Verwal-
tung, Bewirtschaftung, Bewertung und Wirtschaftsfor-
derung bis hin zum Research von Immobilien. Im Fokus
stehen die Segmente der Wohn-, Biro-, Einzelhandels-
und Logistikimmobilien. Der Expertenkreis beantwortet
Fragen zu konjunkturellen und lagebezogenen Themen.
Im Vordergrund stehen dabei die subjektive Marktein-
schatzung und die eigene Praxiserfahrung. Damit bietet
das Expertenpanel verldssliche Basisinformationen, die
die privatwirtschaftlichen Marktberichte, die objektiven,
sharten” Rahmendaten und die Marktkennziffern sinnvoll
erganzen (vgl. www.bbsr-expertenpanel.de).
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Biiro- und Einzelhandelsmarkt: Konjunkturstimmung
gegeniiber dem letzten Halbjahr 2012 bis 2021
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Lesebeispiel: Beim Wert -10 ist der Anteil der Befragten, die
eine schlechtere Konjunkturlage bilanzieren, um genau 10
Prozentpunkte hoher als der Anteil der Befragten, die auf
eine bessere Konjunkturlage schauen. Beim Wert 0 ist die
Differenz gleich Null, beide Anteile gleichen sich aus.

Die Autorin lenkt den Blick in diesem Beitrag auf die Ein-
schatzungen der Fachleute zu ihren (inner-)stadtischen
Markten. Eine Limitation liegt darin, dass eine exakte
Zuordnung der von den Befragten genutzten, verwalte-
ten, finanzierten oder beobachteten Biiro- und Handels-
flachen zum Konstrukt ,Innenstadt” nicht moglich ist. Im
Buromarkt nahert sich die Autorin einer innerstadtischen
Lage daher methodisch Uber die abgefragte Qualitat der
Flachen (A-/B-/C-Flachen) an (vgl. u. a. JLL 2012). Dahin-
ter steht die Annahme, dass A-Flachen mit einer héheren
Wahrscheinlichkeit zur Innenstadt oder zu angrenzenden
Lagen zdhlen, da Zentralitat, Reprasentativitat und Er-
reichbarkeit wesentliche wertbestimmende Faktoren sind
und sich in einer hdheren Marktmiete niederschlagen. Im
Einzelhandelsmarkt ergibt sich eine hohere Treffsicherheit
durch die gangige Lagedifferenzierung nach der frequenz-
starksten Konsumlage (1-A-Lage) und den 1-B-Lagen, die
zumeist unmittelbar angrenzen (vgl. u. a. gif 2014).

Eva Neubrand = Stimmung auf den Mérkten fir Wirtschaftsimmobilien
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Insbesondere die urbanen Lagen mit ihrer hohen Dichte an
Geschéften, Biroflachen und Gastronomieangeboten wa-
ren und sind von den krisenbedingten MaBnahmen stark
betroffen. Anhand von wenigen exemplarischen Stichwor-
tern lasst sich gut umschreiben, wie sich der Blickwinkel
auf Wirtschaftsimmobilien von Nutzern und Investoren im
Zuge der jingeren Entwicklungen mittlerweile verandert
haben muss: Lockdowns und Zugangsbeschréankungen im
Einzelhandel, Riickzugstendenzen des ,klassischen” Handels
aus den Innenstadten, hohe Umsatzverlagerungen auf den

Blroimmobilien prdagen als bauliche Elemente oft das
Stadtbild der zentralen Geschéftsbereiche, zumal sie sich
fur verdichtete Standorte aufgrund ihrer Vertraglichkeit
mit anderen Nutzungen gut eignen. Aber auch gemischt
genutzte Biiro- und Geschéfts- oder Biiro- und Wohn-
hauser finden sich liberwiegend in zentralen Lagen. Als
Produktionsstatte sind Bliroimmobilien das Fundament
einer erheblichen Wertschépfung und dementsprechend
bedeutend als Investmentobjekt, Produktionsfaktor und
Arbeitsplatz. Sie sind das grof3te Segment des sehr hetero-
genen Wirtschaftsimmobilienmarkts.

Der pandemiebedingte Aufruf zum Arbeiten im Homeoffice
erfasste die Bliromaérkte in einer noch nicht abgeklungenen
Boomphase. Seither verlagerte sich ein erheblicher Anteil
der Biiroarbeit in die eigenen vier Wande. Ubergangs- oder
Dauerlésung? Egal wie sich die Pandemie weiter entwickelt
- der Trend zu mehr Beschéftigten und hdheren Arbeits-
zeit-Anteilen im Homeoffice diirfte kaum mehr umkehrbar
sein. Mittlerweile haben viele Unternehmen hybride Mo-
delle aus Homeoffice und Biiroarbeit etabliert. Die Frage
nach dem kiinftigen Biiroflachenbedarf ist nach wie vor
offen und wird von persistenten Unsicherheiten begleitet.
Fihrt mehr Homeoffice zu weniger Flachenbedarf - oder
doch nicht?

Einen krisenhaften Absturz der Biroflachennachfrage er-
achtet die Fachwelt mittlerweile auch in unmittelbarer
Zukunft als unwahrscheinlich (vgl. u. a. ZIA 2022; Ham-
merstein/Voigtlander 2020; JLL 2022b). Ende 2020 hatten
lediglich 6,4 % der Firmen die Absicht, ihre Flachen in den
kommenden zwolf Monaten zu reduzieren, darunter vor
allem gréBere Unternehmen mit iber 250 Beschaftigten
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Onlinehandel, Einzug von neuen Hygiene- und Abstandsre-
gelungen, Ad-hoc-Schub ins Homeoffice.

Gerade Kleinteiligkeit und Vielfalt des Warenangebots zie-
hen die Menschen in die Zentren. Gleichwohl zeigt sich in
der Krisenanfélligkeit der innerstadtischen Strukturen, dass
der Schwerpunkt lange zu einseitig auf der Funktion ,Han-
del” lag. Auch die monofunktionale Nutzung vieler urbaner
Burodistrikte erschwert eine physische Anpassung der Quar-
tiere an neue Realitdten.

(vgl. Stettes/Voigtlander 2021). Mit gutem Grund, denn
nach wie vor sind steigende Zahlen bei den Birobeschéf-
tigten zu erwarten und auch steigende Bedarfe an der
Pro-Kopf-Biroflache. Hier machen sich unter anderem
auch die verdnderten Abstands- und Hygieneregelungen
als Folgen des Infektionsschutzes sowie der gestiegene Be-
darf an Kommunikationsflichen bemerkbar. In Zeiten des
zunehmenden Fachkrédftemangels steigt auch der Wert, der
dem Biro als Ort der Reprasentation und der Zusammen-
arbeit beigemessen wird. Diesen Trend hat die Pandemie
tendenziell verstarkt (vgl. JLL 2022b: 2).

Fir eine Konversion zum Homeoffice eignen sich lber-
dies nicht alle Arbeitsplatze. Die meisten Studien und das
Marktgeschehen stlitzen derweil die These, dass sich die
gegenldufigen Effekte in etwa ausgleichen und die Nach-
fragerlickgange insofern nivelliert werden. Gleichwohl ver-
breitern hohe Unsicherheiten tber die kiinftige Ausrich-
tung und Adjustierung der Bliromarkte das Spektrum der
Prognosen stark (vgl. u. a. ZIA 2022; JLL 2020; Eisfeld et al.
2022; Pfnir et al. 2021).

Die Entwicklung der beharrlich anziehenden Biiromieten
war in den vergangenen konjunkturstarken Jahren als ein
Knappheitsindikator zu verstehen: Das mit der Nachfrage
nicht Schritt haltende Flachenangebot trieb die Biromie-
ten nach oben. Dieser stetige Aufwartstrend hielt seit etwa
2010 an. Vor allem die Spitzenmiete dokumentiert diese
Dynamik.

Trotz der groBen Unsicherheiten im Biliromarkt stagnieren

die Mieten momentan eher statt zu sinken. In den A-Stad-
ten stieg die Spitzenmiete 2021 sogar leicht an, um etwa
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3%, in den B-Stadten ist die Entwicklung vergleichbar
(vgl. ZIA 2022; ZIA 2021). Fachleute deuten dies als Zei-
chen der Stabilitat der Buromarkte, die sich auch auf die
gute Arbeitsmarktlage und die nach wie vor hohe Inves-
torennachfrage nach Bliroimmobilien stitzt. Die meisten
Prognosen gehen aufgrund der moderat bleibenden Leer-
standerwartungen von einer stabilen Seitwdrts- bis leicht
ansteigenden Tendenz der Biiromieten aus, sowohl in den
A- als auch in den B-Stddten (vgl. u. a. DZ HYP 2021; JLL
2022b; ZIA 2022).

Erwartungen fiir die kiinftige Marktlage

Wie bewerten die Immobilienakteure die jlingsten Ent-
wicklungen - und was erwarten sie fiir die nahe Zukunft?
Mit der Coronapandemie verdanderten sich die Einschat-
zungen der BBSR-Bilroexpertinnen und -experten deut-
lich. Die langjahrig stabilen, wachstumsorientierten Kon-
junkturerwartungen kehrten sich Ende des Jahres 2020
grundlegend um und stiirzten tber alle Standorte und alle
Flachensegmente in ein historisches Tief ab (vgl. Abb. 2).
Ende 2020 erwarteten im Saldo fast zwei Drittel der Teil-
nehmenden eine im Trend sinkende Flachennachfrage und
nur geringfligig weniger einen Einbruch der Neubautétig-
keit. Interessant erscheint hierbei, dass sich die Beurteilun-
gen der einzelnen qualitativen Flachensegmente stark an-
naherten: Gab es zuvor deutliche Niveauunterschiede fiir
die Entwicklungsperspektiven der A-, B- und C-Fldchen, so
schrumpften diese nun sichtbar zusammen. Die vergleichs-
weise starksten Einbuflen ins Negative mussten dabei die
A-Flichen hinnehmen. Die Anpassung an den Corona-
schock war zundchst zu bewiltigen, die bewédhrten Biiro-
konzepte standen grundlegend auf dem Prifstand und die
Zukunft des Office erschien nach intensiven Debatten in
der Branche erst einmal unklar.

Aus den Ergebnissen der Befragung Ende 2021 lasst sich
eine erneute Trendwende herauslesen, wenngleich die op-
timistischen Tendenzen weniger stark sind als die Abwarts-
tendenz zuvor. Dennoch ist der aufwartsgerichtete ,Knick”
insbesondere beim Neubau, aber auch bei der Flachen-
nachfrage und den Mieten ein Zeichen fir die Zuversicht
in die Robustheit der Biroimmobilien.

Weiterhin zeigt sich recht deutlich, dass die Pandemie die
qualitdts- und lagebedingten Unterschiede mitnichten
normiert hat. Fiir die von den Befragten erwartete kiinfti-
ge Nachfrage, mehr aber noch fir die Bereitstellung neu
gebauter Biiroflichen scheint es einen deutlichen Unter-
schied zu machen, ob dies in guten Lagen und in hochwer-
tiger Ausstattung oder in weniger gut lokalisierten Stand-
orten mit veralteter Ausstattung geschieht. So erholt sich
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die Nachfrage nach A-Flachen nach Meinung der Marktak-
teure schneller als die nach B- und C-Flachen. Dieser posi-
tive Trend gilt allgemein. Er ist aber iberdurchschnittlich
stark in den sieben groBten Biirostandorten (Top-Standor-
ten, vgl. Infokasten) auszumachen, deren Erwartungswert
gegeniliber den Regionalzentren dreifach stéarker ansteigt.
Gleichwohl rechnen mehr Befragte immer noch mit einer
ricklaufigen als mit einer steigenden Nachfrage (A-Fla-
chen: im Saldo -27 % vs. -64 % im Vorjahr).

Ein dhnliches Muster lasst sich bei der Neubautétigkeit fest-
stellen. Sie zeigt fur die A-Flachen eine dynamische Auf-
wartstendenz, wiederum allen voran in den Top-Standor-
ten (im Saldo -2 % vs. -39 % im Vorjahr). Jedoch schlielen
die A-Flachen in den Regionalzentren fast auf das gleiche
Niveau auf (-7 % vs. =43 % im Vorjahr). Wahrenddessen
scheinen neue Bauvorhaben fiir C-Flachen fiir insgesamt
rund zwei Drittel der Teilnehmenden keine Marktchancen
mehr zu bieten - egal ob an Top-Standorten oder in den
Regionalzentren.

Die durch das mangelnde Angebot vor der Pandemie vie-
lerorts angespannten Bliromarkte profitieren heute davon,
dass der Druck der Boomjahre noch nicht vollsténdig ab-
gebaut wurde und die Leerstinde nur moderat gestiegen
sind. Daher verwundert es nicht, dass das Geschaftsfeld
Modernisierung/Sanierung in der aktuellen Befragung
am starksten zum Ausgangsniveau vor der Pandemie auf-
schlieBt. Das verdeutlicht, dass erhebliche Nachholeffek-
te bei Blro- und Nutzungskonzepten zu realisieren sind.
Auch in diesem Fall heben sich die A-Flachen in beiden
stadtischen Regionstypen erkennbar als prioritdre Wachs-
tumsmarkte von den Ubrigen Flachenkategorien ab. Gut
ein Drittel der Befragten rechnet hier mit einer Zunahme
der Aktivitdten (Saldo). Insgesamt zeigt sich in der hohen
Wertbeimessung, dass der Bedarf zur Revitalisierung von
dlteren Birogebauden hoch ist. Laut bulwiengesa entstan-
den knapp 60 % der Biroflaichen in den Top-Standorten
vor 1990 (vgl. DZ HYP 2021: 31). Durch die hohen Umbau-
kosten sind in erster Linie attraktive Lagen pradestiniert, an
denen sich eine hohere Marktmiete erzielen ldsst.

Wie bereits angemerkt, stagnieren die Bliromieten derzeit
eher. Die Mieterwartungswerte in der Befragung spiegeln
diese Prognosen der Post-Corona-Biiromieten nicht ganz
wider: Sie behalten unter dem Strich das negative Vorzei-
chen. Eine Aufwartstendenz ist fiir die A-Flachen jedoch vor
allem in den Top-Standorten zu erkennen (=11 % vs. =29 %
im Vorjahr). In den Regionalzentren trauen die Expertinnen
und Experten den Marktmieten hingegen deutlich weniger
Wachstumspotenzial zu (-22 % vs. -30 %).
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Top-Standorte und Regionalzentren

Top-Standorte sind im BBSR-Expertenpanel Immobilien-
markt als Regionen mit der hochsten Marktaktivitat de-
finiert. Sie umfassen die sieben Immobilienmarktregio-
nen Berlin, Hamburg, Ruhrgebiet, Diisseldorf/KéIn/Bonn,
Rhein-Main, Stuttgart sowie Miinchen. Als Regionalzentren
werden insgesamt 48 weitere stadtische Schwerpunktregi-
onen des Immobilienmarktgeschehens um weitere Grof3-
und Mittelstadte abgegrenzt. Raumlich orientiert sich diese

Abgrenzung an den BBSR-Wohnungsmarktregionen. Im
Gegensatz zu diesen bilden die BBSR-Immobilienmarktre-
gionen jedoch ein stérker aggregiertes, grobmaschigeres
Analyseraster, das den ausgedehnteren Aktivitatsradius
von Wirtschaftsimmobilienmarkten berticksichtigt. Daher
gehen viele der Regionen Uber die administrative Einheit
der Stadte hinaus und beziehen oftmals Teile des Umlan-
des mit ein (vgl. u. a. BBSR 2020: 23).

Erwartungen der Biiromarktakteure fiir das kommende Halbjahr, 2015 bis 2021
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Lesebeispiel: Beim Wert -10 ist der Anteil der Befragten, die eine schlechtere Konjunkturlage bilanzieren, um genau
10 Prozentpunkte hoher als der Anteil der Befragten, die auf eine bessere Konjunkturlage schauen. Beim Wert 0 ist die

Differenz gleich Null, beide Anteile gleichen sich aus.

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022
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Der Einzelhandel spielt eine zentrale Rolle, wenn es um die
Vitalitdt und Attraktivitdt von Innenstadten geht. Verdnde-
rungen des Handels beeinflussen das innerstadtische Er-
scheinungsbild. So schwécht der Wegfall gro3er Kaufhduser
das Umfeld, da die zentralen Ansteuerungspunkte fiir Kun-
den verloren gehen. Trotz rasanter Zunahme des Marktan-
teils des Onlinehandels am gesamten Einzelhandel (2015:
8,3 %; 2020: 12,6 %; Prognose 2021: 14,8 %) wurde inner-
halb der letzten Jahre in vielen Innenstddten die Verkaufs-
flaiche ausgeweitet und so die 1-A-Lagen an den Randern
oft ausgedehnt (vgl. HDE 2021c; HDE 2022).

Anders als auf dem Bliromarkt bleibt die Lage im Einzelhan-
del weiterhin stark angespannt. Die zeitweisen Lockdowns
und Zugangsbeschrankungen zu Geschéaften verschéarften
den vorher bereits weitreichenden Strukturwandel. Laut
einer Umfrage des Handelsverbands Deutschland (HDE)
lagen die Umsatzverluste der betroffenen Handler des
Nicht-Lebensmittelhandels allein zwischen Januar und Mai
2021 bei bis zu 40 Milliarden € (vgl. Reuters 2021).

Die Handelsimmobilien stehen durch die Pandemie noch
starker unter Druck. Dem Handel aber pauschal einen nega-
tiven Entwicklungstrend zu bescheinigen, ware keinesfalls
gerechtfertigt. Es lassen sich vielmehr ,Gewinner” und ,Ver-
lierer” des fortschreitendenden Strukturwandels und auch

Foto: Peeradontax — stock.adobe.com

Einkaufen in der Pandemie - von Handlern wie Kundschaft
ist Flexibilitat gefragt
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der Pandemie herauslesen. Zu den Standort-Gewinnern
der Pandemie gehoren neben wohnortnahen Versorgungs-
lagen und Stadtteilzentren auch die Fachmarkte auf der
griinen Wiese, die seltener von den Lockdowns betroffen
waren, da in vielen Bundeslandern auller den Nahversor-
gern auch Branchen wie Bau- und Garten- sowie Tierbedarf
verkaufsoffen bleiben durften.

Die negativen Auswirkungen werden allen voran im in-
nerstadtischen stationdren Einzelhandel tberdeutlich, der
bereits zuvor massiv schwachelte. Zwar stiegen die Einzel-
handelsumsétze 2020 um 4,4 % real erneut an, allerdings
beschrankten sich die Wachstumseffekte hauptsachlich auf
den Onlinehandel (24,7 %), den Lebensmittelhandel (5,1 %)
und den Bau- und Heimwerkerbedarf (13,4 %) (vgl. HDE
2021a; HDE 2021b). Hierdurch ergeben sich jedoch fiir die
Innenstadte kaum Impulse. Die Textilbranche trifft es mit
Verlusten von Uber 25 % am starksten (ebd.).

In der Prognose des HDE fiir 2022 biiBen die innenstadt-
relevanten Branchen stationdr in allen Szenarien weiter an
Umsatz ein. Gleichzeitig droht ein Verlust von Geschaften in
einer GréBBenordnung zwischen rund 15.000 und 30.000 al-
lein im Jahresverlauf. Das entspricht einer Gesamtreduktion
um bis zu 13,5 % aller Einzelhandelsunternehmen. Der Mit-
telstand und der kleinbetriebliche Fachhandel werden von
diesen Geschaftsaufgaben etwa viermal haufiger betroffen
sein als Filialisten (vgl. HDE 2022). Aber auch diese haben in
den vergangenen zwei Jahren vielerorts den Riickzug aus
den Innenstadten angetreten und Filialen in gréBerer An-
zahl ausgediinnt oder ,Downsizing” von Flachen betrieben.

Diese Marktkonstellation driickt auf die Mieten und be-
schleunigt den riicklaufigen Mietentrend weiter. Bereits
unter glinstigen wirtschaftlichen Bedingungen vor Corona
sanken die Einzelhandelsmieten abseits der 1-A-Lagen und
Einkaufszentren in den Innenstadten. Ab 2019/2020 gaben
schlieBlich auch die Spitzenmieten in den A-Lagen der Top-
7-Stadte nach. 2021 sanken sie insgesamt um etwa 10 %
gegeniiber dem Hoéchstwert Mitte des Jahres 2018 (vgl.
DZ HYP 2021). Die Spitzenmieten bilden die Gesamtent-
wicklung jedoch nur teilweise ab. Bei den Durchschnitts-
mieten mussten andere Grof3stdadte, vor allem aber Klein-
und Mittelstddte bereits seit 2014 negative reale Mieten
hinnehmen.

Ende 2021 zeigte der Markt erste Zeichen der Konsoli-

dierung fir Nachfrage und Mieten in den Top-Standor-
ten, aber auch in den kleinen und mittelgroen Stadten
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(vgl. JLL 2022a). Ein Grund dafiir kann sein, dass den Kon-
sumenten ein hoher Nachholbedarf unterstellt wird. Die
Erwartungstendenz fiir die Mieten weist allerdings je nach
Standort und Branche eine hohe Streuung auf und ist ins-
gesamt stagnierend bis fallend. Auf mittlere Sicht prognos-
tizieren Studien jedoch auch fir die Top-Standorte eine
niedrigere Nachfrage nach Verkaufsflichen (vgl. DZ HYP
2021). Infolge der Umsatzabhdngigkeit der Handler wird
flr die Mieten spezifischer Einzelhandelsbranchen ein dau-
erhaft niedrigeres Niveau erwartet, so dass die Korrekturen
nach unten noch nicht abgeschlossen sein diirften.

Erwartungen fiir die kiinftige Marktlage

Die aus dem BBSR-Expertenpanel ermittelte Einschatzung
fur den Einzelhandel spiegelt den historischen Stimmungs-
absturz infolge der Coronakrise wider — und zwar in puncto

Flachennachfrage, Neubau, Mieten und Leerstand (vgl. Abb.
3). Trotz anhaltender Krisensituation deutet sich bereits
mehr als eine Bodenbildung in den Konjunkturerwartun-
gen an.

Fur das kommende Halbjahr sagten die Befragten bereits seit
2015 immer neue Tiefstwerte fiir die Nachfrage nach inner-
stadtischen Verkaufsflichen voraus. In den Regionalzentren
rutschte die Nachfrageerwartung fiir die 1-A-Citylagen in
2020, dem ersten Corona-Jahr, zwar nicht anndhernd so tief
ab wie in den Top-Standorten. Sie sank jedoch in der neus-
ten Folgebefragung weiter (von -55 % auf -57 %), wahrend
die Befragten aus den Top-Standorten zumindest eine ab-
geschwaécht riicklaufige Tendenz sehen (von -72 % auf -58
%). Fur die 1-B-Lagen gehen weiterhin 70 bis 75 % von an-
haltend sinkender Nachfrageentwicklung aus, auch hier mit
unterschiedlicher Dynamik und aufwartsgerichtetem Trend.

Erwartungen der Akteure auf dem Einzelhandelsmarkt fiir das kommende Halbjahr, 2015 bis 2021
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Ahnlich ist das Muster bei den Neubautitigkeiten: Das Tal
scheint durchschritten, aber als gut ist die Lage deshalb
noch lange nicht zu bewerten. Immerhin steigen die Salden
fur die Top-Standorte je nach Lage zwischen 20 Prozent-
punkten (auf -68 % in 1-B-Lagen) und 30 Prozentpunkten
(auf -43 % in 1-A-Lagen) an. So grof3 ist der Optimismus in
den Regionalzentren nicht, hier gehen die Fachleute beim
Neubau von geringfligigeren Verdnderungen gegeniiber
dem Vorjahr aus (-55 % in 1-A-Lagen; -68 % in 1-B-Lagen).
Vergleichsweise am besten werden Neubauentwicklungen
in den Stadtteilzentren bewertet, also auBerhalb der Innen-
stddte und in den wohnortnahen Nahversorgungslagen.
Dieser Trend deutet sich bereits seit 2019 an.

In den letzten Jahren l3sst sich ein zunehmender Pessimis-
mus fir die Handelsmieten herauslesen, vor allem in den
1-A-Lagen. Hierbei nehmen sich die Top-Standorte gegen-
Uber den Regionalzentren keineswegs aus. Der Tiefstwert
von 2020, als sich im Saldo zwei Drittel der Teilnehmer in den
Top-Standorten um kiinftige Mietriickgdnge der 1-A-Lagen

Als vorlaufiges Fazit lasst sich festhalten, dass die Coronapan-
demie eine ernstzunehmende Belastungsprobe sowohl fiir
den Biiro- als auch fiir den Einzelhandelsmarkt ist. Die Diffe-
renzierung unter den Biiroimmobilien wird weiter zunehmen
und sich negativ auf weniger attraktive Qualitdtssegmente
und weniger zentrale, schlecht angebundene Biirolagen
auswirken. Expertinnen und Experten gehen hier mittel- bis
langfristig von Ausleseprozessen hinsichtlich der Marktgan-
gigkeit von Objekten aus (vgl. u. a. Eisfeld et al. 2022). Somit
liegt der Fokus sowohl von Investoren- als auch von der Nut-
zerseite noch einmal deutlicher auf jenen Biroflachen, die in
puncto Lage und Qualitat Gberzeugen kénnen. Nicht mehr
marktgangige Biroobjekte sind als Umwandlungspotenzial
fur Wohnflachen in der Diskussion und kdnnten mittelfristig
eine Rolle fiir die Markte spielen.

Auch im Einzelhandel werden rdumliche Konzentrations-
prozesse hin zu attraktiven urbanen Lagen stattfinden, die
eine hohe Passung fiir die jeweiligen Konzepte bieten kon-
nen. Dies bedeutet gleichzeitig auch, dass sich der klassische
Handel im Innenstadtbereich ausdiinnt und neue Mieter das
Bild pragen werden. Die Licke fillen unter anderem Nahver-
sorger, die mit Lebensmitteln und ergdanzenden Waren und
Dienstleistungen die Verbraucherndhe in zentralen Standor-
ten suchen. Diesen Trend hat die Pandemie noch bestarkt.
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sorgten, verbessert sich 2021 nur geringfiigig (-60 %). In
den Regionalzentren wird der Tiefstwert erst 2021 erreicht
(-68 % vs. -55 % im Vorjahr). Auch hier positionieren sich die
Stadtteilzentren wieder als robuster und ziehen bei einem
vergleichsweise besseren Ausgangswert (—45 % bzw. -39 %)
deutlicher in den Mieterwartungen an.

Anhand der Kurvenverlaufe fiir die Modernisierung und Sa-
nierung lasst sich erkennen, dass die Innenstadte ihren Ein-
zelhandel noch nicht aufgegeben haben. Nach Meinung der
Befragten wird offenbar in neue Konzepte fiir Revitalisierun-
gen dlterer Bestandsgebadude und neue Formate investiert.
Zumindest gilt dies fir die 1-A-Flachen in den Top-Stand-
orten (+30 % vs. +18 % in RZ). Fiir die 1-B-Lagen sehen die
Handelsfachleute dagegen stagnierende oder leicht abneh-
mende Marktchancen fiir Bestandsoptimierungen. Auch die-
se Einschdtzungen deuten eine zunehmende Konzentration
der Flachenanteile von klassischen Handelsbranchen auf
zentrale und nutzungsdiverse Lagen an.

Ein weiterer Lernaspekt ist, dass Flexibilitdt und Verander-
barkeit im Sinne einer Umnutzungsfahigkeit von Immobilien
kiinftig an Bedeutung gewinnen miissen. Sie sind bereits in
der Projektentwicklung mitzudenken. Viele Immobilien soll-
ten demnach im Langsschnitt, also Uber ihre Zyklusdauer,
und im Querschnitt ihrer gegenwartigen Nutzungsanteile
multifunktionaler werden. Dies trdgt zur Risikostreuung, zu
einer héheren Qualitat und zu kurzen Wegen bei.

Hohe Nutzungsvielfalt und lebendige, attraktive Lebens-
rdume bedingen sich gegenseitig. Es gibt Alternativen zum
Handel in den Innenstddten — und diese braucht es auch.
Eine bunte Mischung an Waren, Dienstleistungen und Kultur
in den Innenstadten ist wichtig, um kiinftig die Nachfrage
wieder in die Innenstddte zu lenken. In Frage kommen al-
ternative Nutzungsmischungen mit Wohnen, Kultur- und
Bildungseinrichtungen, Kleingewerbe, Gastronomie, sozia-
len Infrastrukturen oder auch urbanen Logistikflachen. Auch
viele der Kauf- und Warenhduser aus vergangenen Schlie-
Bungswellen konnten sich tiber eine Nachnutzung mittler-
weile erfolgreich als Mixed-Use-Immobilie etablieren (vgl.
u. a. BMI 2021). Firr all diese Innenstadtstrategien sind gute
Handlungskonzepte, schnelle Umsetzungsverfahren und vor
allem die Zusammenarbeit der ma3geblichen ,Stadtakteure”
essenziell.
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KOPRODUKTION IM ZENTRUM

Warum Innenstadtentwicklung neue Akteure und
offene Prozesse braucht



In Innenstadten treffen sich die Wiinsche und Geschichten der gesamten Stadtgesellschaft.
Doch hat gerade diese schwierige Gemengelage aus dominanten Nutzungen, wenigen direkt
betroffenen Anwohnerinnen und Anwohnern und einem diffusen Unbehagen bislang eher zu
Attentismus und Besitzstandswahrung gefiihrt. Die derzeitigen Wandlungsprozesse 6ffnen nun
ein Gelegenheitsfenster, um Innenstadte starker als das Gemeinschaftswerk zu verstehen und zu
behandeln, das sie frither waren und bald wieder sein sollten. Wie das geht, schildert der Beitrag
an Beispielen. Darauf aufbauend entwickelt der Autor strategische Handlungsansatze fiir eine
koproduktive Innenstadt.
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Als Keimzelle der Siedlungsentwicklung waren die Kerne
europaischer Stadte lber lange Zeit hinweg Orte der Viel-
falt und des Austauschs, Orte der Arbeit, des Handels und
des Wohnens. Doch in Folge einer immer starkeren Konsum-
orientierung verschwanden nach und nach viele Anbieter
und Nutzer, die das Uber- und Nebeneinander der einzelnen
Funktionen ermdglicht hatten. Die Akteurskulisse schrumpf-

In langfristiger Perspektive erscheint die heutige Konsum-
orientierung der Innenstadte als iberholtes Modell. Kénnte
der stadtgesellschaftliche Wert in einer Post-Shopping-In-
nenstadt wieder in den Vordergrund treten? Die Neue Leip-
zig-Charta formuliert das Ziel wie folgt: ,Die Umwandlung
von Innenstadtbereichen in attraktive multifunktionale
Rdume bietet neue Moglichkeiten fir die Stadtentwick-
lung: Es entstehen verschiedene Nutzungen fiir die Bereiche
Wohnen, Arbeiten und Erholung. Produzierendes Gewerbe,
Einzelhandel und Dienstleistungen finden sich dort glei-
chermallen wie Wohnungen, Gastgewerbe und Freizeitan-
gebote” (BBSR 2021a: 19).

Die konkrete Ausformung dieses Leitbilds muss jede Stadt
individuell gestalten. Bisher war das Gemeinwohl klar mit
dem Prosperieren von Handel und Arbeitspldtzen verbun-
den, nachgewiesen durch hohe Bodenwerte und Umsatzre-
korde. Heute aber geht es (nicht nur in den Innenstddten)
angesichts von Struktur- und Wertewandel um neue MaR3-
stdbe und Kriterien: Wie soll sich die Innenstadt verdndern,
wenn die bisherige Hauptnutzung in Frage steht? Was ist der
Kern der Stadt? Welche Funktionen braucht die Innenstadt
der Zukunft? Welche Akteure spielen dann eine Rolle?

Die Transformation der Innenstadt wird so zu einer Heraus-
forderung fiir die gesamte Stadtgesellschaft. Sie bedarf der

Weit stérker als bisher sollte Innenstadtentwicklung im Zu-
sammenspiel traditioneller und neuer Akteure im Dienste des
Gemeinwohls vorangetrieben werden. Nutzungsvielfalt — das
haben Planerinnen und Planer schmerzhaft erfahren missen
— lasst sich nicht verordnen. Hierflr bedarf es der aktiven Ein-
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te auf renditeorientierte Eigentiimer und den ubiquitar ver-
tretenen Filialhandel zusammen. So mangelt es vielen In-
nenstddten heute an Impulsen, es fehlt die Dynamik neuer
Nutzer, Betreiber und Eigentiimer. Es fehlt an Akteuren, die
Verantwortung fiir die Innenstadt als Kern der Stadt Gber-
nehmen wollen. Und es fehlt ein gemeinsames Bild davon,
was Innenstadte in einer Post-Shopping-Ara sein kénnten.

Mitwirkung alter und neuer Akteursgruppen, die sich auf
Ziele verstandigen, sich vernetzen und Verantwortung tber-
nehmen. Hier kdnnen Innenstddte von einem anderen Trend
profitieren: Bei vielen Akteuren aus Zivilgesellschaft, aus
Kultur und jungen Unternehmen ist das Interesse an einer
Mitwirkung an der Stadtentwicklung in den vergangenen
Jahren gewachsen. Eine angemessene lokale Strategie fir
die Innenstadt muss deshalb Hindernisse fiir eine breite Teil-
habe beseitigen, Blockaden aufheben und zu neuen Biind-
nissen anregen. So lassen sich koproduktive Beziehungen
zwischen offentlichen, privaten und zivilgesellschaftlichen
Akteuren gestalten und kultivieren.

Eine starkere Mitwirkung der Stadtgesellschaft an diesem
Prozess ist eine nicht zu unterschiatzende Aufgabe. Von
der Leitbildentwicklung bis zur Projektumsetzung geht es
um einen Kulturwandel: um das Offnen von Prozessen und
das Schaffen von Gestaltungsmaoglichkeiten fir alle. Wie
konnen Spielrdume fir neue Akteure zur Erprobung neu-
er Nutzungsmodelle entstehen? Wie kommt es zu neuen
Akteurskonstellationen, die in der Kooperation neue Poten-
ziale entwickeln? Lassen sich neue, méglicherweise auch
gemeinwohlorientierte Eigentimer fir die Innenstadte
gewinnen?

beziehung neuer und alter Akteure, weit Gber ,die liblichen
Verddchtigen” hinaus. Aus den praktischen Erfahrungen in
vielen Stadten leiten sich vier wichtige Bausteine einer kopro-
duktiven Innenstadtstrategie ab: andere Narrative, offene Dis-
kursrdume, bunte Netzwerke und Mut zum Experiment.

Stephan Willinger = Koproduktion im Zentrum



Andere Narrative

Geschichten sind fiir die Stadtentwicklung in all ihren Pha-
sen und in vielerlei Hinsicht von hoher Relevanz. Wie Uber
Innenstadte gesprochen wird und wer dabei am lautesten
spricht, das setzt einen Rahmen fiir Ideen und Ldsungs-
ansdtze. In Zeiten eines grundlegenden Strukturwandels
behindern iberkommene Narrative die Suche nach ange-
messenen Losungen, sie leiten das Denken von innovativen
Ansétzen weg. Dies betrifft derzeit viele stadtentwicklungs-
politische Handlungsfelder, besonders aber die Innenstadte.
Uber sie gibt es momentan nahezu ausnahmslos Geschich-
ten vom Einkaufen. Kénnen wir sie uns liberhaupt noch
anders vorstellen? Hier sind dringend alternative Narrative
wiinschenswert, auf deren Grundlage Projektideen und po-
litische Allianzen entstehen kdnnen. Diese Narrative dienen
zum Nachdenken und Erproben von Nutzungen. Sie entste-
hen allerdings nicht in noch so gut gemeinten Leitbildpro-
zessen, sondern im Spannungsfeld von neuen Perspektiven
und neuem Handeln.

Impulse fir solch neue Geschichten kénnen zum Beispiel
kinstlerische Aktionen setzen. Sie verandern die Innenstadt
fur einen begrenzten Zeitraum &sthetisch und laden so zu
veranderten Sichtweisen ein. Vielleicht mit ,Schatzkarten”,
wie sie das Biro subsolar* architektur & stadtforschung fir
Wittenberge entwickelt hat, auf denen Birgerinnen und
Birger die besondere Eigenart der Innenstadt dokumentie-
ren (vgl. Hebert 2020: 282). Oder in der Aachener Innenstadt,
wo mit tempordren Interventionen und Pioniernutzungen
mogliche Zukiinfte getestet werden. Oder so wie in den
Nachbarstddten Perleberg und Wittenberge, wo die Biirge-
rinnen und Birger aufgerufen sind, zu ,Stadtkomplizen” zu
werden: Als solche besorgen sie sich in der ,Ansprech.Bar”
ein ,Komplizen-Toolkit’, das sie mit (iberraschenden Fra-
gestellungen auf dem Weg durch die neu zu entdeckende
Innenstadt leitet. Dann diskutieren sie mit anderen Biirge-
rinnen und Biirgern in Workshops liber Ideen, die spater in
leerstehenden Laden prasentiert werden. In solchen spiele-
rischen und diskursiven Prozessen kann nach und nach ein
neues Narrativ entstehen, das Innenstadte nicht mehr als
Orte von Konsum und Unterhaltung beschreibt, sondern als
lebendige und vielféltig nutzbare Stadtteile mit besonderen
Funktionen fir die ganze Stadt.

Offene Diskursraume

Um die Stadtgesellschaft fiir solche grundlegenden Prozes-
se zu sensibilisieren, braucht es neue Formate, die eine Mit-
wirkung vieler erméglichen. Hierfiir bedarf es einer lokalen
Kultur des Dialogs: Verschiedene Formate, vom Stadtforum
Uber thematische Arbeitsgruppen bis zur Lenkungsrunde
konkreter Projekte, tragen eine neue Offenheit in Prozesse

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

Foto: Saskia Hebert

Ausstellung der Schatzkarten und Stadtgeschichten
im 6ffentlichen Raum von Wittenberge

und Projekte hinein. Eine so verstandene dialogisch an-
gelegte kooperative Stadtentwicklung ermdglicht einen
breiteren Diskurs zwischen Kommunalpolitik, Verwaltung,
Wirtschaft, Kultur und Zivilgesellschaft. In Hamburg hat die
Initiative ,Altstadt fiir alle” ein regelmaBiges ,Stadtfriihstick”
fur Abgeordnete, Grundbesitzer und Initiativen veranstaltet
(vgl. Simon-Philipp/Stoltenberg/Kriiger 2021: 293 ff.).

Doch auch Stadtverwaltungen und Stadtpolitik konnen
beim Ubergang zu einer offenen, vielfiltigeren Innenstadt
vorangehen. Dafiir diirfen Rathduser nicht ldnger reine Ver-
waltungszentren sein, sondern missen sich zu zentralen
Orten der Diskussion liber die Ausgestaltung des Gemein-
wobhls in ihrer Stadt entwickeln. Hier sollen Biirgerinnen und
Birrger und ihre Reprasentanten sich austauschen, Ziele for-
mulieren, Ideen entwickeln und Allianzen fiir die Umsetzung
schmieden. Solche Rathauser brauchen offene und frei nutz-
bare Bereiche als Schnittstellen zwischen Staat und Gesell-
schaft. Sie kdnnen sich auch auf die Stral3e begeben, wie das
,Tiny Rathaus” auf Radern, das in Kiel entwickelt wird und
das Uberall dort auftaucht, wo die Biirgerinnen und Biirger
sind (vgl. BBSR 2021b). Und sie sollten funktionieren wie das
L+Amt fiir [deen”, das junge Stadtmacher in Nirnberg (vgl.
BBSR 2021a) schon einmal getestet haben und das Losungs-
vorschldage sammelt, qualifiziert und mit anderen verbindet.
In Innenstadten kdnnten ,Heimatparlamente” entstehen, so
wie dies in Bochum geplant ist (vgl. Bochum Wirtschafts-
entwicklung 2017). Hier sollen in ,nachbarschaftlichen
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Foto: Stadtlicken

Gemeinsames Essen liberbriickt soziale Gegensatze, hier bei einer Aktion von Stadtliicken

am Osterreichischen Platz in Stuttgart

Meinungsbildungskreisen” Entscheidungen von Biirgerin-
nen und Biirgern mit Stakeholdern vordiskutiert werden.

Bildungseinrichtungen entwickeln sich zu Dritten Orten (vgl.
Hinrichs 2019) und zu Raumen des offentlichen Diskurses.
Schon heute haben Volkshochschulen, Stadtbibliotheken und
Hochschulen ihre Standorte teils in der Innenstadt. Sie sind
nun aufgerufen, ihre 6ffentliche Bedeutung mit erweiterten
Konzepten wahrzunehmen, sich durch neue Nutzungskom-
binationen starker zu Stadtgesellschaft und Stadtraum zu 6ff-
nen (vgl. die Beispiele in Imorde 2021). Dies betrifft nicht nur
die zentralen Standorte, sondern auch einen beweglicheren
Auftritt mit dezentralen Projektrdumen und Ausgriindungen,
mit denen die (akademische) Bildung néher an die Stadt und
ihre Blirgerinnen und Biirger heranriickt (vgl. Hartwig 2020).
Dies ist etwa in Offenbach mit der ,Station Mitte” geplant,
einer Neuausrichtung der Stadtbibliothek mit ,Wissenshaus,
offentlichem Wohnzimmer und Kulturzentrum” (vgl. Magis-
trat der Stadt Offenbach/Main 2020).

Bunte Netzwerke

Der Blick auf die aktuelle Lage zeigt, dass es den bisherigen
Akteuren noch schwerfillt, ,Innenstadt neu zu denken” Umso
dringlicher ist die Kontaktaufnahme und Vernetzung mit an-
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deren Akteuren auf3erhalb des bisherigen Spektrums. In solch
neuen Konstellationen haben nicht mehr notwendigerweise
kommunale Stellen die fiihrende Rolle inne. Vielmehr kénnen
kreative Projekte und Narrative in unterschiedlichsten Alli-
anzen entstehen und so das Gefiige der Machtverteilung in
unseren Stadten verdandern. Natiirlich sollten die Eigentiimer
an solchen Runden Tischen sitzen, denn sie kdnnen entweder
blockieren oder zum Motor werden. Und auch die verschie-
denen stadtischen Amter sind immer wieder gefragt: vom
Sozial- oder Kulturamt bis hin zur Bauordnung, die notwen-
dige Umnutzungen ermdglichen muss. Doch die besondere
Herausforderung der anstehenden grundlegenden Transfor-
mation besteht darin, ,out of the box” zu denken und sich fiir
weitere Innenstadtinitiativen zu 6ffnen. Das kann bis hin zum
,Mismatch” reichen, also einer Kombinatorik aus Akteuren,
die auf den ersten Blick wirklich nicht zusammenpassen, aber
gerade durch ihre unterschiedlichen Perspektiven zu kreati-
ven Konzepten kommen kénnen. So kann ein - zunachst dis-
kursiver, spater auch praktischer - Rahmen entstehen, in dem
zivilgesellschaftliche Akteure mit ihren vielfdltigen Ideen auf
Augenhohe kooperieren (vgl. BBSR 2021b).

Damit Kooperation gelingt, braucht es Offenheit, Aufge-

schlossenheit und Verstandnis. In solchen breit aufgestellten
Prozessen helfen in der Regel ,Agenten’, die als intermedidre
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Instanzen ,zwischen den Welten” vermitteln und verschiede-
ne Aufgaben erfiillen: Sie machen auf Herausforderungen
und Potenziale aufmerksam, aktivieren alte und neue Akteure
zur Teilnahme an offenen Diskursen und koordinieren so die
Vorbereitung und Umsetzung der integrierten Entwicklung
der Innenstadt. Darliber hinaus bieten sie Beratung an, un-
terstiitzen Ideengeber, binden unterschiedliche Interessen
ein, regen zur Bildung von Netzwerken an und bauen so die
Grundlage fir Koproduktion und neue Allianzen auf (vgl.
Willinger 2017).

Manche Aufgaben erfordern eine tempordre und projektori-
entierte Zusammenarbeit, bei anderen entstehen dauerhafte-
re Partnerschaften. In einigen Kommunen wie Offenbach (vgl.
Magistrat der Stadt Offenbach 2020) oder bei der Entwicklung
um das Haus der Statistik in Berlin-Mitte zeigt sich bereits, wie
sich ein solches Zusammenspiel gestalten lasst. Dazu braucht
es Mitwirkungsbereitschaft, Eigenverantwortung und ein
starkes Selbstvertrauen von Birgerinnen und Biirgern sowie
weiteren lokalen Akteuren. Sowohl die ressortiibergreifende
Zusammenarbeit in Kommunalverwaltungen als auch lang-
fristige Kooperationen zwischen den heterogenen, teils sehr
unterschiedlich motivierten und strukturierten Akteuren
missen gezielt angestiftet werden. Dies umfasst auch neue
Arbeitsteilungen und Verantwortlichkeiten, die zu erproben
und kultivieren sind.

Zusétzlich ist ein neues Verstandnis etablierter Institutionen
wichtig, zum Beispiel von o6ffentlichen Kultureinrichtungen,
die sich starker als Teil der Stadtgesellschaft verstehen soll-
ten. Bereits heute zeigen die Programme einiger Theater wie
das des Schauspiels K&In (vgl. Finkenberger/Baumeister/Koch
2019), wie bereichernd ein ,urbanes” Verstandnis dieser wich-
tigen Institutionen sein kann, wenn sich Hauser zur Stadtge-
sellschaft 6ffnen, indem sie partizipative Formate, neue Ko-
operationen und neue Orte bespielen. Dafiir stehen aktuell
unterschiedliche Typen auf der Probe: von der temporaren
Intervention bis zur performativen Inszenierung im Stadt-
teil, vom Festival bis zum Living Lab. Museen, soziokulturelle
Zentren und Clubs sollten nicht nur als Frequenzbringer an-
gesehen werden, sondern thematische Beitrdge zu ,neuen”
Innenstadten leisten. Auch die Kirchen und andere Tréger von
Sozialeinrichtungen tragen schon stark zu sozialer Infrastruk-
tur und gesellschaftlichem Zusammenhalt bei. Sie kénnten
diese ohnehin bestehenden Aktivitdten und Angebote noch
starker als Baustein der Innenstadtentwicklung verstehen und
sich furr die Stadtgesellschaft 6ffnen. So wie die Kirche St. Ma-
ria in Stuttgart: Sie hat zusammen mit dem Verein Stadtllicken
e. V. in einem offenen Beteiligungsprozess dazu eingeladen,
Ideen zu entwickeln, was die Kirche - neben einem geweih-
ten Gottesdienstraum - noch alles sein kann (vgl. Kath. Pfarr-
amt St. Maria o. J.).

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

Mut zum Experiment

Bislang waren Denken und Handeln der innerstadtischen
Akteure zu stark auf Rendite sowie Blrgerinnen und Biir-
ger als Frequenzbringer ausgerichtet. Nun, da neue Ideen
gefragt sind, wird dies zum Problem. Insofern ist es wichtig,
Innenstadt auch als Raum des Neuen, als Innovationsraum
zu konzipieren, in dem ,experimentelle Strategien, Konzepte
und Maflnahmen” eine gro3e Rolle spielen (MWIDE NRW/
MHKBG NRW 2021; vgl. BBSR 2015). Nicht selten sind es zi-
vilgesellschaftliche Akteure oder die Kultur- und Kreativwirt-
schaft, die spannende Stadtentwicklungsprozesse anstof3en
und vorantreiben — und damit Unsicherheit bei Kommunen
erzeugen. Genau wie viele andere neue Nutzer handeln sie
nicht entlang eines langfristigen Businessplans, sondern in
raschen Zyklen aus Erfinden, Probieren und Weiterziehen.
Noch haben Stadtverwaltungen keine rechte Balance gefun-
den zwischen den widerspriichlichen Anforderungen von
Kreativitdt und Ordnung, Ausprobieren und Absichern, Frei-
heit und Kontrolle. Doch darauf mussen sie sich einlassen,
wollen sie die Impulse der neuen Akteure nutzen und daraus
eine neue Balance entwickeln. Innenstadte brauchen solche
,Creative Places”, hybride Nutzungen, neue Mischungen bis-
lang getrennter Funktionen und teilweise abenteuerliche
Akteurskonstellationen, die sich in das Handbuch der Stadt-
planerin und des Stadtplaners noch nicht einordnen lassen.
Ob Kulturkiosk, Workcafé, (mobiles) Stadtlabor, Community
Center mit Biirgerbibliothek, Makerspace oder Speakers Cor-
ner: Sie alle sind Inkubatoren fiir Start-ups und gleichzeitig
Konzepte einer neuen Form der Wertschopfung.

Nicht zuletzt lieBe sich die Stadtgesellschaft selbst mit vielfalti-
gen Initiativen und Vereinen nicht nur in die Zielformulierung
zur Umgestaltung der Innenstddte einbeziehen. Gerade in
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Der StraBBenraum im historischen Zentrum
von Altenburg wird zur Galerie
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ungenutzten Laden, aber auch auf zugdnglichen Dachfla-
chen kénnen Raume fiir Initiativen entstehen, als Treffpunkte,
Lernorte, als Repair-Cafés oder konsumfreie Zonen. Zahlrei-
che Projekte wie das Bellevue di Monaco in Miinchen (vgl.
Feireiss/Schneider/Studio TheGreenEyl 2020: 126-130) oder
das genossenschaftliche, zum Wohnhaus umgenutzte Park-
haus Groéninger Hof in Hamburg zeigen schon heute, welch
immense Kraft und Dynamik lokale, gemeinwohlorientierte
Stadtmacher entfalten kénnen. Sie entwickeln gréBere und
kleinere Orte, ephemer (vgl. Holl 2020) oder dauerhaft, als Im-
movielien oder mit Blirgergenossenschaften, fiir ungewohnte
Mischungen aus Wohnen, Gewerbe, Kultur und Handel - fiir
ein anderes Leben in der Innenstadt.

Um diesen Paradigmenwechsel zu forcieren, konnen Ide-
enaufrufe, Schilerwettbewerbe, Konzeptausschreibungen
und andere Ausnahmezustiande (vgl. Willinger 2020; vgl.
BBSR 2021b) friihzeitig Signale setzen und praktische Aneig-
nungsmaoglichkeiten schaffen. In 2019 tauschten beispiels-
weise der Intendant der Oper Wuppertal und der Prasident
des Wuppertal Instituts fur Klima, Umwelt, Energie fiir drei
Wochen die Rollen — mit Impulsen fiir die Fiihrungskréfte
selbst, ihre Organisationen und die Stadtgesellschaft (vgl.
Schneidewind et al. 2019). In Offenbach wird Uber eine

Auch wenn der Deutsche Stadtetag postuliert, es gelte ,neue
Akteursgruppen einzubinden, Netzwerke aufzubauen und
die vielen Aktivitdten in einen strategischen Gesamtprozess
zu Uberfiihren” (Deutscher Stadtetag 2021: 2): Blickt man
auf die in diesem Beitrag beschriebenen Bausteine einer
koproduktiven Innenstadt, fragt man sich eher, ob es bei all
diesem Sprechen und Zuhéren, Basteln und Bauen, Warten
und Handeln, Feiern und Bedauern vielleicht auch ohne ei-
nen Masterplan geht, der alles integrierend zusammenfasst.
Und warum nicht? Die Kunst des Planens hat sich verandert,
die vielen hier nur angerissenen Beispiele zeigen, wie sich
Steuerung dezentralisieren und Strategien weniger als Mas-
terplan denn als emergentes Muster realisieren lassen.

Planungen durch Innenstadtkonzepte, Weil3blicher oder an-
dere Instrumente sind keine Garanten fiir eine erfolgreiche
Umsetzung. Der Erfolg hangt davon ab, ob sich vielféltige
neue Akteure aktivieren lassen und damit zu Mitgestaltern
der Innenstadtentwicklung werden. Nur mit solchen - ganz
unterschiedlich motivierten - Kollaborateuren kénnen ,an-
tifragile” Prozesse (vgl. Taleb 2014) entstehen, die den Wan-
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JJestraum-Allee” nachgedacht, ein Innovationsareal und
Forderprogramm fiir neue Nutzungskonzepte. Und in der
thiringischen Kleinstadt Altenburg hat ein zivilgesellschaft-
liches Netzwerk ein Griinderlabor entwickelt, das lokale
Entrepreneure berdt und ihnen Raume in der Innenstadt
vermittelt (vgl. BBSR 2021a). Innenstéddte als Orte der Trans-
formation konnen dann wieder zu Orten einer unvoreinge-
nommenen Suche nach guten Ideen werden, zu Orten des
Ausprobierens, des Fehlermachens und des Lernens.

Foto: Alena Karle

Pioniernutzer erobern leerstehende Ladenlokale und
wirken an der Transformation der Aachener Innenstadt mit

del begriiBen und aus deren Vielfalt immer wieder neue Ide-
en und Nutzungen sprief3en.

Das lasst vollig neue urbane Governance-Konstellationen
entstehen. Zu oft sind die Beziehungen zwischen kreativen
Akteuren und stddtischen Verwaltungen noch asymmet-
risch, weil der eine sich als Steuermann fuhlt und den ande-
ren als billigen Dienstleister betrachtet. Eine neue Haltung
der Offenheit gegenliber ungewohnten und ungewd&hn-
lichen Formen der Zusammenarbeit muss erst eingelibt
werden. Sicher wird es dabei auch zu Konflikten kommen.
Doch langfristig kann Vertrauen entstehen (vgl. BBSR 2021c).
Denn Kooperationen eréffnen Handlungsoptionen lber den
individuellen Horizont hinaus und reduzieren das Risiko des
Scheiterns. So sind sie zugleich Innovationstreiber und Riick-
versicherung in einer sich stetig dynamisierenden und vola-
tiler werdenden Welt. Partizipative Gemeinwohlbestimmung
und kooperative Entwicklungsimpulse sind heute offen und
fluide zu konzipieren, sind nicht mehr gebunden an einen
Akteur oder ein Planungsverfahren und tauchen in allen Ent-
wicklungsprozessen auf.

Stephan Willinger = Koproduktion im Zentrum
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NEUES STADTGRUN -
VIELSEITIGER NUTZEN

Rahmenbedingungen, Potenziale und Handlungsansatze
fur grinere Innenstadte
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Wenn Menschen die Innenstadte unter anderem durch
die Moglichkeiten des Onlinehandels seltener aufsu-
chen miissen, helfen attraktive Frei- und Griinraume
dabei, City-Lagen zu beleben. Gleichzeitig unterstiit-
zen sie im Zusammenspiel mit der gesamtstadtischen
griinen Infrastruktur die Anpassung an den Klimawan-
del. Neue Griinrdume in den Stadtzentren zu reali-
sieren, stellt das Postulat der Nachverdichtung und
kompakten Stadte nicht in Frage, erfordert aber ein
intelligentes Zusammenspiel vielschichtiger Nutzungs-
anspriiche auf engerem Raum.
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Ziele, Konzepte und Umsetzungsstrategien einer nachhal-
tigen und ausgewogenen Stadt- und Raumentwicklung
missen insbesondere die Aspekte soziale und raumliche
Gerechtigkeit, Vulnerabilitat, Resilienz von Raumstrukturen,
Klimafolgenbewidltigung und Gesundheitsvorsorge umfas-
sen (vgl. ARL 2021). Griine Stadte sind dabei ein Eckpfeiler
der Stadtentwicklungspolitik.

Die in 2020 verabschiedete Territoriale Agenda 2030 betont
die ,Entwicklung naturbasierter Lésungen sowie griiner und
blauer Infrastrukturnetze” (EU 2020: 22) und setzt auf eine
Vernetzung griiner Infrastruktur zur Férderung von Frei- und
offentlichen Griinflachen. In ihrer Agenda weist die EU expli-
zit auf die ,Entwicklung neuer Instrumente zur Krisenbewal-
tigung” (EU 2020: 21) hin, um die Stadte widerstandsfahiger
gegen den Klimawandel zu machen.

Die Neue Leipzig-Charta fiir die Stadtentwicklungspolitik in
Europa stellt die Bedeutung der ,Grilinen Stadt” als eine der
drei Dimensionen europdischer Stadte - gerecht, griin, pro-
duktiv - fir deren Transformation heraus. Dazu gehéren ein
entsprechender Zugang zu Griin- und Freizeitflichen sowie
gut gestaltete, unterhaltene, vernetzte griine und blaue In-
frastrukturen als Grundlage fiir ein gesundes Lebensumfeld.
Zur ,Schaffung eines Ausgleichs fiir Fldacheninanspruchnah-
me und stadtische Dichte” (BBSR 2021: 31) sind griine und
blaue Infrastrukturen zu fordern. Dies soll die Artenvielfalt
in der Stadt erhohen, eine klimaneutrale, widerstandsfahige

Die Akademie fir Raumentwicklung in der Leibniz-Gemein-
schaft (ARL) schreibt in einem Positionspapier zum Verhaltnis
zwischen Verdichtung und Grin- und Freifldichenentwick-
lung: ,Zu einer angemessenen Dichte gehoren stets ausrei-
chend dimensionierte, funktional zugeordnete und den Nut-
zungsbediirfnissen entsprechend ausgestattete Griin- und
Freiflachen [...]. Denn sie kdnnen dazu beitragen, physischen
und psychischen Dichte-Stress sowie Klima-Stress zu reduzie-
ren und zu kompensieren” (ARL 2021: 9).

Griin- und Freirdume stehen im Rahmen der Nachverdich-
tung aufgrund der Flachenkonkurrenz unter einem enor-
men Nutzungsdruck. Uberdies muss das verbleibende Griin
immer mehr Leistungen erbringen: Die Siedlungsdichte der
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und umweltfreundliche Stadtentwicklung unterstiitzen und
die Luftqualitat verbessern.

Das WeiBBbuch Griin in der Stadt formuliert zudem den
Anspruch, multifunktionale und multicodierte Freiflachen
herzustellen, um sich tberlagernde Nutzungsanspriiche zu
erfullen und unterschiedlichen Nutzungsintensitdten stand-
zuhalten. In Bezug auf die notwenige Transformation von
Innenstadten formuliert das Weillbuch: ,Insbesondere seit
der Klimaschutznovelle 2011 muss die Bau- und Stadtpla-
nung auch dem Klimaschutz und der Anpassung an die Aus-
wirkungen des Klimawandels gerecht werden. Dies betrifft
ganz besonders die starkere Berlicksichtigung von Frisch-
und Kaltluftzufuhr in den Innenstadten” und ,die damit ver-
bundene Griin- und Freiraumsicherung unter Anerkennung
des Kiihlungspotenzials des Bodens” (BMUB 2017: 17).

Dies bestédtigt auch die in 2007 erschienene Nationale Stra-
tegie zur biologischen Vielfalt, die beschreibt, dass ,Freifla-
chen in Innenstadtgebieten [...] in vielféltiger Weise zu einer
Verbesserung der stadtklimatischen Situation beitragen”
(BMUB 2007: 43). ,Je stérker die Begriinung der Innenstédte,
desto mehr Stdube und Schadstoffe werden auf natiirlichem
Wege aus der Luft gefiltert” (BMUB 2007: 12).

Schliellich zielt der Koalitionsvertrag der aktuellen Bun-
desregierung darauf ab, Gemeinwohlorientierung und In-
nenentwicklung zu starken (vgl. Bundesregierung 2021: 89).

GroB3stadte, in denen ein Drittel aller Menschen leben, ist
1,5-fach, die der Stadte tber 500.000 Einwohnerinnen und
Einwohner sogar 3-fach hoher als im Bundesdurchschnitt
(vgl. Dosch/Haury 2019). Der Wohnraumbedarf bis zum Jahr
2025 wird auf 1,5 Mio. Wohnungen geschatzt (vgl. BBSR 2022:
159). Dieser ldsst sich weitgehend im Bestand realisieren, wie
die Baulandumfrage 2022 des BBSR ergeben hat. Die Poten-
zialflachen sollen ganz tGberwiegend dem Bau von Wohnun-
gen, Gewerbe, nebst ErschlieBungsflichen dienen. Flachen
fir Griin und Erholung, die im Bestand laut Flachenstatistik
Uber 10 % der Siedlungs- und Verkehrsflachen ausmachen,
sind nur auf rund 3,5 % der Flachenpotenziale vorgesehen
(vgl. BBSR 2022: 159). Diese Zahlen bestatigen, dass der Bau-
boom im Neu- wie Stadtumbau die Griin- und Freiraument-
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wicklung stark beeintréchtigt. Die Einschdtzung von Brachfla-
chen und Bauliicken ,als grof3es Potenzial zur nichtbaulichen
Entwicklung (Renaturierung, Griin-/Erholungsflachen usw.)”
in den Kommunen ist im Vergleich zu 2012 sogar deutlich
gesunken (BBSR 2022: 102).

Dabei hat gerade die COVID-19-Pandemie verdeutlicht, wie
wichtig Griin- und Freirdume nicht nur im direkten Wohnum-
feld, sondern auch in hochversiegelten innenstadtischen
Lagen sind. Unabhangig von dieser speziellen Situation ist
festzustellen, dass der Bedarf an lokalen Erholungsmdglich-
keiten den Nutzungsdruck auch auf innerstddtische Griinfla-
chen und Parks immer mehr erhéht (vgl. Dosch/Haury 2021).

In der Innenstadt verdichten sich zudem klimatische Heraus-
forderungen und Nutzungskonflikte auf engem Raum. Fiir
die Anpassung an den Klimawandel ist die Durchgriinung
zentral, wahrend fiir den Klimaschutz kompakte, nutzungs-
gemischte Stddte eine Voraussetzung sind, um Verkehr und
Treibhausgase zu reduzieren.

Begriinung des Bahnhofvorplatzes Braunschweig

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

Nutzungsfrequenz von Innenstadten und
Stadtteilparks vor und wahrend der
Pandemie

Die MaBnahmen zur Einddmmung der COVID-19-Pandemie
durch eine Reduzierung der Kontakte beeinflussten auch
die Mobilitat der Bevdlkerung. Sie verandern moglicher-
weise auch langerfristig das Mobilitdtsverhalten und die
Nutzung von Innenstadten und Stadtteilparks.

Mittels anonymisierter und aggregierter Mobilfunkdaten
lasst sich zeitnah auf einer breiten Datenbasis abbilden, wie
sich die Mobilitét seit Beginn der COVID-19-Pandemie ver-
andert hat (Methodik und Details vgl. Bohnensteffen 2021:
91). Eine erste Auswertung zeigt fiir Zellen, in denen sich
Uberregionale Einkaufszentren befinden, wie der RuhrPark
Bochum oder das CentrO Oberhausen, gegeniiber 2019
bereits 2020 starke und 2021 nochmals starkere Riickgange
in der Nutzungsfrequenz. Auch in Innenstadtlagen, zum
Beispiel von Bonn oder Kéln, ging die Nutzungsfrequenz
im Jahr 2020 stark zuriick, Anfang und teilweise auch Mitte

Foto: Marcus Fehse
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2021 aber noch einmal mehr. Nur im Herbst 2021 zeigen Diese Trends dirften auch nach Abklingen der Pandemie
sich Normalisierungs- oder Nachholeffekte mit Werten wie nicht wieder vollig zur Situation vor der Pandemie zurlick-
2019 oder sogar leicht dartiber - insbesondere durch vom fihren.
Stadtrand einpendelnde Personen.

Insgesamt zeigt sich, dass die Funktion der Innenstédte als
Ganz anders innenstadtnahe Zellen, in denen Stadtparks Einkaufs- und Aufenthaltsorte mit einer hohen Tagbevdl-
liegen: Einige zeigen gegeniiber 2019 hohere Nutzungs- kerung abgenommen hat. Kiinftig diirfte die Wohnfunkti-
frequenzen, was auf die Funktion als,,drittes Wohnzimmer*, on aus diversen Griinden zunehmen (vgl. Beitrdge in die-
Naherholungsgebiet und Reiseersatz hinweisen kann. Wo sem Heft). Auch wohnortnahe Erholung und Stadtteilparks
die Zahlen doch zuriickgingen, waren die Verluste weitaus werden wichtiger, nicht nur in einer insgesamt alternden
geringer als in den Citylagen und die Frequenzen lagen ab und damit weniger mobilen Gesellschaft, die auf ein be-
Sommer 2021 auch Uber denen des jeweiligen Referenz- grintes und klimaangepasstes Wohnumfeld besonders
monats 2019. angewiesen ist.

Nutzungsfrequenz von ausgewéhlten City- und Stadtpark-Mobilfunkzellen, aggregiert liber alle Entfernungsklassen,
und prozentuale Abweichung 2020 und 2021 zum Referenzjahr 2019
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Hinweis: Durch die Einfilhrung des Mobilfunkstandards 5G und Aufriistung bestehender Sendemasten sind die Daten ab
Februar 2021 fiir einige Stationen mdglicherweise unvollsténdig, Anpassungen erfolgen im Laufe des Jahres 2022.
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Herausforderung Klimawandel

In Stadten verdichten sich die Folgen des Klimawandels fiir
Mensch, Gebautes und Umwelt, insbesondere durch Hitzebe-
lastung, Trockenheit und Starkregen. In den Sommermona-
ten heizen die Innenstadtbereiche aufgrund eines hohen Ver-
siegelungsgrades stark auf. Die Zahl der Tropenndchte wird
sich noch in diesem Jahrhundert besonders in Innenstadten
mehr als verdoppeln bis vervierfachen (vgl. Deutscher Bun-
destag 2021: 134). Im Deutschlandmittel sind jahrlich knapp
drei Tropenndchte mehr bis zur Mitte des Jahrhunderts und
bis zu 16 Tropennachte mehr zum Ende des 21. Jahrhunderts
moglich (vgl. UBA 2021: 30). Da die Hitzebelastung mit der
Siedlungsdichte korreliert, sind geeignete MaBnahmen er-
forderlich, die die gefiihlte Temperatur insbesondere wéh-
rend Hitzewellen absenken. Da Kaltluft bei strahlungsarmen
Néachten nur begrenzt in die hoch verdichteten Bereiche von
GrofB3stadten einflieBen kann, bedarf es vieler kleiner Mikro-
parks und zudem vernetzter Griinflichen in Stadten, die auf
die unmittelbare Wohnbebauung kiihlende Wirkung entfal-
ten konnen. Baume im StralBenraum spielen bei der Eindam-
mung der Auswirkungen des Klimawandels eine zentrale
Rolle. Ihr Wurzelraum wird aber durch Versiegelung und un-
terirdische Leitungen begrenzt. Sie leiden unter Trockenheit
und Immissionen.

Viele Stadte haben bereits begonnen, Umwelt- und Gesund-
heitsbelastungen zu reduzieren, indem sie eine klimage-
rechte Stadtentwicklung mit Strategien und MaBnahmen
gegen die Erwdrmung fokussieren. Es werden zum Beispiel
mehr klimaangepasste Gebdude errichtet oder Gebdude-
bestdnde so umgebaut, dass neben der winterlichen War-
meddammung auch der sommerliche Warmeschutz bertick-
sichtigt wird. Unterstiitzt durch eine praventive Stadt- und
Quartiersplanung, die unter anderem fiir eine gute Durchliif-
tung und geeignete Begriinung in den Stadten sorgt, bleibt
das Innenklima von Gebduden damit auch bei steigenden
Temperaturen ertraglich.

Gleichzeitig entwickeln einige Kommunen Strategien zum
Umgang mit Starkregen und Uberflutung, oft in Zusammen-
arbeit von Stadtentwicklung und Stadtentwdsserung. So
kann eine wassersensible Stadtentwicklung mit verbesser-
ten Konzepten zum Wasserriickhalt, zur Entsiegelung sowie
zur Versickerung und Entwasserung umgesetzt werden.

Herausforderung Nachverdichtung

Die aktuelle Bundesregierung hat sich zum Ziel gesetzt, bun-
desweit jahrlich 400.000 Wohnungen zu bauen. Dies ist sogar
im Baubestand moglich, ohne dass neue Fldchen in Anspruch
genommen werden missen, wenn alle baureifen Bestands-
reserven und Nachverdichtungspotenziale wie Uberbauung
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flacher Gewerbebauten und Dachgeschossausbau genutzt
werden (vgl. BBSR 2022). Dies bedeutet aber auch, dass wei-
tere Griinflichen in Stadten verloren gehen. Aus der Nachver-
dichtung resultieren Probleme und Konflikte, die sowohl die
Klimaanpassung als auch die Gesundheit der stadtischen Be-
volkerung betreffen kdnnen. Gesundheitsschutz (z. B. Larm-
schutz), Gesundheitsférderung (z. B. green gym), Salutoge-
nese (Gesundheitserhaltung und Gesundheitsverbesserung,
z. B. Griin im Wohnumfeld) oder individuelle Verhaltens- und
Verhéltnispravention (Nutzung von Angeboten einer griinen
Infrastruktur) spielen hier hinein.

Gerade in Innenstddten sind die Folgen des Klimawandels
und weitere Umweltbelastungen wie Larm oder Feinstaub
besonders stark. Stadtische Gesundheitspravention ist auch
eine Frage von Umweltgerechtigkeit und Teilhabechancen.
Dementsprechend und wenn die Wohnfunktion der Innen-
stadte gestarkt werden soll, ist Nachverdichtung auch eine
gesundheitliche und soziale Herausforderung.

Foto: Fabian Dosch

Innenhof- und Fassadenbegriinung, Hackesche Hofe,
Berlin
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Kernelemente einer innerstadtischen griinen Infrastruktur
sind neben Bdaumen, Strauchern, Wiesen- bzw. Rasenfla-
chen angepasste und vielfdltige Griinelemente wie be-
grinte Innenhofe, Dach- und Gebaudebegriinungen, mo-
bile Bepflanzungen, Wasserriickhalteflichen, begriinte und
aufgewertete Uferbereiche und Uber Griinbriicken und
andere Verbindungselemente vernetzte Griinflichen. Neu-
anpflanzungen sind aufgrund von Platzmangel, vor allem
auch aufgrund der unterirdischen Raumkonkurrenz mit
Leitungen, oft nur schwierig oder gar nicht moglich. Durch
Entsiegelung und Riickbau nicht bendétigter Flachen, etwa
auf innerstadtischen Parkplatzflachen oder auf Brachfla-
chen, lassen sich auch neue Griinflichen gewinnen.

Eine wichtige Rolle zur Aufwertung von Innenstadtgriin bil-
det die Stadtebauférderung. Die Auswertung zur Nutzung
des Programms ,Zukunft Stadtgriin” im Rahmen der Stad-
tebauférderung des Bundes und der Lander verdeutlicht,
dass die ausgewiesenen Fordergebiete insgesamt mehr-
heitlich in der Innenstadt oder innenstadtnah lagen. ,Das
Programm wurde also besonders genutzt, um die zentralen
Lagen der Kommunen aufzuwerten” (BBSR 2020: 20). Uber
das Programm konnten MafBnahmen finanziert werden, die
der Anlage, Sanierung beziehungsweise Qualifizierung und

Foto: Stephanie Haury

Aufwertung des Uferbereichs der lll in StraBburg
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Vernetzung offentlich zuganglicher Griin- und Freiflachen
im Rahmen der baulichen Erhaltung und Entwicklung von
Quartieren als lebenswerte und gesunde Orte dienten.

Uberdies wichtig fiir innenstadtnahes Griin ist der ,Bun-
despreis Stadtgriin” Dieser zeichnet auBergewdhnliches
Engagement fiir urbanes Griin, vielféltige Nutzbarkeit, ge-
stalterische Qualitdt, innovative Konzepte und integrative
Planungsansétze aus. Bewerben konnten sich 2020 erst-
mals Stadte und Gemeinden in Deutschland ab 3.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern, zusammen mit Planungs-
biros, Initiativen oder Vereinen. Die meisten eingereichten
Beitrdge zeichneten sich durch kreative Ideen, gute Zu-
sammenarbeit, hohes Engagement und Wirkung fiir Stadt-
gesellschaft und Lebensqualitat aus. Viele der Projekte be-
handelten Griinflachen in innerstadtischen Lagen. Mit dem
Bundespreis 2022 werden Projekte fur Klimaanpassung
und Lebensqualitdt gewirdigt.

Aufenthaltsqualitat 6ffentlicher Raiume
erhohen - begriinte Oasen in der Stadt

Die Aufenthaltsqualitdt der Innenstadte steigt durch eine
Gestaltung, die zum Verweilen einlddt und nicht nur zum
schnellen Einkaufen. Dies lasst sich erreichen, indem auto-
freie und verkehrsberuhigte Zonen mit griinen und schatti-
gen Freirdumen kombiniert werden.

Ein Beispiel dafir ist das Konzept der ,Coolen StraBen” der
Stadt Wien. Bis Herbst 2020 wurden vier StraBen Wiens
dauerhaft verkehrsberuhigt und klimaangepasst umgestal-
tet. Baumpflanzungen, hellerer Asphalt und Schatten- oder
Wasserelemente sorgen fiir angenehme Temperaturen und
eine hohe Aufenthaltsqualitat. Auch Teile der Friedrichstral3e
Berlins wurden entsprechend umgestaltet.

Die Stadt Wiesbaden hat fiir das Stadtzentrum und Wiesba-
den Sud ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept Stadtgriin erarbeitet und 2020 beschlossen. Es sieht
vor, gezielt die vorhandenen Griinrdume in der Innenstadt
auszubauen und zu vernetzen. Unter dem Motto ,Bache ans
Licht” (Landeshauptstadt Wiesbaden 2022a) hat die Stadt
den Kesselbach an verschiedenen Stellen im Stadtzentrum
offengelegt und damit dessen kiihlende Wirkung genutzt.
Unter den Begriff Mikro-Oasen fasste das Griinflichenamt
aullerdem die Ansiedlung von 500 neuen Bdaumen, die Be-
grinung stadtischer Gebaude und die Schaffung und Um-
gestaltung von Quartiersplatzen (vgl. Landeshauptstadt
Wiesbaden 2022b).
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Ein weiteres Beispiel bildet das ,Griine Zimmer” in Lud-
wigsburg. ,Baumwaénde” und mit unterschiedlichen Stau-
den bepflanzte Modulbaukédsten gestalten musterhaft den
Platz Gber einer Tiefgarage, spenden gleichzeitig Schatten
und sorgen fiir Abkiihlung (UBA 2017: 138). Insbesondere
in dicht bebauten Innenstddten und auf stark versiegelten
Flachen ermdglichen es solche vertikalen Begriinungsele-
mente, punktuell und nachtraglich Griin auf hochversiegel-
te Bereiche zu bringen.

Potenziale ausloten -

Grinnutzungen testen

Offentliche Rdume lassen sich oft nicht in einem Zug trans-
formieren. Eine Moglichkeit ist es deshalb, einen wiinschens-
werten Sollzustand durch experimentelle Testnutzungen
und Interventionen zu inszenieren und vorzubereiten. Dies
kann vor allem bei der Begriinung von Straenrdumen oder
Aufwertung des 6ffentlich nutzbaren Raumes sinnvoll sein.
Solche ,Interventionen bewirken auf kreative und oft spiele-
rische Art eine neue Sichtweise auf den Raum, codieren die-

sen um und zeigen andere Nutzungs- oder Gestaltungspo-
tenziale auf. In ihrer Gesamtheit sind sie ein buntes Mosaik
wichtiger Instrumente und Ansétze, die grofle stadtische
Planungen vorbereiten kdnnen” (Haury 2022: 22).

Das fiir den Bundespreis Stadtgriin 2020 nominierte Pro-
jekt ,Wanderbaumallee” in Stuttgart ist ein herausragendes
Beispiel hierfiir. Von Stuttgarter Blirgerinnen und Blrgern
initiiert, will das Projekt die Aufenthaltsqualitdt des offent-
lichen Raumes erhdhen. AuBerdem mdchte die Initiative
fiir das Pflanzen von mehr Baumen werben. Temporar stellt
sie dafuir von Sitzgelegenheiten eingefasste Pflanzmodule
auf Parkplatzen im offentlichen Raum auf. Nach ein paar
Wochen ,wandern” die Installationen weiter und verwan-
deln so verschiedene Stralenziige Stuttgarts in neue, gri-
ne Raume (vgl. Tilia e. V. 2022). Der Effekt besteht nicht nur
aus einer experimentellen Begriinung des Stralenraumes,
sondern wirkt auch sozial auf den jeweiligen Ort, da Passan-
tinnen und Passanten neue Rast- und Treffpunkte im 6ffent-
lichen Raum vorfinden. Ahnliche Beispiele findet man auch
in anderen Stadten wie Bonn oder Kdlin.

Foto: Julian Rettig

»~Wanderbaume” begriinen in Stuttgart temporar einzelne Straflen und schaffen neue Treffpunkte
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Griinrdume erreichbar und zuganglich
machen

Ob Griinflaichen zugénglich und erreichbar sind, bestimmt,
wie oft und intensiv diese genutzt werden. ,Eine gesell-
schaftliche Nutzung ist erst bei fullldufiger Erreichbarkeit
gewahrleistet” (BMUB 2015: 28). Zu einer guten Erreichbar-
keit zahlt auch die Verbindung bestehenden stadtischen
Griins untereinander und auch zwischen zentralen inner-
stadtischen Lagen und dem Stadtrand. ,Erreichbarkeit ist
vor allem fiir die tagliche Kurzzeit-/Feierabenderholung (z. B.
in Parkanlagen) wichtig, da hierfiir meist die Wege zu Fuf3
zurlickgelegt werden” (BBSR 2017: 32). Dafir gilt es, beste-
hende Rad- und FuBwegeverbindungen aufzuwerten und
bestehende rdumliche Barrieren zu tiberwinden.

Das Frankfurter Projekt ,Griines Ypsilon” verbindet durch
einen neuen, gro3 angelegten Y-férmigen Griinzug die In-
nenstadt (Westend) mit den im Westen und Osten Frankfurts
liegenden Griinflichen und Parkanlagen. Dieser versorgt die
anliegenden Quartiere mit Griinrdumen und verbessert de-
ren Erreichbarkeit.

Den Verkehrsraum transformieren -

aus Grau wird Griin

Die Gestaltung des innerstadtischen Griins sollte auch eine
aktive Mobilitat, wie zu Ful gehen und Rad fahren, férdern
und dafiir vorhandene Wegefiihrungen aufwerten. Viele in-
nerstadtische Bereiche sind bereits verkehrsberuhigt und
Burgerinnen und Blrger erreichen diese vorwiegend zu Ful3
oder per Rad. Die Aufwertung und Begriinung der Wege-
fihrungen sollte daher tber die Innenstadt hinaus das ge-
samte stadtische Wegenetz einbeziehen, um die einzelnen
Quartiere mit der Innenstadt qualitdtsvoll zu verbinden. Der
Ansatz der 15-Minuten-Stadt bezweckt eine Zuriickerobe-
rung und Transformation des StraBenraumes zugunsten
neuer Nutzungen mit Aufenthaltsqualitat. Alle wichtigen
Anlaufstellen fiir die Blrgerinnen und Biirger sollen inner-
halb von 15 Minuten erreichbar sein, méglichst mit nach-
haltigen Verkehrsmitteln oder zu FuB. Ein zukinftig veran-
derter Anspruch an den Verkehrsraum ist vom Verhalten der
Offentlichkeit und einem neuen Bild von Stadt abhingig.
Ein kiinftig reduzierter innerstadtischer Verkehr kann den
Ruckbau der bestehenden Raume begriinden, selbst wenn

Foto: Fabian Dosch

Koln, SchillingstraBBe: Alleebaume werten das Wohnumfeld zu allen Jahreszeiten auf
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neuer Flachenbedarf fiir Sharingsysteme und Ladestationen
furr Elektrofahrzeuge entsteht.

Wie sich riickgebauter StraBenraum nutzen ldsst, zeigt die
Stadt Wien, wo auf ehemaligen Parkpldtzen, Gehsteigen
oder in einer FuBgdngerzone Schanigarten, also Cafés oder
Restaurationen auf 6ffentlichem Grund, entstehen. Blumen-
kisten und gro3e Pflanzen ersetzen den Gartenzaun, Son-
nenschirme spenden im Sommer kiihlen Schatten. Insge-
samt gibt es in Wien rund 4.200 Schanigérten (vgl. Wiener
Tourismusverband 2022).

Mit dem ,Masterplan Parken” (Stadt Koln 2021) nach Bei-
spielen aus Amsterdam und Rotterdam konnten in Kéln
bis zu 30 Prozent der bewirtschafteten Parkpldtze in der
Innenstadt wegfallen. Sie sollen entsiegelt und in Griinfla-
chen umgewandelt oder fiir den Fahrradverkehr genutzt
werden.

Lebendige und vielfaltige Raume schaffen
Innenstadte sollten sich zu Kreativraumen wandeln, in de-
nen man sich treffen, austauschen und Neues (er-)leben
kann, ohne dass nur das Kauferlebnis im Vordergrund steht.
Fiir alle Altersgruppen sollen attraktive Freirdume entstehen,
die zum Verweilen einladen. Nutzerinnen und Nutzer sollten
im Sinn einer koproduktiven Stadt neue Treffpunkte selbst
konzipieren.

Im Projekt ,ZwischenZeit Altstadtquartier Bilichel” erprobt
die Stadt Aachen verschiedene Nutzungsoptionen eines
ehemaligen Parkhausgeldndes, zentral gelegen in unmittel-
barer Nahe des Aachener Doms. Weil die Stadt das Geldn-
de gekauft und eine Entwicklungsgesellschaft gegriindet
hat, stehen der Stadtverwaltung verschiedene Optionen
und Zielausrichtungen offen. Bei der weiteren Entwicklung
des Grundstiickes soll die Zivilgesellschaft mitbestimmen
und mitwirken. Zukiinftige Gebaude inklusive des zu einem
grof3en Teil begriinten Geladndes sollen langfristig in die Tra-
gerschaft der Birgerschaft tibergehen. In den néchsten vier
bis funf Jahren erprobt die Stadt kiinftige Nutzungen und
ermdglicht temporare Darbietungen im o6ffentlichen Raum,
wie Kunstaktionen und Theaterauffiihrungen. Parallel berei-
tet die Verwaltung die zukinftige Nutzung und Gestaltung
der Flache vor und beteiligt dabei intensiv die zukiinftigen
Tragerinnen und Trager.

Offentliche und private Nahrdume
aufwerten

Innenstddte und ihre angrenzenden Gebiete verfligen nur
begrenzt liber freie Flachen, die nachtraglich begriint und
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in diesem Sinne aufgewertet werden kénnen. Daher gilt es,
in diesen verdichteten Bereichen unbedingt auch private
Fldchenressourcen an Wohn- und Wirtschaftsgebduden ein-
zubeziehen, um den Griinflachenanteil zu erhéhen und die
Stadt an den Klimawandel anzupassen. Begriinte Oasen und
unmittelbarer Erholungsraum entstehen dann nicht nur auf
offentlichen Griinflaichen, sondern auch als Mikroflachen
direkt vor der Haustiir. Als Ergdnzung zu den eher grof3fla-
chigen Strukturen Ubernehmen kleine, isolierte Innenhofe,
attraktiv gestaltete Vor- und Mietergdrten sowie Dach- und
Fassadenbegriinungen gerade in dicht bebauten Stadtteilen
wichtige Funktionen.

Die Stadt Karlsruhe prift im Projekt ,Green GROWnership”
(Stadt Karlsruhe 2022) die rechtlichen und planerischen In-
strumente, die zu einer Aufwertung privaten Griins fiihren
kdnnen. Sie erarbeitet eine Strategie, die es Kommunen er-
leichtert, Griin in privatem Eigentum zu erhalten oder neu
zu schaffen. Ziel ist es, private Grundstlickseigentiimer mit in
die Verantwortung fiir ein gesundes Stadtklima zu nehmen.
Im Fokus stehen nicht nur grof3e, sondern auch kleinrdumi-
ge Grundstiicksflichen wie Eingangsbereiche, Vorgarten,
Innenhofe oder Dachterrassen, die zur gemeinschaftlichen
Nutzung zur Verfligung gestellt und begriint werden koén-
nen. Die Stadt priift dabei auch, wie sich diese Flachen mit
angrenzenden o6ffentlichen Freirdumen wirkungsvoll vernet-
zen lassen.

Foto: Presseamt Stadt Karlsruhe

Begriinte Blockinnenbereiche am Beispiel
Karlsruhe Oststadt
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Neue Stadtbdaume und urbane Walder fiir
die Klimaanpassung pflanzen

Zu Zeiten mit vermehrten Hitze- und Wiistentagen, also Ta-
gen mit mehr als 30 bzw. 35 °C und zum Teil extremer und
langanhaltender Hitzebelastung vor allem tagsiber, redu-
ziert die Kihlung und Ver- bzw. Abschattung zentral gele-
gener Flachen die gefiihlte Warmebelastung deutlich. Un-
versiegelte und wasserdurchlassige Griinflichen kdnnen als
Wasserspeicher und Versickerungsflaichen dienen und so fir

Foto: Grunflichenamt, Stadt Heilbronn

Der temporare Klimawald in Heilbronn
verschafft Kiihlung

Foto: Hergen Schimpf

Die Baumscheiben der Stadtbaume in Hamburg-Harburg
dienen gleichzeitig der Regenwasserbewirtschaftung
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Abkiihlung sorgen. Zudem kiihlen sie nachts rascher aus als
warmespeichernde, versiegelte Flachen. Zur Kiihlung beitra-
gen konnen zudem helle Oberflachen, klimaaktive Mikrofla-
chen, Durchliiftungskonzepte und tagstber auch eine Viel-
zahl von Baumen und die Erh6hung der Baumkronenfldche.
Ausgewachsene Baume kénnen durch ihren Schatten den
Boden um mehr als zehn Grad abkiihlen (vgl. Speak 2020).
Diese finden sich traditionell in bestehenden Parkanlagen. Es
entstehen aber auch neue Ansétze, wie blrgerschaftlich ge-
tragene Waldgarten oder stadtische Klimawalder.

Ein herausragendes und fiir den Bundespreis Stadtgriin 2020
nominiertes Beispiel ist das Projekt,,Klimawald” am Wollhaus
in Heilbronn (Stadt Heilbronn 2019). Die Stadt verwandelte
dazu eine zuvor ungenutzte Brachfliche im Zentrum der
Stadt in einen stadtischen Wald aus etwa 200 Bdumen und
Strduchern. Der Wald befindet sich an einem Verkehrskno-
tenpunkt, auf dem zuvor Ladenlokale gestanden hatten. Er
fungiert als Kiihlungsflache in einem stark versiegelten um-
gebenden Raum. Mit Wegen und Sitzmdglichkeiten ladt der
Ort zudem zum Verweilen ein und stellt gleichzeitig einen
neuen, attraktiven Nachbarschaftstreffpunkt dar.

Viele Kommunen stehen dariiber hinaus vor der Heraus-
forderung, den kommunalen Baumbestand gerade inner-
stadtisch an kommende Hitzeperioden anzupassen (vgl.
JKI 2021). Klimaresiliente Baume - oft stideuropaische Ar-
ten heimischer Spezies — mussen in Innenstadten neben
extremer Hitze aber auch Kalte, Trockenheit und Umwelt-
belastungen aushalten kdnnen. Zentrale Aspekte sind ein
ausreichender Wurzelraum, auch in historischen Innenstad-
ten, die richtige Pflanzenwahl (vgl. Balder 2020) und eine
ausreichende Bewdsserung. Welche Baume sich eignen, ist
standortabhdngig und miindet in Empfehlungslisten zum
Beispiel der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK),
einem Zusammenschluss der kommunalen Griinflaichenver-
waltungen (vgl. GALK 2021). Ihre Anpflanzung héngt neben
kommunaler Expertise und Budget auch von den Anzucht-
bedingungen in heimischen Géartnereien ab.

In Hamburg-Harburg erarbeiten die Stadt und die HCU Ham-
burg im Forschungsvorhaben ,BlueGreenStreets” Lésungen
fiir gestresste Stadtbaume (hamburg.de 2022). Ziel sind mul-
tifunktionale Klima-Baumstandorte: Die Bdume sorgen nicht
nur fir mehr Griin im Stadtraum, sondern sind auch Teil einer
dezentralen Regenwasserbewirtschaftung. Regenwasser, das
von den Déchern der angrenzenden Gebaude abfliet, wird
gespeichert und in trockenen Perioden fiir die Bewdsserung
an die Geholze weitergegeben. Technische Lésungen sorgen
dafiir, dass die Pflanzgruben gréBere Mengen an Wasser spei-
chern und in Trockenzeiten nutzen kénnen. Das Projekt ist
Preistrager des Wettbewerbs Bundespreis Stadtgriin 2020.

Stephanie Haury, Fabian Dosch = Neues Stadtgriin - vielseitiger Nutzen



Leitbilder und integrierte Stadtentwicklungskonzepte (ISEK)
spielen fiir die Belebung von Innenstadten und Stadtteil-
zentren eine wichtige Rolle. Mit diesem Instrument kdnnen

Versiegelung der Innenstadt

Quelle: BBSR/IOR - Stadtgriinraster

Planungskarten: Klima tagsuiber und nachts

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

kleinrdumige Begrlinungen, attraktive Freiflichen mit Auf-
enthaltsqualitdt und Bereiche zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung geschaffen werden. Ein Beispiel fiir eine
klimaangepasste Entwicklung von Stadtteilzentren, wie sie
typisch fur bundesdeutsche Kommunen sind, ist der geplan-
te Umbau der Innenstadt von Bonn-Bad Godesberg.

Bad Godesberg pragen ausgedehnte Parkanlagen und Griin-
flachen, die sich direkt an die dicht bebaute Innenstadt an-
schlieen. In vielen Bereichen zeigt sich eine in die Jahre
gekommene Gestaltung von Griin- und Freiflichen, Wegen
und Platzen mit verwahrlosten Brunnenanlagen, Wasserlau-
fen und Beeten. Die Godesberger Innenstadt ist relativ dicht
bebaut, mit einer ausgedehnten Ful3gdngerzone. Bereits
heute und kiinftig verstédrkt weisen insbesondere die hoch-
versiegelten Innenstadtbereiche ungiinstige bioklimatische
Situationen auf. Die Kalt- und Frischluftversorgung schnei-
det ein stddtebaulicher Querriegel, die Fronhof-Galerie,
weitgehend ab (vgl. Abb. 3).

Im eng bebauten Zentrum bleiben also vor allem kleinrdumi-
ge, lokale MalBnahmen, um den thermischen Komfort nicht

Quelle: Stadt Bonn, 2018, Verbundvorhaben ZURES
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nur bei Extremhitze zu verbessern. Dabei geht es darum, die
Durchliftung zu verbessern, die Klimafunktion vorhandener
Freiflichen zu erhalten und zu stérken und den Vegetations-
anteil zu erhéhen, zum Beispiel in Form von Gebdudebegri-
nung, Entsiegelung, Aufwertung von Griinanlagen oder der
Platzierung von Baumen (vgl. Mélders et al. 2019).

Gleichzeit verlduft in dem Kalt- und Frischlufttal der Godesber-
ger Bach, der bei Starkregen Teile der Godesberger Innenstadt
berflutet, zuletzt 2016. Hier ist nicht nur die Uberflutungs-
vorsorge durch Regenwasserriickhalt im Oberlauf zu verbes-
sern, der Bachlauf kann auch als attraktives und kiihlendes
Gestaltungselement an die Oberflache zuriickgeholt werden.

Leitbild und Integriertes
Stadtteilentwicklungskonzept

Gemeinsam mit den Biirgerinnen und Biirgern sowie einem
externen Planungsbiiro erarbeitete die Stadt 2018/2019 in
einem einjahrigen Partizipationsprozess ein Leitbild fiir den
Stadtbezirk Bad Godesberg (vgl. Molders et al. 2019). Das da-
raus resultierende integrierte Stadtteilentwicklungskonzept
(ISEK) fur das nach § 171b BauGB abgegrenzte Gebiet in der
Innenstadt Bad Godesberg beschloss der Stadtrat Anfang
2020 (vgl. Stadt Bonn 2022). Oberstes Entwicklungsziel ist
die Belebung und die Attraktivierung der Innenstadt.

Zu den MaBnahmen, um die Innenstadt moderner und
attraktiver zu gestalten, zahlt unter anderem ein Hof- und
Fassadenprogramm. Dabei geht es neben der gestalteri-
schen Aufwertung sowie Verschénerung der FuBgédngerzo-
ne, EinkaufsstralBen und des privaten Wohnumfelds um die
Verbesserung des Mikroklimas. Das ldsst sich insbesondere
durch Entsiegelung und Begriinungsmaf3nahmen sowie

Das Leitbild der kompakten, europdischen (Innen-)Stadt
zielt auf nahrdumliche Versorgungs- und Erholungsange-
bote. Innenstddten drohen jedoch Funktionsverluste, unter
anderem durch die Dominanz des Onlinehandels und die
Verlagerung beziehungsweise den Verlust von Arbeitsstat-
ten in Gewerbe, Dienstleistung und Biiro. Es gilt daher, die
Funktion von Innenstddten neu zu justieren und mehr Nut-
zungsvielfalt sowie eine Uberlagerung von Nutzungen zu
erzeugen. Offentliche Freirdaume (und deren Neuverteilung)
und griine Infrastruktur spielen eine zentrale Rolle dabei,
urbanes Leben aufrechtzuerhalten sowie die Lebensqualitat
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durch eine Erhdhung der fiir die Bewohnerschaft nutzba-
ren Freiflichen erreichen. Zur Aufwertung des o6ffentlichen
Raums in der Innenstadt soll bis 2025 ein Masterplan erar-
beitet werden.

Realisierungswettbewerb

2021 hat die Stadt Bonn einen Realisierungswettbewerb
zur Neugestaltung der Bad Godesberger Innenstadt und
Beseitigung der gestalterischen, stadtebaulichen und funk-
tionalen Méngel durchgefiihrt. Der siegreiche Entwurf sieht
als Kernziel fir den Masterplan die Vernetzung von Park,
Stadt und Landschaft durch ein System von identitatspra-
gendem Platzmobiliar sowie eine mittel- bis langfristige
Aufwertung und Optimierung der baulichen Strukturen
(vgl. Stadt Bonn 2021: 36). Neben einem integrativen Vege-
tations- und Méoblierungskonzept sollen unterschiedliche
Wasserelemente die verschiedenen stadtrdumlichen Situ-
ationen akzentuieren und das Stadtklima verbessern. Die
wassersensible Neugestaltung des zentralen Theaterplatzes
sowie anderer Platze ist ein wichtiger Baustein der Klimaan-
passungsstrategie in Bezug auf Mikroklima, Verschattung,
Kihlung, CO,-Bindung und Wasserkreislauf. Regenwasser
soll kiinftig auf vielen kleinen Flachen, zum Beispiel anstau-
baren Tiefbeeten, verdunsten. Bei Starkregenereignissen
soll die Stadt das Altstadtwasser gezielt auf Retentionsfla-
chen wie den Stadtpark leiten.

Das Fallbeispiel Bad Godesberg mit seiner kiinftig ausge-
bauten blau-griinen Infrastruktur und die zuvor aufgefiihr-
ten Ansdtze zur Aufwertung von Stadtgriin beinhalten eine
Vielzahl guter Ideen und Handlungsoptionen. Im Folgen-
den fassen wir diese in einem Leitbild zusammen, das Kom-
munen situationsbezogen umsetzen kénnen.

zu sichern und zu férdern; tberdies dienen sie der raumli-
chen Krisenvorsorge und Bewiltigung der Klimawandelfol-
gen Hitze, Starkregen und Trockenheit. Der Ausbau urbaner
gruner Infrastruktur in Innenstddten und Citylagen bedeu-
tet jedoch keine Abkehr von der - ohnehin im weltweiten
MaBstab geringen - Dichte europdischer Stadtregionen. Im
Vordergrund steht die Entwicklung von Konzepten multi-
funktionaler (Bewegungs-)Rdume, Fassaden- und Dachbe-
griinungen und bestehender Freiflachen. Vorhandene stad-
tische Leitbilder mussen die Faktoren Freiraum und griine
Baukultur einbeziehen.

Stephanie Haury, Fabian Dosch = Neues Stadtgriin - vielseitiger Nutzen



Grine Infrastruktur am Stadtrand von Frankfurt/Main

Schon vor der COVID-19-Pandemie, der fliichtlingsbeding-
ten Zuwanderung und vor den immer starker ausgepragten
Folgen des Klimawandels gab es Bedenken gegeniiber einer
investorengetriebenen baulichen Innenentwicklung, fiir die
die Freiraumentwicklung nachrangig ist. Ansatze wie die der
doppelten Innenentwicklung, womit gemeint ist ,Flachenre-
serven im Siedlungsbestand nicht nur baulich, sondern auch
mit Blick auf urbanes Griin zu entwickeln” (B6hm et al. 2016:
16) oder der ,intelligent kompaktgriinen Stadt” (Artmann et
al. 2017) sind nun wichtiger denn je, da sie Freirdume bewah-
ren, schaffen und vernetzen kénnen.

Fir ein neues Leitbild einer urbanen, griinen, krisenbestandi-
gen Infrastruktur, auch fiir Innenstadte, gelten folgende As-
pekte:

m Sie bietet 6ffentlich zugédngliche Freirdume im direkten
Wohn- und Arbeitsumfeld.

m Sie offeriert ein System vernetzter Parks, von Pocket-/
Mikroparks tiber Quartiersparks bis zu Regioparks.

m Sie bietet einen héheren Anteil 6ffentlich und nahraum-
lich zugénglicher Griinflachen.

m Sie ist ausreichend quantitativ (Griinflache) wie auch
qualitativ ausgestattet (Griinvolumen).

B Sie bietet in verdichteten Stadten innovative, intelligente
Lésungen fir Griin auf knappem Raum.

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

Foto: Marcus Fehse

B Sie begriint graue Infrastruktur und schafft neue Lebens-
raume flr Flora und Fauna auf knapper Flache.

B Sie wird multicodiert gestaltet und multifunktional
genutzt.

B Sie schlieB3t biirgerschaftlich, gemeinschaftlich initiierte
Projekte ein.

m Sie fordert den sozialen Zusammenhalt, die Lebensquali-
tat und kreative Nutzung.

B Sie bringt Menschen in die Innenstadte, die auch fiir eine
wirtschaftliche Belebung sorgen.

B Sie bietet Begegnungsraume in Distanz und ermdglicht
urbanes Géartnern.

B Sie ist umweltgerecht verteilt und umweltfreundlich
erreichbar.

m Sie ist ein Eckpfeiler resilienter Stadte, insbesondere zur
Klimafolgenvorsorge und Nahrungsmittelproduktion.

Das Leitbild einer Innenentwicklung mit griin-blauer Infra-
struktur implementiert die doppelte Innenentwicklung. Es
sichert und stéarkt die im Innenbereich liegenden Griin- und
Freirdume und ermdglicht eine mafvolle bauliche Verdich-
tung und Nutzungsmischung. Es zeigt so auf, dass bezahlba-
res Wohnen und der Erhalt und Ausbau der griinen Infrastruk-
tur in der Stadt nicht im Widerspruch stehen.
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Verschattete Wege an der Spree in Berlin sorgen an heien Tagen fiir Abkiihlung
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NACHHALTIG MOBIL IN DER STADT
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Mobilitatsplanung fiir die Innenstadt
beschrankt sich nicht auf die attraktive Gestal-
tung von FuBgangerzonen. Das Thema ist viel-
faltig: Aufenthaltsqualitdat und aktive Mobilitat,
also zu FuB gehen und Fahrrad fahren, stehen
in Flachenkonkurrenz zu Durchgangsverkehr,

Parkraum, OPNV und neuen Mobilititsformen. Melanie Schade
. e . ist Diplom-Geographin und Leiterin der Projektgruppe Kompetenz-
GlEIChZQItIg ist es das Ziel aktueller Planung zentrum fiir landliche Mobilitat (KoLMo) im BBSR sowie Projektlei-
und Forschung Mobilitat in Innenstiadten terin im Referat ,Digitale Stadt, Risikovorsorge und Verkehr”. Dort
’

betreut sie den National Focal Point (NFP) Mobilitatsmanagement.
nachhaltiger zu gestalten. melanie.schade@bbr.bund.de
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In der Innenstadt ist meist kein eigener Pkw notwendig,
um mobil zu sein. Aufgrund der Nutzungsmischung und
der damit zusammenhdngenden kurzen Wege kdnnen
dort viele Strecken zu Fufl oder mit dem Fahrrad zurtick-

Welches Verkehrsmittel benoétigt wie viel Platz?

Auto: 28 m? pro Person

Fahrrad: 7,5 m? pro Person

StraBenbahn:
1,2 m?pro
Person

Quelle: BBSR/eigene Darstellung

Um die vorhandene Verkehrsinfrastruktur effizient zu nut-
zen, ist eine multimodale bzw. intermodale Mobilitat un-
erldsslich. Die Férderung aktiver Mobilitat, also die eigen-
standige Mobilitdit ohne motorbetriebene Unterstiitzung,
ist ein zentrales Ziel der nachhaltigen Verkehrsplanung.
Aktive Mobilitdt umfasst primar den FuB- und Radver-
kehr. Der FuBverkehr beinhaltet die Komponenten Gehen
und Aufenthalt. Eine hohe Aufenthaltsqualitdt fordert die
Akzeptanz fiir nachhaltige Mobilitat. Gleichzeitig benoti-
gen neue Mobilitdtsformen, wie Sharing-Angebote von
E-Scootern, Leihfahrradern, Leihlastenrddern und Carsha-
ring, sowie die mit E-Mobilitdt verbundene Ladeinfrastruktur
Platz in der Stadt. Die Digitalisierung eroffnet Moglichkei-
ten, die bestehende Infrastruktur effizienter zu nutzen, den
Verkehr in der Innenstadt zu optimieren und den Wechsel
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gelegt werden. Ein dichtes offentliches Verkehrsangebot,
eine wachsende Radwegeinfrastruktur und neue Mobili-
tatsoptionen wie E-Scooter-, Leihfahrrad- oder Carsharing-
Angebote erlauben es, die jeweils individuell passende,
alternative Fortbewegungsform auszuwahlen. Gleichzeitig
treffen oder kreuzen sich in den meisten Innenstadten alle
wichtigen Verkehrswege. Haufig befindet sich dort auch
eine zentrale Verkehrsstation in Form eines Bahnhofs oder
eines Busbahnhofs. So sind Innenstadte pradestinierte Orte
fiir die Stadt der kurzen Wege. Diese ,ist durch ein raumli-
ches Nebeneinander von Wohnen, Einkaufen, Freizeit und
durch Wirtschaft und Arbeit gepragt” (BMVBS 2011: 25).
Innenstadte lassen sich gut mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln erschlief3en, die eine raumsparende Mobilitdt zulassen
(UBA 2011: 43). In Anbetracht dieser Rahmenbedingungen
konnte der Eindruck entstehen, dass der Handlungsdruck
klein ist und die Herausforderungen fiir eine nachhaltige
Mobilitdt in Innenstddten eher gering sind. Das Gegenteil
ist der Fall.

Welche Herausforderungen sich durch den motorisierten
Individualverkehr ergeben, ldsst sich durch die Betrach-
tung der Flachenbeanspruchung sowohl durch den flie-
Benden als auch durch den ruhenden Verkehr aufzeigen.
Ein Auto hat einen Mindestplatzbedarf von 28 m? pro Per-
son, ein Fahrrad 7,5 m? pro Person und eine StraBenbahn
1,2 m? pro Person (BMI 2020: 123). Dazu kommen Heraus-
forderungen durch eine Neuausrichtung der planerischen
Ziele und neue technische Mdoglichkeiten. Und natdrlich ist
die Innenstadt nicht in erster Linie Verkehrsraum.

zwischen verschiedenen Verkehrstrdgern zu erleichtern.
Ein Mobilitaitsmanagement, das Informationen zu einem
vielfaltigen Mobilitdtsangebot bereitstellt, kann helfen, die
Nutzung der bestehenden nachhaltigen Angebote zu er-
hohen und die Innenstddte von motorisiertem Individu-
alverkehr zu entlasten. Auch planerische oder rechtliche
Anpassungen koénnen zu einer Verbesserung der Mobilitat
beitragen. Gerade die Einfiihrung neuer Mobilitatsformen
stol3t teilweise noch an rechtliche Grenzen.

Kommunen setzen bereits eine Vielzahl von unterschiedli-
chen MalBnahmen ein, um die Mobilitat in den Innenstddten
nachhaltiger zu gestalten. Im Folgenden werden exempla-
risch einige Ansatze skizziert.

Melanie Schade = Nachhaltig mobil in der Stadt



Besonders in Innenstddten, die sich durch Nutzungsmi-
schung auszeichnen, verlagert sich die Mobilitdt mit der
Aufwertung der offentlichen Rdume und Bereitstellung at-
traktiver Anlagen fiir den FuB3- und Radverkehr auf nachhal-
tige Verkehrsarten (Gertz/Vallée 2021: 55). Wichtig bei der
Aufteilung der Verkehrsflachen ist es, den aktiven Fortbewe-
gungsarten einen hoheren Anteil einzurdumen, um Konflik-
te zwischen den Verkehrsteilnehmenden zu reduzieren und
die Verkehrssicherheit fiir alle zu erhéhen.

Ein im Jahr 2021 beendetes Forschungsprojekt ,Aktive
Mobilitat in stadtischen Quartieren” aus dem Experimen-
tellen Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) forderte Mal3-
nahmen auf Quartiersebene, die den Ful3- und Radverkehr
unterstiitzten, und untersuchte deren Wirkung. Ziel war
es, die Aufenthaltsqualitat in Quartieren zu férdern und
Konflikte zu reduzieren (BBSR 2021).

Fotos: Verenafotografiert/Stadt KoIn

Vor der Umgestaltung dominierten Autos
den Friesenwall in der Kélner Innenstadt

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

In KoIn gestaltete die Stadt in diesem Rahmen eine in-
nerstadtische StraBe in eine FahrradstraBe um. Sie strich
Kfz-Stellpldtze zugunsten einer breiteren Fahrbahn sowie
eines Multifunktionsstreifens mit Fahrradstellplatzen, Sitz-
bénken und Pflanzenkibeln. Eine begleitende Evaluation
belegte die Effektivitdt: Der Anteil des Radverkehrs auf
Gehwegen ging zurilick und Konflikte zwischen Menschen,
die mit dem Fahrrad unterwegs waren und solchen, die zu
FuB gingen, nahmen deutlich ab. Gleichzeitig entlastete die
MaBnahme ParallelstraBen vom Raddurchgangsverkehr.

Die Stadt Aachen entwickelte neben Radvorrangrouten
und PremiumfuBwegen Angebote, um in der Nachbar-
schaft das Interesse fir die Nahmobilitat zu erhohen. Das
Angebot an Sharing-Angeboten wurde ausgebaut. Stadt-
teilspaziergdnge steigerten das Bewusstsein auch fir
solche Angebote.

Fotos: Stadt Aachen

Die Stadt Aachen gestaltete unter anderem die
LothringerstraBle, eine Zufahrt zur Innenstadt, zu einer
FahrradstraBe um
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Foto: Melanie Schade

Ausgewiesene Stellflachen fiir E-Scooter, wie hier in
Leipzig, helfen dabei, neue Mobilitatsformen in die
Stadt zu integrieren

In den Zentren der Grof3stadte finden sich (iber 90 % der
On-Demand-Angebote, wie Leihrdder oder E-Scooter (ioki
2021). Es gilt, diese neuen Mobilitdtsformen in die Gestal-
tung einer innenstadtvertraglichen Mobilitdt einzubeziehen,
damit eine Reduktion des motorisierten Individualverkehrs
umsetzbar ist. Die Herausforderungen hierbei sind vielfaltig.

Mobilitatsdienste, wie zum Beispiel Mobilitats-Apps, in-
formieren Verkehrsteilnehmende dartiber, welche unter-
schiedlichen Verkehrsmittel fiir einen Weg zur Verfiigung
stehen. So fordern sie die Multi- bzw. Intermodalitat (Kager-
bauer 2021: 183) und erleichtern den Umstieg vom motori-
sierten Individualverkehr. Den Komfort erhoht die Moglich-
keit, verschiedene Mobilitdtsangebote liber eine zentrale
App zu buchen. Hierzu sind standardisierte Schnittstellen
erforderlich, die den Datenaustausch zwischen Anbietern
ermdglichen. Wenn fiir die Bezahlung einzelner Mobilitats-
angebote gebiindelte, transparente, intuitive und verschie-
dene Moglichkeiten zur Verfligung stehen, erleichtert dies
die Anwendung.

68

Zuerst muss sichergestellt sein, dass neue Mobilitatsfor-
men Uberhaupt angeboten und umgesetzt werden kénnen.
Dazu gehort auch die Aufteilung des 6ffentlichen Raumes,
um die neuen Angebote auf den vorhandenen Flachen
integrieren zu kénnen, zum Beispiel Uber Parkverbotszo-
nen fir Autos, aber auch fiir Fortbewegungsmittel von
Sharing-Angeboten wie E-Scooter.

Besonders in den Innenstadten, in denen viele kurze Wege
zuriickgelegt werden, erhdhen flexible Mobilitdtsangebote
die Erreichbarkeit. Mobilitatsstationen, die unterschied-
liche Verkehrsmittel meist an Umsteigeknoten miteinan-
der verkniipfen, erleichtern intermodale Mobilitat. Dabei
dominieren die Verkehrsmittel des Umweltverbundes,
beispielsweise durch die Verkniipfung von Fahrrad bzw.
Pedelec mit dem Bus, Carsharing, Taxi, U- oder S-Bahn
(BBSR 2018: 13).

Der vermehrte Bedarf an Ladeinfrastrukturen in der Innen-
stadt bendétigt ebenfalls Platz. Ein vom Bundesministerium
fir Wirtschaft und Klimaschutz geférdertes Projekt entwi-
ckelt eine Ladeinfrastruktur fiir Elektrotaxis — eine Mobili-
tatsform, bei der kabelgebundene Ladesaulen keine Lésung
sind. In einer Pilotanlage in KoIn wird das kabellose Laden
von Taxifahrzeugen mittels induktivem Ladestreifen getes-
tet. Warteplatze, auf denen Taxis nach und nach vorriicken,
dienen als Ladeflachen (Universitdt Duisburg-Essen 2022).

Solche neuen Angebote miissen bekannt gemacht werden.
Zudem muss gewadbhrleistet sein, dass die Nutzung der digi-
talen Angebote der gesamten Bevdlkerung zur Verfligung
steht. Flir sogenannte Digital Outsider miissen Angebote
auch analog zuganglich gemacht werden.

Verkehrsflisse kdnnen durch die Verarbeitung von Echt-
zeitdaten dynamisch gelenkt, Verkehrstrager intelligent
verknipft und somit Staus vermieden werden (BMVI 2018).
Zusatzlich tragen datenbasierte Verkehrsanalysen dazu bei,
friihzeitig unerwiinschte Verdnderungen im Model-Split
in der Innenstadt festzustellen und gegenzusteuern.
Eine effiziente Parkraumbewirtschaftung durch digitales

Melanie Schade = Nachhaltig mobil in der Stadt



Parkraummanagement optimiert den ruhenden Verkehr
und schafft Flachen fiir nachhaltige Mobilitdtsformen und
Freirdume. Nicht nur eine Verkehrsreduzierung, sondern
auch weniger Larm, weniger Schadstoffe sowie eine héhere
Verkehrssicherheit gehen mit einem gezielten Verkehrs- und
Parkraummanagement einher und verbessern damit die Le-
bensqualitdt in Innenstadten (Agora Verkehrswende 2019).

Auch die Bereitstellung von dynamischen Fahrgastinfor-
mationen im OPNV auf Basis von Echtzeitdaten erhéht die
Bereitschaft, den OPNV zu nutzen. Die Nutzenden erhalten
stets Informationen Uber Abfahrts- und Ankunftszeiten
sowie Verspatungen an Bahnsteigen, an Haltestellen, in
Fahrzeugen und kénnen dementsprechend ihr Verhalten
anpassen.

Fir die Verarbeitung zusétzlich generierter Daten und In-
formationen fir die integrierte Stadt- und Verkehrsplanung
missen ausreichend personelle und materielle Ressourcen
zur Verfligung stehen.

Das Bundesministerium fiir Digitales und Verkehr forderte im
Programm ,Digitalisierung kommunaler Verkehrssysteme”
auch innovative Projekte in Innenstadten. Beispielsweise er-

+Mobilitdtsmanagement ist ein Konzept zur Férderung des
nachhaltigen Verkehrs und zur Verringerung der Autonut-
zungsnachfrage, und zwar durch Veranderung von Einstel-
lung und Verhaltensweisen der Verkehrsteilnehmer. Das
Mobilitatsmanagement basiert auf sanften MaBnahmen,
wie Information, Kommunikation, Organisation von Ser-
vices sowie Koordination der Aktivitaten verschiedener Part-
ner” (EPOMM 2009: 3). Durch das Mobilitditsmanagement
werden sowohl MaBnahmen als auch Akteure koordiniert.
Flr ein zielgerichtetes Einsetzen des Mobilitdtsmanage-
ments und der MaBnahmen ist die Kenntnis der Wirkung
erforderlich. Durchgefiihrte Evaluationen konnten feststel-
len, dass MaBnahmen zu Veranderungen der Verkehrsmit-
telwahl fihren kénnen (Louen 2021: 161). Insgesamt ist das
Mobilitatsmanagement ein effektives Instrument, um den
Umweltverbund zu férdern und zielgruppengerechte Maf3-
nahmen umzusetzen - auch fiir eine nachhaltige Mobilitat
in der und zur Innenstadt.

Die Stadt Dortmund nutzt neben anderen MaBnahmen
im Bereich Radverkehr, FuBwege, E-Mobilitit und OPNV

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

fasste die Stadt Oldenburg den Verkehr im Stadtgebiet grof3-
flachig mit Hilfe von Warmebildkameras mit Fahrzeuger-
kennung. So war es moglich, die Verkehrsmengen exakt zu
messen, die jeweiligen Routen der Fahrzeuge nachzuvoll-
ziehen und MaBnahmen zu ergreifen, um die Schadstoff-
belastung in Innenstadten zu verringern. Auf den von Stick-
stoffdioxiden starker belasteten Streckenabschnitten konnte
dadurch die ,Griine Welle” auf die tatsachliche Verkehrslage
abgestimmt werden. Mit Hilfe dieser Technik konnte auch
festgestellt werden, dass viele Autos das Stadtzentrum le-
diglich durchfahren, um an andere, innenstadtferne Ziele
zu gelangen. Dieser Verkehr konnte mittelfristig Gber den
Autobahnring geleitet werden, um die Schadstoffbelastung
in der Innenstadt zu verringern. Auch lasst sich mit dem Sys-
tem die Ampelschaltung an innerstadtischen Knotenpunk-
ten optimieren (BMVI 2020: 14).

In Stuttgart wurde durch die Einflihrung eines dynamischen
Schnellbusses ein Parallelangebot zur Stadtbahn geschaffen.
Je nach Verkehrslage kann auf einem Bussonderfahrstreifen
im Richtungswechselbetrieb auf die Verkehrslage dynamisch
reagiert werden, damit Fahrgdste zwischen Bad Cannstatt
und Stuttgarter Innenstadt mit dem Bus im gleichen Takt
fahren wie die Stadtbahn (BMVI 2020: 20).

das Mobilitatsmanagement gezielt in ihrem Projekt ,Emis-
sionsfreie Innenstadt”. Zehn ortsansédssige Unternehmen
und Behorden erhalten von der Stadt eine umfassende
Mobilitatsberatung. Die Beratung zum betrieblichen Mobi-
litditsmanagement dient dazu, Wege der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter zu analysieren und gemeinsam Konzepte
zu entwickeln, um diese zum Umsteigen auf klimafreund-
liche Verkehrsmittel zu motivieren. Kultureinrichtungen
und Geschifte bieten Anreize, damit Besucherinnen und
Besucher der Innenstadt verstirkt den Umweltverbund
nutzen. Zusatzlich setzten auch Kitas, Grund- und weiter-
fuhrende Schulen MaBBnahmen des Mobilitdtsmanage-
ments um. Nach einer Analyse des Verkehrsverhaltens der
Schilerinnen und Schiiler und des Umfelds der jeweiligen
Schulen werden auf die jeweilige Einrichtung abgestimm-
te MaBnahmen ergriffen. Ein Beispiel ist ein Schulwege-
plan, damit Eltern und Schilerinnen und Schiiler nach-
haltige Verkehrsmittel fir den Schulweg nutzen (Stadt
Dortmund 2022).
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In Forschungs- und Modellvorhaben wird untersucht, wel-
che Anpassungen und Erweiterungen des rechtlichen Rah-
mens nachhaltige und neue Mobilitdtsformen besser integ-
rieren kdnnten.

Im bereits genannten ExWoSt-Projekt ,Aktive Mobilitat in
stadtischen Quartieren” wurde auch durch experimentelle
temporare MaBnahmen die Mobilitdt und die Aufenthalts-
qualitdt in Quartieren verbessert. Dabei wurde deutlich,
dass das geltende Verkehrsrecht (StraBenverkehrsgesetz,
StraBenverkehrsordnung sowie die nachgeordneten Ver-
waltungsvorschriften und Richtlinien) Uberwiegend das
Kraftfahrzeug in den Mittelpunkt stellt und so die Umset-
zung nachhaltiger Verkehrsformen erschwert (UBA 2021: 8).
Anpassungsbedarf wurde auch bei der in der StraBBenver-
kehrsordnung  vorgeschriebenen Regelgeschwindigkeit
von 50 km/h gesehen, von welcher nur bei Vorliegen ei-
ner Gefahrenlage nach unten abgewichen werden darf
(UBA 2021: 9). Auch wurden Hinweise gegeben, dass eine

Die Herausforderungen fiir eine nachhaltige Mobilitdt in
Stadten und insbesondere in Innenstdadten sind grof und
der Handlungsdruck steigt durch Flachenkonkurrenz, das
wachsende Verkehrsaufkommen und dessen klimatische
Auswirkungen stetig. Es muss eine Balance geschaffen
werden, um dem Anspruch nach Aufenthaltsqualitat in In-
nenstddten bei gleichzeitig attraktivem Mobilitdtsangebot
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Anpassung der StraBenverkehrsordnung in Bezug auf den
ruhenden Kfz-Verkehr wiinschenswert sei, sodass das Par-
ken nur noch explizit durch Verkehrszeichen oder Markie-
rungen erlaubt ist (UBA 2021: 9). Die Diskussion tber eine
Regelgeschwindigkeit von 30 km/h in Innenstddten wird
auch in anderen Stadten gefiihrt.

Zur Starkung der aktiven Mobilitdt in Stadten gehort auch
der Ausbau von FuBwegenetzen. Um dies zu unterstiitzen,
ware eine mogliche MaBnahme, die Straf3enverkehrsord-
nung um eine Regelung fir fuBgdngerfreundliche Mischver-
kehrsflaichen zu erganzen oder die Baunutzungsverordnung
zu ergdnzen, sodass die intelligente Ladeinfrastruktur und
Ladeflachen fir E-Pkw, E-Zweirader oder Pedelecs bei der
Planung von Wohn- und Geschéftshdusern integriert wer-
den (UBA 2017: 31). Vermehrt partizipative und transparente
Entscheidungsprozesse durch die Einbindung von Kundin-
nen und Kunden bei der Weiterentwicklung des 6ffentlichen
Verkehrs konnen dessen Qualitat verbessern (UBA 2017: 35).

gerecht zu werden. Ein auf die Bedarfe der Birgerinnen
und Biirger zugeschnittenes, verldssliches und attraktives
Mobilitdtsangebot ist eine Grundvoraussetzung fiir dessen
Nutzung. Entscheidend ist auch, dass dieses Angebot von
den Zielgruppen angenommen wird. Nur so lassen sich ge-
festigte Routinen durchbrechen und ein Mobilitdtswandel in
Innenstadten kann gelingen.

Melanie Schade = Nachhaltig mobil in der Stadt



Agora Verkehrswende, 2019: Parkraummanagement lohnt sich!
Leitfaden fiir Kommunikation und Verwaltungspraxis. Berlin.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2018:

Stadtverkehr fir GUbermorgen. Bonn.

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2021:
Aktive Mobilitat in stadtischen Quartieren. Zugriff: https://www.

bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/For-
schungsfelder/2016/aktive-mobilitaet-staedte/01-start.html
[abgerufen am 25.05.2022].

BMI - Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat, 2020:
Stadtentwicklungsbericht der Bundesregierung 2020. Berlin.

BMVI - Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur,

2018: Digitalisierung und Kiinstliche Intelligenz in der Mobilitat.

Berlin.

BMVI - Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur,
2020: Digitalisierung kommunaler Verkehrssysteme. Berlin.

BMVBS - Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung, 2011: WeiBbuch Innenstadt: Starke Zentren fiir unsere
Stadte und Gemeinden. Berlin, Bonn.

EPOMM - European Platform on Mobility Management, 2009:

Mobilitatsmanagement: eine Definition. Zugriff: https://epomm.

eu/sites/default/files/files/MMDefinition_DE.pdf [abgerufen am
29.03.2022]

EPOMM - European Platform on Mobility Management, 2018:
Mobility Management Strategy Book: Intelligent strategies for
clean mobility towards a sustainable and a prosperous Europe.

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

Gertz, C; Vallée, D., 2021: Integration der Verkehrs- in die Stadtpla-
nung. In: Vallée, D.; Engel, B.; Vogt, W. (Hrsg.): Stadtverkehrspla-
nung, Bd.1, 3. Auflage. Berlin.

ioki, 2021: Deutschlandweite Analyse der OPNV-Abdeckung mit
Fokus auf dem landlichen Raum. Mobility Discussion Paper Series
Nr. 01.21, ioki Mobility Analytics.

Kagerbauer, M., 2021: Multimodalitat. In: Vallée, D.; Engel, B.; Vogt,
W. (Hrsg.): Stadtverkehrsplanung, Bd.1, 3. Auflage. Berlin.

Louen, C,, 2021: Mobilitdtsmanagement. In: Vallée, D.; Engel, B;
Vogt, W. (Hrsg.): Stadtverkehrsplanung, Bd.1, 3. Auflage. Berlin.

Stadt Dortmund, 2022: Umsteigern. Zugriff: https://www.
umsteigern.de/unsere-massnahmen.html [abgerufen am
05.04.2022].

Universitat Duisburg-Essen, 2022: Taxiladekonzept fiir Elektrotaxis
im 6ffentlichen Raum (TALAKO). Zugriff: https://talako.uni-due.de/
[abgerufen am 25.05.2022].

UBA - Umweltbundesamt, 2011: Leitkonzept Stadt und Region der
kurzen Wege. Zugriff: https://www.umweltbundesamt.de/sites/
default/files/medien/461/publikationen/4151.pdf [abgerufen am
27.05.2022].

UBA - Umweltbundesamt, 2017: Die Stadt fir Morgen. Umwelt-
schonend mobil: [armarm - griin - kompakt — durchmischt.
Dessau-Rof3lau.

UBA - Umweltbundesamt, 2021: Modellvorhaben nachhaltige
Stadtmobilitat unter besonderer Berlicksichtigung der Aufteilung
des StraBenraums (MONASTA). Zugriff: https://www.umweltbun-
desamt.de/publikationen/modellvorhaben-nachhaltige-stadtmo-
bilitaet-unter [abgerufen am 29.03.2022].

71


https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2016/aktive-mobilitaet-staedte/01-start.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2016/aktive-mobilitaet-staedte/01-start.html
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Forschungsfelder/2016/aktive-mobilitaet-staedte/01-start.html
https://epomm.eu/sites/default/files/files/MMDefinition_DE.pdf
https://epomm.eu/sites/default/files/files/MMDefinition_DE.pdf
https://www.umsteigern.de/unsere-massnahmen.html
https://www.umsteigern.de/unsere-massnahmen.html
https://talako.uni-due.de/ 
https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/461/publikationen/4151.pdf
https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/461/publikationen/4151.pdf
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/modellvorhaben-nachhaltige-stadtmobilitaet-unter
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/modellvorhaben-nachhaltige-stadtmobilitaet-unter
https://www.umweltbundesamt.de/publikationen/modellvorhaben-nachhaltige-stadtmobilitaet-unter

ONLINEHANDEL UND INNENSTADTE

Empirische Befunde zum digitalen Handel in Deutschland



Foto: Andrea Jonas

Der stetig wachsende Onlinehandel wirkt sich deutlich
auf Innenstadte und Zentren aus. Anhand empirischer
Daten geht der Beitrag der Frage nach, wie sich das
Online-Konsumverhalten von Menschen darstellt, die
in Innenstadten leben. Erwerben sie seltener Waren
online, da sie direkten Zugang zum stationdren Han-
del haben? Dariiber hinaus zeigt der Beitrag erste
Perspektiven auf, wie digitale Angebote zur Starkung
von Innenstadten beitragen kénnen.
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Zu den Funktionen, die Innenstddte und Zentren pragen,
gehort der Erwerb von und der Handel mit Waren. Der Satz
sch gehe in die Stadt” steht vielfach synonym fiir den Ein-
kauf oder zumindest den Einkaufsbummel in Innenstadten.
Diese unterliegen einem kontinuierlichen Wandel, der in
den vergangenen Jahren jedoch besonders intensiv und
auch mit einem Riickgang der Handelsfunktion verbunden
war. Ein Grund fiir diese Verdnderungen ist der stetig wach-

B 13% der in Deutschland erworbenen Waren werden
online eingekauft. Dieser Anteil stieg in der Vergangen-
heit stetig an (zwischen 2014 und 2019 jahrlich um 9 bis
12 %). In 2020, dem ersten Jahr der COVID-19-Pande-
mie, hat der Onlinehandel im Vergleich zu den Vorjahren
nochmals deutlich zugenommen: Das jahrliche Wachs-
tum lag bei 23 % (vgl. IFH/HDE 2021: 6).

B Geschiafte kombinieren verstarkt Online- und Offline-An-
gebote. Mehr als ein Drittel (37 %) der deutschen Unter-
nehmen (Handel und Dienstleistungen) nutzt diesen so-
genannten Multi-Channel (vgl. bevh 2021).

Der Onlinehandel beeinflusst den stationaren Handel in
Innenstadten und Zentren. Zum einen entzieht er dem sta-
tionaren Handel Kaufkraft, zum anderen sind zusatzliche
Angebote entstanden, beispielsweise die Kombination von
digitalem und analogem Handel (wie Click & Collect) oder
lokale Online-Marktplatze. Die Digitalisierung ist jedoch nur
einer von vielen Einflussfaktoren auf den stationaren Handel,
wie sich im Folgenden anhand weiterer Faktoren exempla-
risch zeigt.

Aktuelle Herausforderungen des Einzelhandels in Innen-
staddten ergeben sich auch aus der verdnderten Bedeutung
von Pendlerinnen und Pendlern sowie internationalen
Touristinnen und Touristen. Sie haben wahrend der Pande-
mie aufgrund von Reisebeschrankungen und Homeoffice
deutlich seltener die Innenstddte und den dort ansassigen
stationdren Einzelhandel aufgesucht. Insgesamt unterla-
gen die Passantenfrequenzen in Innenstadten wahrend der
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sende Onlinehandel. Diese Veranderungen betreffen Stadte
in unterschiedlicher Weise und unterscheiden sich regional.
Der vorliegende Beitrag beleuchtet das Online-Konsumver-
halten von Bewohnerinnen und Bewohnern von Innenstéad-
ten — sowohl im Vergleich zum Bundesdurchschnitt als auch
zwischen stadtischen und landlichen Kreisen oder schrump-
fenden und wachsenden Regionen anhand empirischer
Analysen.

B Besonders hadufig wird in Deutschland Bekleidung online
eingekauft: im Schnitt fir rund 100 € pro Person im Jahr
2020 (vgl. GfK 2020). Bekleidung ist gleichzeitig ein Waren-
sortiment mit einer besonders hohen Innenstadtrelevanz.

B Im ersten Pandemie-Jahr 2020 verlagerten sich nicht nur
Einkaufsstrome aus dem stationdren Handel in den On-
linehandel (13 %), sondern auch aus dem digitalen in den
stationaren Handel (7 %). Griinde dafur waren unter an-
derem die Solidaritat mit dem stationdren Handel (57 %)
und lange Lieferzeiten (43 %) (vgl. IFH/HDE 2021: 31;
BBSR 2021).

COVID-19-Pandemie deutlichen Schwankungen, wie Daten
des Statistischen Bundesamtes und von hystreet fiir Berlin,
Hamburg, Miinchen, KéIn und Frankfurt am Main darlegen.
Diese Analysen zeigen, dass Verdanderungen in den Pas-
santenfrequenzen mit Verdnderungen des Einzelhandels-
umsatzes zusammenhangen. Dieser Zusammenhang ist je-
doch nicht eindeutig kausal und bedarf weiterer Analysen
(vgl. Destatis 2022).

Nachfragetrends verdandern den Handel in Stadten ebenfalls:
Zum einen ldsst sich ein Wertewandel hin zu mehr Wert-
schatzung regionaler, lokaler und nachhaltig hergestellter
Produkte feststellen, zum anderen besteht auch weiterhin
eine Nachfrage nach ,Fast Fashion” Der Trend zu einem
nachhaltigeren Konsumverhalten fiihrt unter anderem dazu,
dass weniger, dafiir hochwertigere und langlebigere Waren
erworben werden. Zwar ist der Marktanteil von Biotextilien
in den letzten Jahren gestiegen, macht aber lediglich einen
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sehr geringen Anteil an den Gesamtausgaben fiir Beklei-
dung aus (vgl. UBA 2021). Durch die COVID-19-Pandemie
hat das Thema Nachhaltigkeit nach Einschdtzung des Han-
delsverbands (HDE) im Konsumverhalten der Menschen
an Bedeutung gewonnen. Etwa ein Finftel der befragten
Konsumentinnen und Konsumenten haben bewusst auf An-
schaffungen verzichtet. Neben der Nachhaltigkeit spielten
dabei auch Umweltschutz und finanzielle Aspekte eine Rolle
(vgl. HDE 2022: 22). Ein allgemeiner Konsumverzicht wirkt
daher auch auf die stationdren Angebote in Innenstddten,
ebenso die verdanderte Nachfrage nach Waren. Ob sich diese
Entwicklungen nach der COVID-19-Pandemie fortsetzen, ist
derzeit schwer zu beurteilen.

Uberdies wirkt sich der Immobilienmarkt stark auf den stati-
ondren Handel aus. Hohe Mietpreise verdrédngen kleine, oft-
mals inhabergefiihrte Geschéafte und in sehr hochpreisigen
Lagen sogar Filialisten (vgl. Klasgen/Stroh 2019), wodurch
es auch zu Verdrangung und Leerstanden kommen kann.
Durch die COVID-19-Pandemie hat der Ladenleerstand zu-
genommen. Im Sommer 2021 lag die Leerstandsquote im
Einzelhandel im bundesweiten Durchschnitt nach Daten
des Immobilienverbands (IVD) bei rund 20 %. Betroffen da-
von waren vor allem Innenstadte, in denen teilweise auch

die Mietpreise zuriickgingen - vor allem in Grostddten. Die
Einzelhandelsmieten in Klein- und Mittelstddten waren sta-
biler (vgl. IVD 2022). Fiir Zentren in landlichen Raumen mit
einem geringen Einzelhandelsbesatz kann der - auch durch
den Onlinehandel ausgeldste - Riickgang an stationaren An-
geboten zu einer Abwartsspirale beitragen (vgl. Hangebruch
2020: 82).

Auch Stadtentwicklung und Stddtebau beeinflussen, wie
in Innenstadten konsumiert wird — etwa, indem Nutzungs-
mischung ermdglicht wird. Einkaufen ist oftmals zwar ein
zentraler Grund fir Innenstadtbesuche, aber zunehmend
spielen auch andere Aspekte wie Gastronomie, Dienstleis-
tungen, Kultur und Erlebnis eine Rolle. Entsprechend kommt
der Aufenthaltsqualitdt und der Gestaltung des offentlichen
Raums eine hohe Bedeutung fiir den stationdren Handel in
Innenstadten zu.

Diese sicherlich nicht vollstindige Auflistung zeigt, dass
vielfdltige Faktoren den Handel in Innenstddten beeinflus-
sen — unter anderem der Onlinehandel (vgl. Abb. 1). Bishe-
rige Analysen (vgl. u. a. BBSR 2021) zeigen, dass sich das
Online-Einkaufsverhalten regional unterscheidet — auch zwi-
schen Innenstadten, wie die nachfolgende Auswertung zeigt.

Ausgewahlte Einflussfaktoren auf Handel und Konsum in (Innen-)Stadten

Onlinehandel Nachfrageverhalten

Kaufkraft/
konjunkturelle Lage

Mix aus stationarem
und digitalem Handel

Digitale Kompetenzen

Vom ,Consumer”
zum ,Prosumer”

Pendler/Tourismus

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

Offentlicher Raum/

Miet- und Bodenpreise -
Aufenthaltsqualitat

Eigentiimerstrukturen Nutzungsmischung

Entwicklungen
am Stadtrand

Gebaudestruktur

Akteurslandschaft

Mobilitat/Stadtverkehr

Quelle: BBSR/eigene Darstellung
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Wie unterscheidet sich das Online-Einkaufsverhalten von
Personen, die in Innenstadten leben und damit einen oft-
mals sehr nahen und direkten Zugang zu stationar ver-
fugbaren Waren besitzen, im Vergleich zu weiter entfernt
lebenden Bevolkerungsgruppen? Mit dem Datensatz
LSortimentskaufkraft Online” der Gesellschaft fiir Kons-
umforschung (GfK) lasst sich dieser Frage fiir ausgewahlte
Innenstddte in Deutschland nachgehen. Grundlage dafir
bilden kontinuierliche Erhebungen und Analysen des On-
line-Einkaufsverhaltens von Verbraucherinnen und Verbrau-
chern aus zwei verschiedenen GfK-Verbraucherpanels. Zum
einen erfasst das GfK-Verbraucherpanel ,ConsumerScan”
alle Online-Lebensmitteleinkaufe (Food-Sortiment) priva-
ter Haushalte. Zum anderen berichten Haushaltsvorstande
gegeniiber dem GfK-Haushaltspanel ,ConsumerScop” Uber
die Online-Einkdufe von Gebrauchsgitern (Non-Food-Sorti-
ment) aller Haushaltsmitglieder (vgl. GfK 2020).

Die Daten verdeutlichen, dass sich der Online-Erwerb von
Waren in Innenstadten je nach Siedlungsstruktur vom Bun-
desdurchschnitt unterscheidet. In Innenstddten kreisfreier
Grof3stddte zeigt sich eine geringere Online-Einzelhandels-
kaufkraft als im Durchschnitt aller Gro3stadte (vgl. Abb. 2).
Auch in stadtischen Kreisen sowie in landlichen Kreisen mit
Verdichtungsansdtzen ist die Online-Kaufkraft in den In-

nenstddten niedriger als im Durchschnitt dieses Kreistyps.
Bundesweit liegt die Online-Einzelhandelskaufkraft in den
untersuchten Innenstadtgebieten leicht unter dem Bundes-
durchschnitt aller Kreise und kreisfreien Stadte. Ob dies dar-
auf zurlickzufiihren ist, dass weniger online, dafiir mehr sta-
tiondr eingekauft wird, lasst sich anhand dieser Daten zwar
nicht belegen. Sie unterstreichen aber, dass sich die On-
line-Einzelhandelskaufkraft sowohl in Innenstadten als auch
bundesweit abhdngig von der Siedlungsstruktur grundsatz-
lich unterscheiden. Deutlichere Unterschiede in der On-
line-Einzelhandelskaufkraft ergeben sich je nach Prosperitat
einer Region (vgl. Abb. 3). In wachsenden Kreisen zeigt sich
ein hoherer Online-Konsum als in schrumpfenden Kreisen
(vgl. BBSR 2021). Dies gilt sowohl bundesweit als auch in
den ausgewadhlten Innenstadten. Dort besteht jedoch ein
starkeres Gefalle zwischen wachsenden und schrumpfenden
Kreisen.

Unterschiede in der Online-Einzelhandelskaufkraft von Be-
wohnerinnen und Bewohnern der Innenstadt in den ver-
schiedenen Raumtypen sind moglicherweise auf damit
verbundene Einkommens-, Haushalts- und Altersstrukturen
zurlickzufiihren. Diese soziodemografischen Merkmale ha-
ben grundsatzlich einen Einfluss auf die Online-Kaufkraft in
einer Region und kdnnen auch hier eine Rolle spielen. Be-

Online-Einzelhandelskaufkraft in ausgewahlten Innenstadten nach siedlungsstrukturellen Kreistypen

in<€ pro Einwohner

kreisfreie Gro3stadt

stadtischer Kreis

landlicher Kreis mit

Verdichtungsansatzen

dinn besiedelter

landlicher Kreis

720 740 760

[ Bundesdurchschnitt

780 800 820 840 860 880

[] ausgewihlte Innenstidte

insgesamt konnten 350 Postleitzahlbezirke Innenstadten zugeordnet werden, z. T. liegen mehrere Postleitzahlbezirke in einer Stadt
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wohnerinnen und Bewohner von gréf3eren Stadten sind oft-
mals jiinger und leben haufiger in Ein- und Zweipersonen-
haushalten. Insbesondere in wachsenden Regionen zdhlen
Stadte, und insbesondere innerstadtische Gebiete, zu den
eher hochpreisigen Wohnlagen, so dass dort entsprechend
eher einkommensstarkere Haushalte leben (vgl. BBSR 2021).
Zudem erfordert der Online-Einkauf eine gewisse digitale
Kompetenz und Affinitat, die zwar nicht stark zwischen land-
lichen und stadtischen Raumen variiert, jedoch nach Alter,
Bildungsniveau und Berufstatigkeit (vgl. D21 2022).

Die Daten zeigen insgesamt eine leicht geringere On-
line-Einzelhandelskaufkraft in Innenstddten im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt. In stadtischen Regionen sind die
Pro-Kopf-Ausgaben im digitalen Handel sowohl bundes-
weit als auch in Innenstddten etwas hoher als in landlichen
Regionen. Ein eindeutiges Stadt-Land-Gefille ist aufgrund
der starken Unterschiede zwischen den GroB3stadten nicht
eindeutig festzustellen. Deutlichere Unterschiede lassen
sich zwischen wachsenden und schrumpfenden Regionen
erkennen, die in Innenstadten wiederum ausgepragter sind
als im Bundesdurchschnitt. Dies verdeutlicht die besondere
Rolle von Innenstadten, aber auch die Diversitat zwischen
den Innenstadten.

Es zeigt sich also ein differenziertes Bild des Onlinehandels
in Deutschland. Trotz seiner ubiquitdren Verfligbarkeit wirkt
er nicht in allen Rdumen gleich. Neben bundesweiten Unter-

schieden infolge siedlungsstruktureller Merkmale oder der
Prosperitat einer Region zeigen sich weitere Unterschiede
in den Innenstadten. Aufgrund der eingangs aufgezeigten
Vielzahl an Einflussfaktoren auf Handel und Konsum sind
abschlieBende Schlussfolgerungen {iber Ursachen fiir diese
Unterschiede auf Basis der hier vorliegenden Datenquellen
nicht moglich. Vielmehr zeigen die Daten die Notwendigkeit
einer tieferen und weiteren Auseinandersetzung mit den
rdumlichen Folgen des Onlinehandels in Deutschland.

Die COVID-19-Pandemie hat den Bedeutungsgewinn des
Onlinehandels weiter intensiviert und zu hdoheren Leer-
standsquoten auch in Innenstadten geflihrt. Welche Trends
sich weiter fortsetzen (Nachhaltigkeit, Online-Einkauf, Leer-
stande und Geschaftsaufgaben, konjunkturelle Lage), ist der-
zeit schwer absehbar. Das Handelsszenario 2022 des HDE er-
wartet einen weiterhin steigenden Anteil des Onlinehandels,
einen weiteren Rlckgang an Einzelhandelsunternehmen
und Geschaften sowie Umsatzriickgange in innenstadtrele-
vanten Branchen des stationdren Handels (vgl. HDE 2022).

Bisherige Einschdtzungen zu den Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie deuten darauf hin, dass bislang vor allem In-
nenstddte sowie Stadt- und Ortsteilzentren mit einer hohen
Mischnutzung besser durch die Krise gekommen sind als
monofunktionale Rdume. Dies trifft vor allem auf Kleinstad-
te und grofBstadtische Stadtteilzentren mit hoherem Mi-
schungsgrad zu (vgl. u. a. BMI 2021; Miller 2020).

Online-Einzelhandelskaufkraft in ausgewahlten Innenstadten in wachsenden und schrumpfenden* Kreisregionen

in € pro Einwohner

Uberdurchschnittlich

wachsend

wachsend

keine eindeutige |
Entwicklungsrichtung |

F

Uberdurchschnittlich
schrumpfend /schrumpfend

720 740 760
[0 Bundesdurchschnitt

780 800 820 840 860 880

[] ausgewshlte Innenstadte

* iberdurchschnittlich schrumpfende und schrumpfende Kreise wurden aufgrund der geringen Fallzahl der ausgewahlten Innenstadte zusammengefasst
insgesamt konnten 350 Postleitzahlbezirke Innenstadten zugeordnet werden, z. T. liegen mehrere Postleitzahlbezirke in einer Stadt
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Quelle: Laufende Raumbeobachtung des BBSR, GfK Sortimentskaufkraft Online
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Der Onlinehandel ist einer von vielen Faktoren, die die
Einzelhandelslandschaft verandern. Er fihrt zum einen zu
mehr Leerstand und Geschaftsaufgaben aufgrund seiner
Konkurrenz zum stationaren Handel. Zum anderen kann er
den stationdren Handel auch unterstiitzen, etwa durch eine
Kombination aus digitalen und analogen Angeboten (wie
Click & Collect). Gleichzeitig ermdglicht der Onlinehandel
auch den Inhaberinnen und Inhabern von Geschéften, die
sich hohe Mieten in prosperierenden Innenstadten nicht
mehr leisten kdnnen, weiterhin an anderen Standorten und
zuséatzlich (oder ausschlieBlich) online Waren zu verkaufen.

Innenstddte spiren Verdnderungen im Einzelhandel, zu de-
nen der Onlinehandel beitrégt, oftmals besonders deutlich.
Dies geht zum einen darauf zuriick, dass innenstadtrele-
vante Sortimentsgruppen (z. B. Bekleidung) eine besonders
hohe Online-Einzelhandelskaufkraft aufweisen. Zum ande-
ren sind Innenstadte speziell dann betroffen, wenn sie stark
auf die Handelsfunktion fokussiert und wenig nutzungsge-
mischt sind.

Zunehmend setzen Kommunen auf digitale Angebote, um
den Einzelhandel vor Ort zu starken. Dazu zadhlen unter an-
derem:

B Regionale/lokale Online-Marktplatze: Online-Plattformen
bieten Einzelhdndlern in einer Stadt oder einer Region
die Méglichkeit, sich zusammenzuschlieBen und ihre Wa-
ren online zu vertreiben. So vernetzen sich Anbieterinnen
und Anbieter mit Konsumentinnen und Konsumenten.
Dies schlie3t sowohl Nahversorgung als auch Dienstleis-
tungen und Einzelhandel aller Art mit ein. Ziel ist es da-
bei, die Kaufkraft lokal zu binden, die Digitalisierung zu
starken und durch diese Kombination zu einer Belebung
der Innenstddte beizutragen. Diese Plattformen lassen
sich unterscheiden: Es gibt reine Online-Schaufenster,
bei denen keine Waren direkt online erworben werden
kénnen, und Plattformen, die einen direkten Online-Ein-
kauf ermoglichen. Dazu haben sich zum einen eigen-
standige regionale oder lokale Plattformen entwickelt
(z. B. Online-City Wuppertal, ,Wir helfen Neustadt”). Zum
anderen haben Anbieter grof3er Plattformen spezifische
Angebote fiir Stadte geschaffen - ,ebay Deine Stadt”
wird beispielsweise unter anderem in Nirnberg, Liibeck,
Monchengladbach, Chemnitz und Potsdam erprobt. Der
Marktplatzgedanke kann dabei lber den Handel hin-
ausgedacht werden und auch o&ffentliche sowie private
Dienstleister und ein breites kommunales Informations-
und Kommunikationsangebot einbeziehen (vgl. BBSR
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2022a; eStrategy Consulting 2021, 2022; IAF/MLR 2021).
Bislang lasst sich jedoch nicht abschlieBend beurteilen,
wie erfolgreich diese Plattformen sind.

B Social Media: Digitale Anwendungen wie Social-Me-
dia-Kanéle kénnen Angebote in der Innenstadt besser
bekannt machen und neue Besuchergruppen anspre-
chen. Mehrere Stddte in Deutschland setzen gezielt
Influencer und Influencerinnen ein, die mit Hilfe von
Social-Media-Kanédlen tber Warenangebote in der Stadt
informieren (z. B. Hof in Bayern, Uelzen oder Geisenheim).
Im Mittelpunkt dieser Ansdtze steht dabei nicht nur die
Starkung des stationdren Handels, sondern des Stadt-
marketings insgesamt (vgl. Cratz in diesem Heft). Auch
der Erfolg dieser Ansatze ist bislang nicht abschlieBend
darstellbar (vgl. Drammeh 2018; Pehl 2021).

B Strategische Innenstadtkonzepte: Um die Chancen
der Digitalisierung fur die Innenstddte zu nutzen, sollte
diese und der Onlinehandel mit in strategische Zentren-
und Innenstadtkonzepte aufgenommen und in ihren
Herausforderungen, Auswirkungen und Potenzialen un-
tersucht und beriicksichtigt werden. Die Einbindung in
strategische Konzepte (z. B. auch in Digitalisierungs- oder
Smart-City-Strategien) dient auch der Vernetzung und
Verstetigung einzelner MaBBnahmen (vgl. BBSR 2022b;
BMI 2021; IAF/MLR 2021; MKRO 2022).

Eine Kombination aus analogen und digitalen Angeboten
bietet dabei in Krisenféllen wie der COVID-19-Pandemie die
Méglichkeit, schnell und flexibel zu reagieren. Ein Mehrwert
von digitalen Angeboten (wie Plattformen) kann auch die
grundsétzliche Vernetzung der Akteure sein. Sie kdnnen
so zu einer koproduktiven Stadtentwicklung beitragen,
bei der unterschiedliche Akteure Uber digitale Tools zu-
sammenarbeiten. Kommunen kommt hierbei eine zentra-
le Rolle zu, da sie oftmals Prozesse initiieren, Akteure ver-
netzen oder die notwendigen Daten bereitstellen kénnen
(vgl. BBSR 2022a).

Fur die zukinftige Entwicklung ist weiterhin mit einem An-
stieg des Onlinehandels zu rechnen, der Innenstddte und
Zentren weiter verandern wird. Aufgabe der Stadtentwick-
lung wird es daher sein, diese Verdanderungen weiter mitzu-
gestalten. Neben den vorangestellten Beispielen aus Kom-
bination von analogem und digitalem Handel z&hlen hierzu
viele weitere Malnahmen wie die Starkung der Aufenthalts-
qualitat, die Schaffung neuer Akteurskonstellationen oder ein
Leerstandsmanagement.
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VOM INNERSTADTISCHEN BURO-
GEBAUDE ZUR WOHNIMMOBILIE

Praxisbericht einer Umnutzung in Kdln



Foto: Constantin Meyer

Im Herbst 2020 wurde die letzte Wohnung in
einem der grof3ten innerstadtischen Umnut-
zungsprojekte in Koln bezogen. Es dauerte fast
sechs Jahre, bis sich ein 60 Jahre altes Biiro-
und Lagerhaus in ein modernes Wohnhaus
verwandelte. Der Autor erldutert die zentralen
Arbeitsschritte, aber auch Stolpersteine des
Planungs- und Bauprozesses.
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Seit einigen Jahren sind sich Stadtrate und Verwaltungen
der deutschen GroB3stadte Gberwiegend darin einig, Innen-
vor Auf3enentwicklung zu betreiben (vgl. Faller et al. 2018).
Das heif3t, dass sich der vorhandene Nachfragedruck auf be-
reits bebaute Gebiete konzentriert. Hier gibt es viele schon
lange bestehende Ansdtze wie die Bebauung von Parkplat-
zen oder die Aufstockung von Dachgeschossen.

Seit Mitte der 2000er-Jahre steht auch die Umnutzung von
gewerblich genutzten Gebduden, vor allem von Biirogebau-
den, in Wohnungen im Fokus (vgl. BBSR 2017). Mittlerweile
hat sich sogar eine neue Assetklasse herausgebildet — die
Transformationsimmobilie (vgl. bulwiengesa 2021). Diese
Diskussion schlief3t sich an einen noch élteren stadtebauli-
chen Diskurs an, der die Nutzungsmischung in den Innen-
stadten in den Mittelpunkt stellen wollte (vgl. BfLR 1995;
Becker/Jessen/Sander 1998). Die aktuelle Entwicklung hangt
mit den immer schneller werdenden, vor allem technologie-

Die in diesem Beitrag im Fokus stehende Liegenschaft liegt
mitten in Koln, zwischen der Sidstadt und der Hauptful3-
gangerzone. Der Bereich befindet sich seit einigen Jahren in
einer Umstrukturierung. Stdlich angrenzend rissen Projekt-
entwickler das ehemalige Polizeiprasidium ab und bauten
stattdessen Biiros, Hotels und Eigentumswohnungen. Direkt
gegeniiber liegt die offene Wunde der Stadt: Hier stiirzte
2009 das Stadtarchiv in die Baustelle einer neuen U-Bahn-Li-
nie ein. Einige Meter entfernt in westlicher und nérdlicher
Richtung entstanden grofvolumige Biirobauten (Deutsche
Gesellschaft fir internationale Zusammenarbeit, Girze-
nich-Quartier).

Vor 2.000 Jahren stand an diesem Ort das stdliche Tor der
romischen Stadtmauer, die Porta Alta. Von hier verlief der
Cardo Maximus, die in Nord-Sid-Richtung verlaufende
Hauptachse einer romischen Stadt. Bis heute hat sich die
StraBBe diese Funktion bewahrt - nicht mehr flir rémische
Birrgerinnen und Blrger sowie germanische Handlerinnen
und Handler, sondern insbesondere fir Radfahrerinnen und
-fahrer auf dem Weg zum Hauptbahnhof.

Anfang der 1960er-Jahre entstand das in diesem Beitrag be-
leuchtete Biiro- und Lagerhaus auf einem Trimmergrund-
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getriebenen Zyklen der Biroflaichenentwicklung zusammen,
die diese Bauten immer zligiger altern lassen. Aber auch mit
den steigenden Wohnungsmieten, die eine Nutzung als
Wohnung wirtschaftlich gleichrangig erscheinen lassen.

Noch prasenter wurde dieses Thema durch die Coronapan-
demie. Vor allem zu Beginn dieser Phase bestimmte eine Fra-
ge die Diskussion Uber die Zukunft der Innenstadte: Fiihrt
das Homeoffice mittelfristig zu vielen leeren Biirobauten in
der Innenstadt, die als Ressource fiir neue Nutzungen wie
dem Wohnen dienen kénnten? Weniger der Markt als die eu-
ropdische Regulation kdnnte diesen Trend verstarken: Zwar
lassen sich im Neubau energetische Einsparpotenziale ein-
facher erreichen, aber durch ,die Monetarisierung des Ver-
brauchs an grauer Energie nach Inkrafttreten der EU-Taxono-
mie werden sich die Kosten fiir den Neubau indirekt weiter
erhéhen” (bulwiengesa 2021: 14). Das verschafft Bestandssa-
nierungen einen Wettbewerbsvorteil.

stiick. Bauherr und erster Nutzer war eine Textilfabrik, die
Miederwaren herstellte. Dabei handelte es sich um eine
vollintegrierte Produktion mit Verwaltung, Design, Herstel-
lung, Lager und Vertrieb — also etwas, das 60 Jahre spater
als ,produktive Stadt” gilt. Die Fabrik schloss irgendwann; es
wechselten sich verschiedene Biironutzer ab, hdufig waren
es Behorden, die generell wenig Wert auf moderne Ausstat-
tung legten und moderate Mieten favorisierten.

Vor der Ubernahme durch den aktuellen Eigentiimer, die
Wohnungsgesellschaft des rheinischen Handwerks AG
(WRH) Ende 2014 eigneten sich die Flachen nur noch fir
,besondere Anldsse”: In einer Etage fand eine Sonderstaats-
anwaltschaft voriibergehend ihre Heimat, eine andere Etage
war Ausweichstandort verschiedener Schulen. Eine nach-
haltige Bironutzung wédre nur nach einer umfangreichen
Modernisierung moglich gewesen, was die privaten Eigen-
timer nicht mehr wollten.

Insgesamt verfiigte das Hauptgebdude (iber fiinf Geschosse
und zwei Kelleretagen; im Erdgeschoss befanden sich La-
denlokale, in den vier oberen Geschossen Biroflachen. Die
Flachen lieBen sich liber zwei sehr weit auseinanderliegen-
de Treppenhduser erreichen. Ein Mittelgang erschloss die
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Das Gebaude vor dem Umbau

klassischen Biirozellen fiir ein oder zwei Personen. Diese fiir
Birobauten typische ErschlieBung erschwerte die Umwand-
lung in die kleinteiligere Wohnnutzung und war eine zentra-
le Herausforderung der Planung.

Im hinteren Grundstiicksbereich wurde eine Halle mit
700 m? und (iber vier Metern Hohe erbaut, die zuletzt als
Werkstatt und Lager fiir Bihnenbilder eines Kélner Pup-
pentheaters diente. Unter diesem Gebaudeteil befanden
sich zwei Tiefgaragenebenen mit 70 Stellpldtzen. Die ins-
gesamt 5.000 m? Nutzfliche beheizte eine Olheizung mit
einem riesigen unterirdischen Stahltank mit fast 100.000 |
Fassungsvermogen.

Die Projektentwicklung im Immobilienbereich ist komplex,
die Umwandlung einer bereits bestehenden Immobilie in ei-
ner beengten stadtebaulichen Situation sehr anspruchsvoll.
Das zeigt der Beitrag im Folgenden anhand von vier Fakto-
ren: Bestand, Planungsrecht, Architektur und Baustelle.

Der Bestand
Im Gegensatz zum Neubau auf der griinen Wiese gibt es bei
der Umnutzung keine Stunde Null. Es existiert ein Gebaude,
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Foto: WRH

das im Laufe seines ,Lebens” bereits viele, in der Regel nicht
dokumentierte Anderungen erfahren hat. Es ist eine grund-
satzliche Schwache an Gebauden [...], dass es einen Unter-
schied gibt zwischen dem, was geplant war zu bauen, und
was in Wahrheit realisiert wurde. Das sind zwar oftmals blof3
marginale Anderungen, die sich aber in einer Bestandsdoku-
mentation nur selten wiederfinden” (bulwiengesa 2021: 39).

Im Projekt ging es also darum, Unbekanntes aufzuklaren und
sich darliber im Klaren zu sein, dass auch zu Baubeginn nicht
alles bekannt ist. Diese Unsicherheit fiihrte zu Risikopuffern
in der Finanzierung und zu bestimmten Entscheidungen
Uber die Ausfiihrung (spater mehr dazu). Zudem gab es Ge-
werbemieter im Erdgeschoss, die wahrend und nach dem
Umbau im Haus gehalten werden sollten: ,Die Transforma-
tion im Bestand ist dann schwerer als ein Neubau, wenn
Nutzer im Objekt verbleiben und beim Bau berlicksichtigt
werden missen” (ebd.). Nicht zuletzt gab es ein Umfeld, also
Nachbarinnen und Nachbarn, Nachbargebdude, alle ausge-
stattet mit Rechten. Alle Interessen mussten wahrend der
Umnutzung berticksichtigt werden und beeinflussten die
Entwicklung nachhaltig.
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Ein besonderes Risiko besteht generell in heute als gefdhr-
lich eingestuften Baustoffen, die in den verschiedenen Bau-
perioden an typischen Stellen verbaut wurden. Deshalb ist
die moglichst friihzeitige Identifizierung wichtig. Die Suche
kann sich auf die in jeweiligen Bauperioden typischen Stel-
len konzentrieren (z. B. Verklebung FuBBbodenplatten o. &.).
In diesem Fall fand ein Gutachter vor dem Kauf Schadstof-
fe in Kellerfensterdichtungen. Erst beim Bau entdeckte die
Bauleitung auch im Treppenhaus problematische Materia-
lien. Auf die Kosten wirkte sich dies aber nicht GberméRig
aus.

Welche Moglichkeiten ein Bestandsgebdude bietet, liegt
insbesondere an den statischen Gegebenheiten. Es gilt
demnach, in den alten Planen und durch Vor-Ort-Untersu-
chungen nach Traglastreserven zu suchen. Bei Umwandlun-
gen zu Wohnungen liegen diese Reserven in der Regel vor,
da bei dieser Nutzung die geringsten Lasten, zum Beispiel
im Vergleich zum Biiro, angesetzt werden.

Das Rahmentragwerk des hier thematisierten Gebaudes bot

mit wenigen Stltzen und aussteifenden Betonzwischende-
cken einerseits ausreichende Flexibilitat fur die Grundriss-

Foto: WRH
Ein Blick auf die Baustelle
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gestaltung. Andererseits war schnell klar, dass die gegebene
Konstruktion wegen neuer Anforderungen - beispielsweise
zur Erdbebensicherheit oder zum Brand- und Schallschutz -
an verschiedenen Stellen verbessert werden musste.

Konkret bedeutete das den Einbau von brandschutzverklei-
deten Eisentrdgern im dritten und vierten Geschoss. Diese
sollten die zusatzlichen Lasten der eigentlich leichten Dach-
aufstockung (Holzrahmenbauweise) tragen. Schallschutz-
grenzwerte wurden erst durch die restlose Entfernung des
vorhandenen Estrichs und der Treppenverfliesung erreicht.
Beim Bau musste neuer Estrich zur Masseerhéhung einge-
baut und zusétzlich eine abgehadngte und geddammte Woh-
nungsdecke installiert werden. Im Grundsatz mussten die
Obergeschosse auf den Rohbauzustand zurlickgebaut wer-
den. Au3er den Wanden, den Decken und den Stitzen lie3
sich nichts wiederverwenden.

Zusammenfassend ergeben sich folgende wichtige Priifkri-
terien fir Umnutzungsprojekte (vgl. bulwiengesa 2021: 64):
® Situation des Baugrunds

Baumaterialien

Gebdudeschadstoffe

Gebdudestatik und Traglasten

Grundrisse

Deckenhdhen

Versorgung mit Tageslicht

Haustechnik

Brandschutz und Fluchtwege

Zuwegung und Stellplatze

Denkmalschutz

angrenzende Gebaude/Abstandsflaichen

Das Planungsrecht

Um das Baurecht zu erhalten, gingen der Bauherr - die
WRH - und die BauWerkStadt Architekten aus Bonn einen
zweistufigen Weg. Zunéchst reichten sie eine Bauvoranfrage
ein, anschlieend einen Bauantrag. Diese Schritte dauerten
insgesamt 19 Monate. In dieser Zeit galt es, vielfdltige pla-
nungs- und baurechtliche Hiirden aus dem Weg zu rdumen.

Wichtiges — und bei diesem Projekt besonders zeitrauben-
des - Thema bei Umnutzungen sind die neuen Abstandsfla-
chen. Ausléser fiir eine Neubewertung von Abstandsflachen
war zum einen die angestrebte Aufstockung, zum anderen
aber auch die bloBe Tatsache der Umnutzung. Der fir das
Gebiet geltende Bebauungsplan war keine Hilfe, da er nur
die bestehende Bebauung nachzeichnete, aber keine Idee
zur kiunftigen Gestaltung oder Weiterentwicklung hatte.
Ein groBBer Fehler der Stadtplanung, die die Losung letztlich
dem Bauherrn Gberlief3.
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Die L6sung bestand darin, jeden einzelnen Eigentiimer der
betroffenen Nachbargebdude mihsam ausfindig zu ma-
chen, die Situation zu erklaren und alle von der Umnutzung
zu Uberzeugen. Dies fiihrte Uberraschenderweise fast tGber-
all zum Erfolg. Die Bemiihungen scheiterten nur an zwei
Einzeleigentiimern, die unerfiillbare finanzielle Forderungen
stellten, und an einer Wohneigentiimergemeinschaft (WEG)
mit Uber 50 Mitgliedern. Die bei WEGs erforderliche hun-
dertprozentige Zustimmung ldsst sich praktisch nicht errei-
chen. Als Ergebnis musste die Aufstockung reduziert und die
Terrassenbriistung gegeniiber den Gebauden dieser Eigen-
timer zuriickverschoben werden, so dass 40 m? Nutzfliche
verloren gingen.

Hier zeigt sich ein allgemeines Problem bei innerstéddti-
schen Umnutzungsprojekten. Da es die dargestellte Kons-
tellation haufig gibt, muss Stadtplanung praventiv agieren.
Dies kann sie beispielsweise Uber Abstandsflaichensatzun-
gen oder perspektivisch angelegte Bebauungsplane.

Ein ebenfalls bedeutender Meilenstein war die Einschal-
tung des Gestaltungsbeirats der Stadt Koln, bei dem sich
stadtbildprdgende Entwiirfe der Beratung und Beurteilung

Die neue Fassade der Liegenschaft
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eines Gremiums von Architektinnen und Architekten sowie
Vertreterinnen und Vertretern aus Verwaltung und Politik zu
stellen haben. Resultat der ersten (von vier) Sitzungen war
die komplette Umarbeitung der Fassade. Der verdnderte
Entwurf nahm die hergebrachten horizontalen Strukturen
im Wechsel von Briistung und Fenster wieder auf, prasen-
tierte sich aber durch die Loggien und die Fassadenverklin-
kerung ganz klar als Wohnhaus.

Im ersten Entwurf war das Architekturteam auch von in den
StraBenraum auskragenden Balkonen ausgegangen. Da dies
aus ,stadtraumlicher” Sicht im Stadtplanungsamt auf Ableh-
nung traf, wurden die Wohnungen mit Loggien ausgestat-
tet. Die einzige Ausnahme betraf einen aus gestalterischen
Griinden wichtigen Bereich: Da der Balkon offentlichen
Grund Uberragt, musste hierfiir zusatzlich eine Entschadi-
gung gezahlt werden.

Die Nutzung der riickwartig gelegenen Halle als Wohnraum,
fur die Atriumwohnungen geplant waren, bewerteten die
Bauaufsicht und der Gestaltungsbeirat als sehr problema-
tisch. Dies galt insbesondere fiir die Belichtung der Woh-
nungen, so dass aufwendige Belichtungsstudien erstellt

Foto: Constantin Meyer

85



wurden. Das Licht durfte nicht nur von oben in die Woh-
nung strahlen, sondern musste auch von der Seite einfallen
konnen. Da die in Frage kommende Hauswand gleichzeitig
eine Grundstiicksgrenze darstellt, fand das Architekturteam
eine Losung, die durch eine ebenfalls kostentrdchtige Brand-
schutzbaulast gesichert werden musste, da dem Nachbarn
dadurch eine Bebauungsmaoglichkeit endgiiltig genommen
wurde. Heute schatzen die Mieterinnen und Mieter der Atri-
umwohnungen insbesondere das besondere Licht.

Die Zusammenarbeit mit dem Gestaltungsbeirat als quali-
tatssicherndes und -beférderndes Element war sehr wert-
voll. Uber die gesamte Planungsphase hinweg erschwerte
die mithsame Kommunikation mit den Amtern (Bauaufsicht,
Stadtplanung) jedoch die Suche nach Lésungen. Einige Ein-
wande beruhten ganz offensichtlich auf Missverstandnissen:
Die WRH sah beispielsweise die Laubengdnge auch als Orte
der Begegnung der Nachbarinnen und Nachbarn. Das Stadt-
planungsamt interpretierte sie zundchst als vermietbare
Fldchen (was sie nicht sind), Partyzonen und ,Wasserkisten-
lager” (Originalzitat).

Die Architektur

Die WRH als Bauherr plante das neue Haus von Beginn an
als Mietwohnungsanlage fiir den Eigenbestand. Sie wollte
die Wohnungen also nicht verkaufen. Das Bewusstsein, dass
ein Bauherr flr das Gebdude und das Umfeld sehr lange Zeit
Verantwortung Gbernimmt, pragt natirlich seine Entschei-
dungen - zumal sich der Sitz der WRH genau neben dem
Objekt befindet. Entsprechend ergab sich ein Spannungs-
feld aus architektonischer Qualitét, stadtebaulicher Einord-
nung und Wirtschaftlichkeit.

Von Anfang war klar, dass im Bestand gebaut wird. Fir ein
mittelstdndisches Unternehmen wie die WRH mit kleinem
Team bedeutet diese Entscheidung, dass sich aufgrund der
vielen Risiken und Unwégbarkeiten kein Generalunterneh-
mer involvieren lasst. Vielmehr braucht es ein Planungs- und
Bauleitungsteam, mit dem sich die beiden Bausteine ge-
meinsam bewaltigen lassen. Entsprechend kam fiir die WRH
nur ein beschrinkter Architekturwettbewerb in Frage. Uber
einen offenen Wettbewerb zu einem gegebenenfalls schwer
umsetzbaren Entwurf und einem unerfahrenen Planungs-
team ,gezwungen” zu werden, erschien nicht leistbar. Dass
ein Wettbewerb stattfinden muss, war aufgrund der GréRe
des Objekts unumganglich - zur Ideenfindung und zur Qua-
litdtssicherung.

Nach dem Ankauf fiihrte die WRH einen Wettbewerb mit

vorher ausgewdhlten Architekturbiros durch. Folgende Vor-
gaben waren dafiir wichtig:
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Blick in eine der Atriumwohnungen

Fassadengestaltung

Effiziente ErschlieBung
Nutzungsvorschldge fiir die Halle
Aufstockung

Freisitze

Grundrisse

Die Entwiirfe der funf Biros erbrachten den erwiinschten
Effekt: Alle entwickelten verschiedene Ansatze, um die
knifflige ErschlieBungssituation zu l6sen. Sie reichten von
einem langen Mittelgang tber schubladenférmige Maiso-
nette-Wohnungen bis hin zu Laubengéangen. Ein Vorschlag
integrierte den Laubengang in die bestehende Kubatur, ein
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Laubengang: eigenes Bauwerk an der Riickseite des Hauses

anderer stellte ihn als eigenes Bauwerk an die Riickseite des
Hauses. Letztgenannte Version ermdglichte es am besten,
die Vorgaben zu erfiillen. Die Grundrisse lieBen sich bei
fast allen Wohnungen durchstecken, das Gebdude wurde
gut ausgenutzt und die bisherige ErschlieBung tber die
beiden bestehenden Treppenhauser liell sich weiterver-
wenden. Auch der Brandschutz war dadurch einfacher zu
gewadhrleisten, da Fluchtwege in beiden Treppenhdusern
moglich wurden. Alternative Losungen héatten unter ande-
rem das Aufbrechen des Erdgeschosses erzwungen. Um die
Privatsphdre zu wahren, wurde der Laubengang vom Haus
abgerickt.

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

Zur ErschlieBung der Wohnungen gehort auch die Ver- und
Entsorgung mit Strom, Heizung, Wasser und Medien. Hier
ergab sich ein klassisches Problem der Umnutzung. Im Bi-
rohaus sind Sanitéreinrichtungen zentral an wenigen Orten
positioniert. In diesem Fall waren es Bereiche, die - wie
auch die Treppenhauser — weit auseinanderstanden. Fiir ein
kleinteiliges Wohnhaus lasst sich diese Infrastruktur nicht
wiederverwenden. Ahnliches gilt fiir die anderen Leitungs-
systeme.

Nach langer Priifung wurde die Losung im Erdgeschoss ge-
funden. Alle Leitungen wurden an die Decke des Erdgeschos-
ses gelegt. Sie gehen von dort nach oben in die Wohnungen
und kommen von dort herab. Nachteil sind Einbuf3en in der
Qualitat der Erdgeschosszone, da dort die lichte Hohe einge-
schrankt wird. Zusatzlich waren mehr als 1.000 Kernbohrun-
gen notig, um die Wege fiir die Leitungen freizulegen.

Die WRH als Bauherr und das Architekturteam nahmen sich
sehr viel Zeit fir die Planung der Grundrisse. Der Rahmen
war durch die Kubatur, das Rastermal3 und die ErschlieBung
gesetzt. Ziel war ein Wohnungsmix, der auf die unterschied-
lichen Qualitdten der Etagen, wie Ausblick oder Licht, re-
agiert. Hinsichtlich der Leistbarkeit der Wohnungen lag
groBe Aufmerksamkeit auf ihrer Kompaktheit und ihrer
flexiblen Nutzung. In den Kleinwohnungen liegt das Wohn-
beziehungsweise Kiichenzimmer entsprechend abwech-
selnd auf der Stral3en- oder der Laubengangseite. In einigen
(Experimental-)Wohnungen sitzt die Sanitdrbox in der Mitte
der Wohnung, so dass sich die Kiichenzeile an der Seite ein-
bauen ldsst. Damit kdnnen Mieterinnen und Mieter frei ent-
scheiden, wie sie die Zimmer nutzen mochten.

Fir die ErschlieBung der Aufstockung hétte ein Laubengang
wieder zu einem Abstandsflachenproblem gefiihrt. Hier be-
stand die L6sung in Maisonette-Wohnungen, bei denen der
Zugang in der darunterliegenden Etage liegt.

Die Baustelle

Eine besondere Herausforderung waren die Einrichtung und
der Betrieb der Baustelle in einer sehr beengten Situation. Es
ging um die Zwischenlagerung und den Abtransport des Ab-
rissmaterials, die Aufstellung des Krans und die Belieferung
mit Baumaterial. Eine Aufstellung des Krans auf der StraRe
war nicht moglich, da dies den StraBenquerschnitt dieser
gerade fir den Radverkehr sehr wichtigen Std-Nord-Ver-
bindungsstrecke unzumutbar verkleinert hétte. Es blieb fir
die Kranaufstellung und die Abwicklung des Abrisses also
nur der kleine Innenhof. Fiir die Aufstellung des Krans wur-
de der ehemalige Oltankraum benutzt. Dafiir musste dessen
Decke aufgebrochen und darin ein neues Betonfundament
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gegossen werden, woflir wiederum ein Statiker explizit ein
Konzept erstellte.

Eine enorme Belastung fiir jedes Umnutzungsprojekt ist der
Abriss. Das Gebdude musste bis auf den Rohbauzustand
zurlickgebaut werden. Insgesamt rissen die Bauarbeiter
Uber 1.800 t Bauschutt heraus - also Unmengen von Beton,
Estrich, Glas, Holz, Trockenbau - und hievten ihn per Kran
in Container. Den riesigen Oltank mussten sie per Schweil3-
brenner in Einzelteile zerlegen. Fast 200 Lkw-Fahrten, oft
mehrmals am Tag, waren notwendig, um die Massen ab-
zutransportieren. Das Gewerk kostete tGber 500.000 €. Das
Abrissmaterial lie8 sich nicht fir den Neuaufbau wiederver-
wenden.

Wie erwartet, verlief der Bauprozess nicht reibungslos. Mal
tauchte aus dem Nichts ein Aktenaufzug auf, mal wurden in
Dichtungen Schadstoffe gefunden. Aufgrund der sehr ho-
hen Belastung durch Larm, Staub und Erschiitterung kam es
zu Zugestandnissen bei den verbliebenen Nutzern im Erd-

Abriss des Gebaudes: 1.800 t Bauschutt
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geschoss. Ein Gewerbemieter im Erdgeschoss, der lange Zeit
ausgehalten hatte, musste die letzten sechs Monate kom-
plett ausquartiert werden.

Die Umweltaspekte

Die Entscheidung zur Sanierung statt zum Neubau entlas-
tet die Umwelt wesentlich. Zwar waren die Abfallmengen
durch den Riickbau enorm, wéaren aber bei einer kompletten
Wegnahme der fiinf Obergeschosse bei weitem lbertroffen
worden. Zudem hétten die Stahl- und Betonmengen fiir den
Neubau das Umfeld noch extremer und ldnger andauernd
belastet.

Die Entscheidung fiel aber nicht zuletzt aus wirtschaftlichen
Griinden. Die WRH fand ein statisch und baulich noch gut
funktionierendes Geb&dude vor. Abriss und Neubau wéren
schlicht nicht notwendig gewesen. An zweiter Stelle stand
die Erhéhung der Energieeffizienz. Angesichts des fehlenden
Warmeschutzes der Fassade und der mehrere Jahrzehnte
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alten Alufenster wurden hier massive Verbesserungen er-
zielt. Fassadenddammung und Fenstererneuerung lieBen sich
Uber Kfw-Foérdermittel (EinzelmalBnahmen) mit glinstigen
Zinskonditionen finanzieren.

Abstriche mussten beim nachtréaglich aufgestockten Pent-
house gemacht werden, das nach den zur Bauzeit gelten-
den Regeln der Energieeinsparverordnung (EnEV) erstellt
wurde. Um die Foérderbestimmungen einzuhalten, wéren
héhere Dammstarken erforderlich gewesen, was in Kon-
flikt mit dem durch die Einhaltung der Abstandsflachen
sehr geringen Platzangebot stand. Die Wohnfldchen wéren
dadurch noch kleiner geworden und die Grundrissqualitat
hatte gelitten.

Dritter Baustein war die Umstellung der Heizungs- und Warm-
wasserversorgung von Ol auf Fernwirme aus Kraft-Warme-
Kopplung. Die positiven Eigenschaften dieser Lsung, unter
anderem die einfache Technik und der Primarenergiefaktor
von 0, waren so offensichtlich, dass es zur Entscheidung nur
einer oberflachlichen Priifung bedurfte. Da die Fernwérme in
Koln mittelfristig dekarbonisiert werden soll, wére auch die
Liegenschaft davon betroffen. Schon jetzt erspart die Umstel-
lung jedes Jahr mehr als 100 t CO,.

Das letzte Puzzlestiick ist dem Begriff Schwammstadt zu-
zuordnen. Das Grundstlick — wie auch die Nachbarschaft -
war vor der Umnutzung komplett versiegelt. Daran hat sich
zwar nichts gedndert: Ein Aufbrechen des Innenhofs wére
technisch nicht mdglich (weitgehend unterkellert) und
funktional unsinnig gewesen (kaum Licht fiir Bepflanzung).
Vielversprechender war der Ansatz, alle Flachdacher exten-
siv zu begriinen. Im Ergebnis tragen jetzt rund 1.200 m* be-
grinte Flache dazu bei, Starkregen aufzunehmen und das
Gebaude im Sommer zu kihlen.

Das Marktsegment

Die Entwicklung auf den Wohn- und Blromarkten spielte
fur das Projekt zu verschiedenen Zeitpunkten eine wichti-
ge Rolle. Zunachst war bei der Anbahnung des Ankaufs in
den Jahren 2013 und 2014 die Miet- und Preisentwicklung
fur Biroimmobilien in KéIn noch etwas gedampft. Auf der
anderen Seite war offensichtlich, dass sich Wohnungsmark-
te deutlich anspannten. Die ,Schwarmstadtbewegung” war
in vollem Gange, zudem sind Standorte inmitten der Stadt
immer beliebt. Dies fihrte wohl auch dazu, dass sich als
Bauherr ein Wohnungsunternehmen durchsetzen konnte.

Im Laufe des mehr als flinfjdhrigen Planungs- und Baupro-

zesses stiegen die Wohnungsmieten in Kéln immer stér-
ker an, so dass die WRH die Mietkalkulation an die neue
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Marktphase anpassen konnte. Das geschah vor allem, um
die steigenden Baukosten sowie den Mehraufwand fiir Un-
vorhergesehenes und Unvorhersehbares zu kompensieren.

Im Bezugszeitraum, also Ende 2019 bis Friihjahr 2020, ver-
mietete die WRH die Wohnungen im Schnitt fir 13,50 € pro
m?, was fiir die Lage und Qualitit ein moderates Niveau
darstellt. Dabei spannen sich die Mieten je nach Quali-
tat der Wohnungen zwischen 12 und 16 € pro m? auf. Bis
heute gibt es kaum Fluktuation bei den Mieterinnen und
Mietern. Sobald die Termine fiir die Bezugsfertigkeit fest-
standen, konnten die Wohnungen etagenweise angeboten
werden. So waren die ersten beiden Stockwerke vermietet,
wadhrend in den oberen Etagen noch gearbeitet wurde. Im
Ergebnis war die Liegenschaft wenige Monate nach Fertig-
stellung vollvermietet.

Die Vorstellung, dass die Summe aus Anschaffungs- und
Herstellungskosten bei einer Umnutzung niedriger als
beim Neubau ist, ist nicht nur theoretisch zurtickzuweisen.
,Relativ einig sind sich alle Gesprachspartner, dass die Bau-
kosten fiur eine Transformation mindestens so hoch sind
wie fur einen Abriss/Neubau, letztlich aber extrem vom
Einzelfall abhdngen” (bulwiengesa 2021: 34). ,Wer denkt,
dass er einen Umbau giinstiger umsetzt als einen Neubau,
der liegt in der Regel falsch [...] Denn bei der Transforma-
tion von Bestandsgebauden muss im GroBteil der Falle die
komplette Haustechnik ausgetauscht werden. Und hierbei
entstehen die gleichen Kosten wie bei einem Neubau”
(ebd.).

Diese Aussagen lassen sich am Beispiel des in diesem Bei-
trag vorgestellten Projekts bestatigen. Hier beliefen sich
allein die Baukosten (Kostengruppe 200-700, Niveau des
Jahres 2017) auf (iber 2.500 € pro m? brutto. Hinzu kom-
men die Kosten fir den Ankauf der Liegenschaft. Dies steht
in starkem Widerspruch zu aktuellen Studien (vgl. Walberg
2022), die von Kosten von unter 1.300 € pro m? brutto (Kos-
tengruppe 200-700) ausgehen. Diese Einschatzung ist vor
dem Hintergrund der eigenen Erfahrungen kaum nachvoll-
ziehbar. Sie erscheint in der Pauschalitdt auch nicht dien-
lich, um damit die Chancen und Wettbewerbssituation der
Umnutzungspotenziale abzuschatzen.

Das Zusammenspiel verschiedener bereits benannter Fak-
toren fiihrt zu tendenziell hoheren Kosten. Projekte dauern
langer, neue Anforderungen missen im engen Rahmen
des Bestandsgebaudes erfillt werden (Brandschutz, Schall-
schutz, Statik), die Nachbarschaft hat (nicht nur) finanzielle
Anspriiche. Vieles lasst sich nicht vor dem Ankauf klaren, so
dass deutlich héhere unternehmerische Risiken eingegan-
gen werden missen. Dazu kommen die Unwégbarkeiten
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wahrend des Bauprozesses. Nicht zuletzt steigen die Kosten
fur Architekten und Bauleitung.

Die generell langen Projektzeiten erschweren die Kalkulati-
on zusatzlich, da sich die Risiken im Zeitablauf kumulieren
kénnen. Kostenberechnungen werden von der ,Bauflation”
Uberholt. Férderbedingungen, auf denen zum Beispiel die
energetische Planung basiert, kénnen sich andern.

Bei der Kostenbetrachtung geht es nicht nur um die Kosten
des Bauens. Zu den Gesamtkosten zéhlt natdrlich auch der
Ankaufspreis des Objekts. Neuere Objekte stehen gegebe-
nenfalls zu Buchwerten in der Bilanz, die den wahren Wert
nicht widerspiegeln und die auf Verkduferseite zu hohen
Forderungen fihren. Insofern ist dem Statement ,Je neuer
die bauliche Struktur, desto - i. d. R. — besser fir die Um-
nutzung geeignet” (Walberg 2022: 43) die besonders groRRe
Unwahrscheinlichkeit eines giinstigen Ankaufs entgegen-
zuhalten.

Eine Forderung flr den sozialen Wohnungsbau passt in
den allermeisten Féllen nicht. Viele Projekte werden in ei-
nem stadtebaulichen Zusammenhang realisiert, also nach

Die Liegenschaft vor dem Umbau
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§ 34 BauGB. Die aktuellen kooperativen Baulandmodelle
der Kommunen greifen in der Regel nur dann, wenn neu-
es Baurecht erzeugt wird, also im Rahmen von Bebauungs-
pldnen. Die genannten baulichen Risiken erschweren es
zudem, freiwillig Wohnraumférderung zu beanspruchen,
da steigende Kosten, zu denen es im Bauprozess kommt,
nicht durch héhere Mieten kompensiert werden konnen.
Zumindest in den Boomregionen werden die Projekte dem-
entsprechend vorwiegend als Eigentumsmalinamen oder
Mikroapartmentprojekte realisiert.

Nicht zuletzt steht Wohnen auch immer im Wettbewerb
zur bisherigen Bironutzung; einige die Umwandung er-
schwerende und kostentrachtige Faktoren fallen wegen der
unveranderten Nutzung nicht an. Grundsétzlich ist die Um-
wandlung von Nichtwohngebduden in Wohnraum natir-
lich ein geeignetes Instrument, stadtebauliche Missstande
zu beseitigen und Quartiere bewohnbar zu machen. Denn
Ljede Transformationsimmobilie [bietet] die Chance, einen
stadtebaulichen Beitrag zur Resilienz von Innenstddten und
Quartieren zu leisten” (bulwiengesa 2021: 32). Sie werden
aber quantitativ nur eine Nische besetzen und nur in einem
bestimmten Marktsegment eine Rolle spielen kénnen.

Fotos: WRH
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Die Liegenschaft nach dem Umbau

Die seit mehr als zwei Jahren andauernde Pandemie mit ih-
ren Umwalzungen scheint bisher Giberraschend wenig Spu-
ren auf den Birovermietungsmarkten zu hinterlassen. Die
Leerstande stiegen zuletzt nur noch leicht an, so dass ,fir
2022 [...] von einer zunehmenden Dynamik des Bliromarkt-
geschehens ausgegangen [wird]. Haupttreiber dieser Ent-
wicklung ist ungeachtet der Debatte um die Auswirkungen
von Remote Work auf die Nachfrage vor allem die positive
Birobeschaftigtenprognose, von der entsprechende Nach-
frageimpulse ausgehen werden” (Feld et al. 2022: 97).

Aktuelle Studien gehen davon aus, ,dass die als wahrschein-
licher eingeschédtzten Szenarien [...] eher zunehmende Bi-
roflichennachfrage erwarten lassen” (Eisfeld et al. 2022: 37).
JInsofern scheint es zu frih fir einen Abgesang des klassi-
schen Blros zu sein, wie er bei der Diskussion um Home-Of-
fice im Zuge der Pandemie mitunter erfolgte” (ebd.: 43). Aus
dieser Perspektive erscheinen solche Berechnungen schwer
nachvollziehbar, die von einem Potenzial von fast 1,9 Millio-
nen Wohnungen (vgl. Walberg 2022: 43) durch Umnutzung
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von Burofldchen in Verbindung mit glinstigen Kosten aus-
gehen (ebd.: 44).

Positiv fir die Wohnnutzung konnte die ,erhdhte Unsi-
cherheit moéglicher Entwicklungspfade [wirken], die zu ei-
ner hoheren Risikopramie von Biroimmobilien gegentber
Wohnimmobilien fuhren konnte” (Eisfeld et al. 2022: 43).
Um dieser Unsicherheit zu begegnen, sollten Investoren auf
mehr Flexibilitdt in Gebduden achten: ,Dies betrifft nicht
nur das Gestalten von Biiroflichen, sondern die grundsétz-
liche Verdnderbarkeit der Nutzung” (ebd.: 44).

In stadtregionaler Hinsicht sehen die Autoren allerdings
eine Gefahr fir Birolagen, ,die erster Linie vom motorisier-
ten Individualverkehr erschlossen werden” (ebd.: 44). Die-
ses Urteil spricht sehr deutlich gegen eine Ausbreitung von
Umwandlungsprojekten in den Innenstadten.

Die Auswirkungen der Pandemie kénnten also einen deut-
lichen Schub fiir modernere und flexiblere Biros bringen;
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sie werden aber gerade nicht leere Biiros in der Innenstadt
erzeugen. Probleme auf dem Birovermietungsmarkt wer-
den in den Randlagen entstehen, in den Biroparks von
Aschheim oder Eschborn, die aber sehr unattraktiv fir eine
Wohnnutzung sind.

Zudem eignen sich nicht alle Biiroobjekte fiir einen Umbau.
Bauten der 1960er- und 1970er-Jahre, in denen Konzep-
te wie Biirolandschaften und GroBraumbiiros verwirklicht
wurden, lassen sich aufgrund ihrer hohen Gebdudetiefen
(Belichtung, Belliftung) und Decken héufig nicht umnutzen.
Ein aktuelles Beispiel hierfir ist das Lurgi-Haus in Frankfurt
am Main, eines der grofiten Birogebdude Europas. Das
stark gegliederte Gebdude wurde 2021 von der kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft ABG Frankfurt Holding
erworben und wird derzeit abgerissen. An seiner Stelle
entstehen iber 1.000 Wohnungen, die das bisher monothe-
matische Mertonviertel durchmischen (vgl. ABG Frankfurt
Holding GmbH: 48).

Bleibt zuletzt die Frage, ob Akteure beim Neubau von Bi-
rohdusern die Umnutzung schon vordenken und einbauen
konnen. Architektinnen und Architekten hatten diese Idee
schon friiher und immer wieder damit experimentiert. Mit-
te der 1970er-Jahre versuchten sie sich beispielweise im
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Wettbewerb Elementa in einer totalen Grundrissflexibilitat,
allerdings ,galt das Problem der erhéhten Baukosten fir die
Vorhaltung von Ersatz- und Ergénzungsbauteilen [als unlos-
bar]. Auch nahmen die Bewohner das Angebot, die Woh-
nung ihren wechselnden Lebensbedingungen anzupassen,
nicht wahr” (Hager 2017: 129).

Der Soziologe und Stadtplaner Richard Sennet schlug vor,
Burogebdude mit Uberschissiger Gebdudetechnik auszu-
statten:,Stellt man mehr bereit, als anfanglich benétigt wird,
kann man das Gebdude spater an neue Bedingungen anpas-
sen. [...] Am leichtesten lassen sich Gebaude umbauen, die
schon beim Bau mit einem Uberschuss an Rohrleitungen,
Fluren und nichttragenden Zwischenwanden ausgestattet
wurden und darum den Einbau neuer Badezimmer, Kiichen
und dergleichen erleichtern” (Sennet 2019: 288).

Es ist jedoch offensichtlich nicht realistisch, dass Entwickler
und Investoren im Biroimmobilienbereich erhéhte Baukos-
ten und Flachenverluste in Kauf nehmen, damit Akteure in
40 Jahren auf heute unbekannte Anforderungen reagieren
kdnnen. Blirogebdude, die heute so konzipiert sind, dass sie
flexibel auf verdnderte Bironachfrage reagieren konnen,
werden diese Fahigkeit im Grunde auch bei einer Umnut-
zung in Wohnraum unter Beweis stellen kdnnen.
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KAUFHAUS ADE

Wie revitalisierte Handelsimmobilien Impulse
fur Innenstadte setzen konnen



Jahrzehntelang bildeten Kaufhauser
zentrale Anziehungspunkte von Innen-
stadten: Konsumtempel, in denen man
einkaufte oder einfach mal an den Ausla-
gen entlangschlenderte. Heute stehen in
vielen Stadten Kaufhauser entweder auf
der Kippe oder bereits leer. Der Artikel
erldutert aus Sicht eines Projektent-
wicklers, wie ehemalige innerstadtische
Handelsimmobilien zu multifunktionalen,
zukunftstauglichen Stadtbausteinen wer-
den kdénnen.

Thomas Binsfeld

ist Mitglied der Geschiftsleitung der Landmarken AG und ver-
antwortet dort die Unit Stadtbausteine fir urbane Nutzungen.
Der Bauingenieur konzipiert Revitalisierungen und die Nach-
nutzung von Handelsimmobilien. Schwerpunkt seiner Tatigkeit
ist es, individuelle und regionale Losungen fiir lebendige
Innenstddte zu finden. Bis 2007 war er auf Nutzerseite tatig: Fur
den Lidl-Konzern suchte er nach neuen Standorten.
tbinsfeld@landmarken.de
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Als Projektentwickler hat die Landmarken AG wahrend der
vergangenen zehn Jahre zunehmend gemischt genutzte Im-
mobilien umgesetzt — haufig als Revitalisierungen zuvor mo-
nothematisch ausgerichteter Gebaude. Konkrete Schritte im
Vorfeld solcher Umnutzungen sind eine Machbarkeitsstudie
sowie eine Analyse der Bausubstanz.

Machbarkeitsstudie

Priméar fiir den Projektentwickler ist die Standortentschei-
dung: In welcher Stadt investiere ich? Ist eine geeignete
Immobilie gefunden, ist abzuschatzen, wie hoch das Inves-
titionsvolumen der Projektentwicklung wird und ob sich in
diesem Rahmen ein kaufbereiter Endinvestor finden ldsst.
AuBerdem ist in Erfahrung zu bringen: Wie ist der Biiro- und
Gewerbemarkt vor Ort? Was kostet dort eine Wohnung?
Muss es einen Anteil geférderten Wohnungsbau im Projekt
geben? Wie hoch ist er? Wie ist die baurechtliche Situation?
Besteht Denkmalschutz? Weitere Fragen widmen sich den
Bediirfnissen und Potenzialen: Was fehlt vor Ort? Wie grof3
ist das Interesse von Verwaltung und Politik, vor Ort etwas zu
verdandern? Welche Projekte sind aktuell in der Entwicklung?
Wird die Immobilie Gber ein Wettbewerbsverfahren ver-
marktet, verursacht speziell die Untersuchung des Gebdude-
bestandes erhebliche Kosten beim Projektentwickler. Erhalt
er den Zuschlag nicht, sind diese vergeblich investiert.

Bausubstanzanalyse

Die Revitalisierung von Handelsimmobilien erfordert fast im-
mer starke Eingriffe, um die groB3flachigen Strukturen in klein-
teiligere Nutzungseinheiten umzuwandeln. Der Bestandschutz
des Gebdudes ist in solchen Fallen meist durch die gednderte
Nutzung hinféllig. Die erste Entscheidung gilt deshalb der
Frage: Abriss oder Neubau? Hier flieBen Erkenntnisse aus der
Machbarkeitsstudie ein. Aus 6kologischen Griinden ist eine Re-
vitalisierung — wann immer méglich — dem Abriss vorzuziehen.
Ein wichtiger Entscheidungsfaktor sind die Fragen, wie viel
Licht furr kiinftige Nutzungen erforderlich ist und ob sich eine
gute Belichtungssituation herstellen lasst. Eingriffe, die die Be-
lichtungssituation verbessern — zum Beispiel der Einbau eines
Atriums - sind statisch zu bewerten. Dann ist zu priifen, ob und
wie sich fir die zukinftigen Nutzungen geeignete Grundrisse
und Zuschnitte herstellen lassen. Sie sollten eine effiziente Aus-
nutzung des Gebaudes ermdglichen, um im Wettbewerb zu
anderen Mietflachen bestehen zu kénnen. Die Geschosshohen
mussen die unterschiedlichen Nutzungen ebenfalls zulassen.
Zusatzlich werden die technischen Anforderungen fir die
neuen potenziellen Nutzungen Uberpriift. Gerade zu diesem

frithen Zeitpunkt ist es wesentlich, Wert auf ein hohes Maf3
an Flexibilitat und Drittverwendbarkeit zu legen. Die zukiinf-
tigen unterschiedlichen Nutzungen erfordern meist statische
Ertlichtigungen sowie zusdtzliche Schallschutz- und Brand-
schutzmaBnahmen in den urspriinglich monothematisch
genutzten Handelsimmobilien. In erdbebengefahrdeten Be-
reichen kann es zwingend notwendig sein, den statischen
Bestandschutz zu erhalten, um aufwendige statische Ertiich-
tigungen zu vermeiden. Kann aus statischen Griinden keine
hinreichende Belichtungssituation fiir die neuen Nutzungen
mit sinnvollen Grundrissen geschaffen werden oder kon-
nen aktuelle Brand- oder Schallschutzanforderungen nicht
umgesetzt werden, bleibt nur der Teilabriss oder Abriss.
Heute ist auBerdem wesentlich mehr Flache fiir Klima- und
Luftungstechnik notwendig — auch ausgel6st durch multifunk-
tionale Nutzungen in der Immobilie. Meist muss man erheb-
lich in ein Gebdude eingreifen und die Haustechnik komplett
erneuern. Auch das kann der Grund fiir einen Abriss sein. Ein
weiterer Kostentreiber oder Faktor, der zum Abriss des Gebau-
des flihren kann, sind die verbauten Schadstoffe und Altlasten.

Neue Hofe, Herne

Das ehemalige Karstadt-Kaufhaus war der letzte Bau des Ar-
chitekten Emil Fahrenkamp. Traggeriist und Fassade stehen
unter Denkmalschutz. Ein Abriss war deshalb von vornherein
ausgeschlossen. Fir die Revitalisierung lobte der Verkaufer,
die stadtische Entwicklungsgesellschaft (SEG), einen Investo-
renwettbewerb aus. Hinter den markanten Lamellen, die das
AuBere des Hauses charakterisieren, gab es fast keine Fenster-
offnungen. Diese waren jedoch eine wichtige Voraussetzung,
um neue Nutzungen im Haus zu ermdglichen. Ein konstruk-
tiver Dialog mit den unterschiedlichen Denkmalbehérden
brachte gute Losungen, die sensibel mit der schiitzenswerten
Substanz umgehen und gleichzeitig notwendige Anpassun-
gen ermdglichten. Ein Riickbau des obersten Geschosses und
anschlieBender Neuaufbau in einer Leichtbaukonstruktion
war notwendig, weil die Statik die notwendige Technik auf
dem Dach nicht hétte tragen kdnnen. Von oben wurden zwei
Lichthofe in das Gebdude geschnitten. Der groRere 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: Biros, Restaurants, ein
Fitnessstudio und zwei Einzelhdndler sorgen fiir neue Fre-
quenz. Gerade das Beispiel Herne zeigt, welcher Mehrwert fir
eine Stadt entsteht, wenn eine Immobilie an einem zentralen
Ort nach langem Leerstand wiederbelebt wird. Es wurden
nicht nur 500 Arbeitsplatze angesiedelt, die ganztidgige Be-
spielung erzielt auch sichtbar positive Effekte fiir die Nachbar-
schaft. Das Konzept wurde mit dem 2. Platz des Polis Award
fuir Stadt- und Projektentwicklung 2021 und Silber beim FIAB-
Cl Award 2021 pramiert.
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Wirtshaus,
Neue Hofe, Herne

Foto: Andreas Steindl

Neue Hofe, Herne

Ehemaliges Kaufhaus Koch am Wall, Wuppertal

Nach einer langen Vermarktungsphase konnte die Landmarken AG als einziger Kaufinteressent fir das frihere Kaufhaus
Koch am Wall mit der Eigentiimergemeinschaft verhandeln. Bis 2016 wurde es danach zum Biiro- und Geschéaftshaus um-
gebaut. Mieter sind eine groBe Wirtschaftspriifer- und Steuerberaterkanzlei, eine Bank und eine Krankenkasse. Da das be-
stehende Gebdude statisch keinen ausreichend grof3en Innenhof zugelassen hatte, der auch nur ansatzweise den Vorgaben
der Arbeitsstattenrichtlinien entsprochen hatte, wurde der oberirdische Teil abgerissen. Das ermdglichte ein zusétzliches Staf-
felgeschoss, da die hohen Deckenhéhen des Kaufhauses fiir die Blironutzungen nicht mehr notwendig waren. Ein verrohrter
Bach unter dem Gebaude konnte unberihrt bleiben, da die Fundamente ausreichend dimensioniert waren, um den Neubau
auf dem Kellerbestand aufzubauen.

Grundriss Kaufhaus Koch am Wall, Wuppertal

Foto: Dominic Koppl!
Quelle: Dominic koppl ~ Neubau Blro- und Geschaftshaus am Wall
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Quellwerk, Aachen (in Planung)

Eigentiimer des ehemaligen Horten-Hauses war ein institutioneller Investor, die Vermarktung erfolgte ber ein Makler-
haus. Da die bestehende Gebaudekubatur die Vorgaben des bestehenden Bebauungsplans voll ausnutzt und dieser Be-
bauungsplan Rechtsmangel hat, erfolgte eine Bewertung nach §34 des BauGB. Um unter diesen Voraussetzungen eine
Baugenehmigung erhalten zu kénnen und ein langwieriges Bauleitplanverfahren zu vermeiden, werden Teilbereiche der
oberen Geschosse zurilickgebaut. Das flihrt dazu, dass Technikflichen im Gebaude untergebracht werden miissen, was die
Effizienz und Wirtschaftlichkeit des Gebdudes deutlich schmalern kdnnte. Neben einer bereits als Mieterin feststehenden
Krankenkasse sind moderne Biirofldichen in Planung. Ergédnzend sind im Erdgeschoss eine Gastronomie oder ein Nahver-
sorger denkbar. Alternativ wird auch eine stadtische Nutzung diskutiert, so kénnte in dem ehemaligen Konsumtempel ein
Haus der Neugier mit Stadtbibliothek und 6ffentlichen Bildungsangeboten entstehen.

Visualisierung Quellwerk Aachen

Quelle: kadawittfeldarchitektur
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Wir konnen unsere Innenstadte um neue, kreative Stadt-
bausteine bereichern. Bei der Entwicklung von ehemaligen
Handelsimmobilien wie Kaufhdusern, Geschaftshausern,
zukinftig vielleicht auch Einkaufs- und Shoppingzentren zu
multifunktionalen Anziehungspunkten, missen wir an zwei
wesentlichen Punkten arbeiten: zum einen an den klassi-
schen Prozessen und Geschaftsmodellen der Immobilien-
branche, zum anderen am Blick auf die Stadtgesellschaft, die
immer neue und andere Anspriiche an ihren Lebensraum In-
nenstadt stellt.

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

Dabei wird der Entwicklungsprozess, also der Weg zum Nut-
zungskonzept, immer bedeutsamer. Projektentwickler und
Investoren kdnnen nicht mehr mit fertigen Konzepten in die
Stadte kommen, sondern mussen die individuellen Interes-
sen der Stadtgesellschaft in den Fokus nehmen: Was wollen
die Menschen vor Ort? Was fehlt? Was bringt Aufenthalts-
qualitdt? Was bringt Frequenz? Wie erzeugen wir Sozialitat?
Was macht die Stadt fiir die Menschen attraktiv und lebens-
wert? Welche Chancen er6ffnen sich durch den Riickzug des
Handels? Wie @ndern 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 kénnen
wir unseren CO,-FuBabdruck reduzieren? Wie machen wir
unsere Stadte resilient gegeniiber dem Klimawandel? Wie
machen wir unseren Lebensraum griiner und gestinder?

Die verschiedensten Nutzungen, die auch die Qualitat un-
serer Stadtteile ausmachen, kommen nun auch im Zentrum
wieder viel starker zum Tragen. Der Mensch und die Begeg-
nungen im Alltag stehen dabei im Mittelpunkt. Wir kdnnen
die Innenstadte wieder zu attraktiven Anziehungs- und Treff-
punkten machen, indem wir Orte und Immobilien schaffen,
in denen wir die klassischen, oftmals raumlich voneinander
getrennten Nutzungsbausteine stdrker zusammenbringen
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demografische Entwicklung immer schwieriger beziehungs-
weise flihrt immer seltener zu guten Losungen. Wir werden
uns also viel mehr individuell mit dem Ort und dem Umfeld
beschaftigen missen.

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 Biiro,
Dienstleistung, Wohnen, &ffentliche Nutzungen, Hotel, Par-
ken, Gastronomie und auch Handel, verandern. Bei den Im-
mobilien wird es vermehrt auf Flexibilitdt und Drittverwend-
barkeit ankommen. Auch das Betreiben von Immobilien
wird immer wesentlicher werden, um die fiir neue Nutzun-
gen bendtigte Flexibilitdt zu erreichen und um Menschen
durch die Anlisse Uberraschung, Sozialitdt und Neugierde
in die Innenstadt zu locken.

und sinnvoll mit neuen, innovativen Bausteinen kombinie-
ren. Daflir miissen wir den Menschen ein neues Leitbild von
Stadt geben und die Transformation der Stadte als Chance
aufzeigen. Der Marktplatz, die Handelslagen miissen auf die
gednderten 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-
nenstddten zu haben. Das Nutzungskonzept muss also zwei
Kriterien erflllen. Wirtschaftliche, werthaltige Rahmenbe-
dingungen und Aspekte, die fiir 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
Kaufhdusern zeigt, dass erst die Obergeschosse betrachtet
werden muissen, um ein Projekt schnell umsetzen zu kénnen.
Sie bieten in den meisten Fallen Raum fiir die klassischen Bau-
steine wie Buro- oder Wohnnutzungen, und bilden das wirt-
schaftliche Fundament fir 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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Multifunktionale Konzepte in vormals monothematisch ge-
nutzten Immobilien zu entwickeln, erfordert immer indivi-
duelle Lésungen. Den GroBteil der Nutzungen in solchen
Konzepten machen weiterhin die klassischen Bausteine
aus, also Biiro, Dienstleistung, Wohnen, 6ffentliche 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 missen Kompromisse
eingehen. Multifunktionale Konzepte sind in mittelgrof3en
Stédten 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
Uberzeugen. Dies ist in groBeren Grof3stddten und Metro-
polen oft einfacher. Aber: Galt es friiher als einfach und
sicher, Immobilien mit nur einer Assetklasse mit Leben zu
fullen, so besteht die Risikominimierung heute eher darin,
unterschiedliche Assetklassen in einer Immobilie zu verei-
nen. Das rihrt auch daher, dass sich die klassischen Bau-
steine verandern.

Biliromarkt

Der Buromarkt ist aktuell in einer vorsichtigen, abwarten-
den Position. Die Ideen der neuen Arbeitswelten, agiles
Arbeiten zu férdern sowie Synergien und neue Arbeitsme-
thoden zu erméglichen, stehen durch die COVID-19-Pan-
demie jetzt oftmals im Wettbewerb zum Homeoffice.
Arbeitgeberinnen und Arbeitgeber Uberlegen, wie viel
Homeoffice gut fiir das Unternehmen und seine Arbeits-
prozesse ist. In Beratungs- und Vermietungsgesprachen
erganzen die Themen Unternehmenskultur und Communi-
ty sowie Werte und Haltung die der neuen Arbeitswelten
jetzt noch starker.

Die Digitalisierung der Arbeitswelt ist durch Corona schnel-
ler vorangeschritten und hat die Vereinbarkeit von Privat-
leben und Arbeit noch starker in den Fokus gertickt. 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 Flexibilitat
der Buroflachen und damit die Drittverwendbarkeit, aber
auch die Mdoglichkeit, Flachen flexibel hinzumieten oder
abgeben zu kénnen, wird immer wichtiger werden. Sollte
der Anteil an Homeoffice und wohnungsnahem Arbeiten

deutlich steigen, kénnten in unseren Innenstadten, dhn-
lich wie es beim Handel passiert ist, kiinftig nur noch sehr
gute Birolagen funktionieren und schwéchere Lagen an
Attraktivitat verlieren. Dies wiirde multifunktionale Nut-
zungskonzepte in unseren Innenstadten noch attraktiver
machen.

Wohnen

Auch das Wohnen wird sich in Zukunft verandern. Zum
einen herrscht in vielen Stadten Wohnungsmangel und
bezahlbarer Wohnraum ist nicht in ausreichendem Maf}
vorhanden. Hier kann es sinnvoll sein, alte Handelslagen
gerade in den Obergeschossen und nicht mehr wettbe-
werbsfahige Blrolagen 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 alteren Generationen haben gednderte Anforderungen,
die ihre aktuellen Wohnsituationen oft nicht mehr erftllen.
Wir werden also, wenn wir neue Wohnungen entwickeln
wollen, sehr genau zuhdren missen, wie die Menschen in
Zukunft wohnen wollen. Hierzu gehort auch eine Diskus-
sion dartber, wie viel offentliches Leben in der Innenstadt
stattfinden darf, ohne dass das Wohnen dort unattraktiv
wird. Es wird Kompromisslosungen geben missen, um at-
traktive und lebenswerte Stadte zu erreichen.

Parken

Der Baustein ,Parken” verandert sich aktuell in unseren Innen-
stadten. Fir revitalisierte Immobilien und Neubauten wird im-
mer Parkraum notwendig sein, der keine Flachen verschwen-
det und somit in den Untergeschossen von Gebduden oder in
Parkhdusern untergebracht wird. Dieser Parkraum ist in den
meisten Féllen sehr teuer und aufwendig herzustellen. Zum
heutigen Zeitpunkt ist aber noch nicht abzusehen, ob wir die-
sen Parkraum in Zukunft noch in gleichem MaR benétigen,
da sich das Mobilitdtsverhalten der Menschen gerade auch
wandelt. Deshalb ist bei der Planung von Parkflaichen schon
jetzt deutlich mehr auf eine Drittverwendbarkeit zu achten.
Auch die Stadte und Gemeinden sind gefragt, ihre heutigen
Stellplatzsatzungen zu Gberdenken.

Handel

Der Handel wird auch zukiinftig eine Rolle in unseren Innen-
stadten spielen. Handelslagen werden sich aber weiter ver-
dichten und zentrieren. An ganz wenigen Standorten, wie
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zum Beispiel in GroB3stadten und Metropolen, wird sich der
Handel Giber mehrere Etagen erstrecken oder sogar wie in der
Vergangenheit ganze Immobilien monothematisch belegen.

Die Menschen sind nach wie vor konsumfreudig, aber der
Onlinehandel vergroBert seinen Anteil stetig. Gleichzeitig
verdndert sich die Haltung zum Konsum. Die vielschichti-
gen Auswirkungen und globalen Zusammenhéange 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 grof3e Chance fiir den Handel darin, Synergien zu nut-

Was bringt Frequenz, Sozialitat, Austausch, Begegnung und
Uberraschung 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 berlcksichtigen 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. Dafiir gilt es, individuelle
und regionale Losungen zu finden. In Kombination mit
den oben genannten, klassischen Bausteinen kénnen vor
allem im Erdgeschoss, aber nicht nur dort, neue Nutzun-
gen entstehen, egal ob es Co-Working-, Pop-up-Konzepte,

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

www.pohahouse.com

Informationen zur Raumentwicklung = Heft 2/2022

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

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

Showrooms oder Markt- und Food-Hallen sind. Um den
Nutzerinnen und Nutzern Freiraum fiir ihre Kerntatigkeit
zu geben, braucht es Betreiberkonzepte. Produktion und
Handwerk konnen ebenfalls in die Innenstadt zurilickkeh-
ren (vgl. ,Handel”). Dienstleistungen sind ein weiterer Bau-
stein, zu dem auch klimafreundliche Logistik gehért. Und
schlieBlich gilt es auch, soziokulturelle und gemeinnitzi-
ge Nutzungen unterzubringen. Die Immobilienwirtschaft
kann damit ihrer Verantwortung gerecht werden und eine
nachhaltige Wirkung in den Innenstéddten erzielen.

Visualisierung POHA House Theaterplatz, Aachen

Quelle: POHA House
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Betreiberkonzepte

Viele Nutzungen, die heute von den Menschen gerne in der
Innenstadt gesehen werden, beziehungsweise Abwechs-
lung, Austausch und Uberraschung bringen, sind Konzepte,
die kuratiert, organisiert und betrieben werden. Fiir Betrei-
berkonzepte wie Co-Working, Seniorenwohnen, Tagespflege
oder Boardinghduser haben sich seit Langerem Geschafts-
modelle gebildet, die fiir etablierte Unternehmen wie Regus,
WE Work oder The Collective wirtschaftlich sind. Wobei es
lokal auch speziell im Bereich der Co-Spaces sehr gute L6-
sungen gibt, die teilweise noch weitreichendere Angebote
und Moglichkeiten bieten.

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

Wenn jedoch Nutzungen gemischt und kuratiert werden,
wird der Betrieb immer professionell organisiert sein mis-
sen, um die Rahmenbedingungen fiir 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 ausgewdhlten
Metropolen.

Um fir die Menschen gemeinsame Erlebnisse zu kreieren,
braucht es also sowohl engagierte Nutzerinnen und Nut-
zer als auch Betreiberinnen und Betreiber, die diesen den
Riicken freihalten und eine wirtschaftliche Kontinuitat und
Bonitét in der Vermietung mitbringen fiir die Banken, die
solche Modelle finanzieren. An diesen Geschaftsmodellen
gilt es zu arbeiten, um die Transformation unserer Innen-
stadte voranzutreiben.

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

Bundle Up, ein von der IHK mittleres Ruhrgebiet und
der TU Dortmund initiiertes Forderprojekt, bei dem sich
auch die Landmarken AG engagiert, entwickelt stadt-
und klimagerechte Lésungen fiir die ,letzte Meile”, zum
Beispiel Pick-up-Stationen zur Abholung von Paketen,
Mikrodepots fiir die Umladung auf emissionsfreie Zu-
stellfahrzeuge und mobile Abhollésungen im vorhan-
denen Immobilienbestand. Durch ergdnzende Service-
Funktionen sollen sie Synergien fir die Zentren schaffen
und Verkehre fiir die Haustiirzustellung reduzieren.

Ein weiterer Baustein, der frequenzbringende Nutzungen
biindeln und Synergien schaffen kann, um die Menschen in
die Stadt zu locken, ist das Dienstleistungszentrum. Eine Idee
ware ein Stadt-Concierge, der verschiedene Angebote, auch
im Bereich Dienstleistung, Mobilitdt und Logistik, geblindelt
in der Innenstadt bereitstellt. Dies kann ein Wasche-, Paket-,
Aufbewahrungs-, Einkaufs- und Lieferservice sein, von dem
auch lokale Handler profitieren.

Aktuell gelingen diese Betreiberkonzepte oftmals nur mit-
hilfe von Férdermitteln und dem Engagement von Stadten
und Gemeinden. Wir missen hier also deutlich mehr an
Geschéftsmodellen arbeiten, die auch dann wirtschaftlich
funktionieren, wenn Forderprogramme auslaufen und diese
Konzepte nicht mehr stiitzen.

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-
nitzige Nutzungen in unseren Projekten mit umsetzen. Es
geht darum, unserer Verantwortung gerecht zu werden und
eine nachhaltige Wirkung in den Innenstddten zu erzielen,
da wir diese mit unseren Immobilien flir Jahrzehnte pra-
gen. Aber auch Investoren sowie andere Mieterinnen und
Mieter kénnen profitieren, wenn Teilflichen der gemischt
genutzten Immobilien von engagierten Vereinen, Initiativen
oder Kunstschaffenden belebt werden. Denn auch wenn
diese einen niedrigeren (oder gar keinen) Mietzins zahlen,
so erhdhen sie die Frequenz am Standort und steigern seine
Akzeptanz. Dazu miissen wir Netzwerke und Allianzen mit
der lokalen Kreativwirtschaft und den Beteiligten bilden und
schauen, was vor Ort fehlt. Soziokulturelle Nutzungen sind
ganz friih mit im Nutzungskonzept einzuplanen und zu be-
riicksichtigen. 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-
ferdatisstraBBe auf ca. 400 m? Flache ein soziokulturelles
Zentrum auf, in dem die sozial-6kologische 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 fiir praktische MaBnahmen zur Belebung von
Innenstadten zeigt auch die Initiative Stadtimpulse als
erster bundesweiter, zertifizierter Projektpool fiir Innen-
stadt, Handel und stadtisches Leben. Die Idee besteht
darin, sichtbare Impulse zu geben, um Losungen fir her-
ausfordernde, individuelle Situationen vor Ort zu finden.
Der offentlich zugédngliche Projektpool bietet eine breit
gefacherte und ubersichtliche Sammlung gelungener
Projekte und soll einen Praxistransfer erméglichen.

Der Initiative gehéren namhafte und mitgliederstarke
Fachverbande 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 kénnen
Unternehmen in unterschiedlichen Themenclustern aus

Um Identifikation zu erzeugen, gilt es, lokale Aktivitdten
sowie Akteurinnen und Akteure zu finden und zusam-
menzubringen. Wer Projekte entwickelt, kann nicht mehr
im ,stillen Kdmmerlein” arbeiten, pl6tzlich den Vorhang
wegziehen und seinen fertigen Entwurf vorstellen. Richtig
und wichtig ist vielmehr, den Entstehungsprozess friihzei-
tig mit allen Beteiligten der Stadtgesellschaft zu initiieren
und mit Politik, Verwaltung und Biirgerschaft gemeinsam
zu gestalten. Es gilt, sich in das ortliche Geflige einzufin-
den und in vorhandene Netzwerke zu integrieren. Projek-
te, die Ergebnis dieser Entwicklungsarbeit sind, dirften bei
den Menschen vor Ort hohere Akzeptanz finden - als gute
Losung, die gerne mitgetragen wird und zur Identifikation
beitragt.
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dem Bereich Stadtentwicklung gezielt nach zertifizierten
Best-Practice-Beispielen suchen. Unternehmen koénnen
sich mit ihren Projekten bewerben und erhalten das Zerti-
fikat,Best Practice’, wenn festgelegte Kriterien erfillt sind.

https://unsere-stadtimpulse.de

Die bundesweite Netzwerkinitiative ,Gemeinsam fiir 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-
medidre Beteiligte zusammen. Gemeinsam entwickeln
sie im Sinne eines ,Open-Source”-Ansatzes Methoden
zur gemeinwesenorientierten Entwicklung von Quartie-
ren, Stadtzentren, landlichen und urbanen Raumen und
wirken an beispielhaften Vorhaben vor Ort mit. Ziel ist
es, Transparenz und Klarheit zu schaffen. Daflir miissen
gegenseitige Erwartungen formuliert werden. Die Be-
teiligten wollen gemeinsam herausfinden, welche Rolle
die Kreativwirtschaft und die soziokulturellen Nutzun-
gen in Multi-Use-Immobilien spielen kénnen, welche
Leistungen erbracht werden kdnnen und wie sich diese
Leistungen bewerten lassen, um dann diese Mehrwerte
der Immobilienbranche aufzuzeigen.

www.netzwerk-quartier.de

Wir missen Transparenz schaffen. Der Prozess der Entwick-
lung und die Rollen aller Beteiligten mussen 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 Verlasslichkeit, sowohl ge-
geniiber den Banken als auch gegentiiber den Nutzerinnen
und Nutzern. Und sie braucht valide Prozesse, die nicht noch
ldanger dauern als ohnehin schon. Beispielsweise wollen die
meisten Unternehmen nicht langer als anderthalb Jahre war-
ten, um in ein neues Biro einzuziehen. Wenn mehr Zeit ver-
streicht und keine verlassliche Aussage zu einem konkreten
Einzugstermin moglich ist, verlieren sie das Interesse. Diese
Anforderungen darf man im partizipativen Prozess nicht aus
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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 Griinden der Anteil klassischer Bausteine
in der Regel hoher sein muss als der Anteil neuer, kreativer
Bausteine, muss deutlich und transparent sein.

Wichtig ist ein gegenseitiges Verstandnis. Aus neuen Netz-
werken, die vor Ort entstehen, kdnnen sich Innovatoren
und Treiber herausbilden, die ihre intrinsische Motivation
einbringen. Ganz wichtig wird auch hier sein, dauerhaft
tragfahige Geschaftsmodelle zu finden. Wir missen Be-
treiberkonzepte entwickeln, die sowohl Miete als auch
Vermietung attraktiv machen, die Abwechslung und Fre-
quenz in die Innenstadt bringen, um den Stadtwert fiir die
Stadtgesellschaft zu erhdéhen. Soziokulturelle Nutzungen
kdnnten auch dadurch zu einem Baustein der gemischt ge-
nutzten Immobilie werden, wenn sie in einer Partnerschaft
mit der Immobilienbranche eine Betreiberrolle (berneh-
men und diese Leistung flir das Quartier bei der Mieth6he
im Objekt beriicksichtigt wird. Sie konnten einen Beitrag
zur Inszenierung der Immobilie leisten, um immer wieder
Besuchsanldsse zu kreieren. Zum Beispiel indem sie spezi-
ell das Erdgeschoss so bespielen, dass es zur Identitdt des

Um die Transformation unserer Innenstddte weiter voranzu-
treiben, bedarf es einer Beratung der Eigentiimerinnen und
Eigentiimer von Handelsimmobilien, die revitalisiert und
entwickelt werden. Oft sind diese mit den komplexen Anfor-
derungen an die Entwicklung solcher Immobilien tberfor-
dert. Sie missen lernen, dass zukiinftige Nutzungen die in
der Vergangenheit bei den Handelsunternehmen erzielten
Mieten nicht mehr einbringen werden. Die alten Handelsim-
mobilien, die oft genau auf die Bediirfnisse der jeweiligen
monothematischen Nutzung zugeschnitten waren, werden
in den meisten Fallen komplett umgebaut werden mussen.
Die Obergeschosse miissen dabei deutlich mehr in den Fo-
kus riicken, da diese oft gar nicht oder nur sehr minderge-
nutzt wurden. Dies erfordert in den meisten Féllen erhebli-
che Investitionen.

Forderprogramme sollten daher in Zukunft nicht nur Mas-
terpldane oder stadtebauliche, baukulturelle und architek-
tonische MaBnahmen beriicksichtigen, die an den Beddirf-
nissen der Eigentiimerinnen und Eigentiimer vorbeigehen
und ihnen nur selten konkret umsetzbare Ideen flr die

Ortes beitragt und eine Adressqualitdt schafft, die es attrak-
tiv macht, in die Obergeschossflachen des Objekts einzuzie-
hen. Die Spannung fiir 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 fiir alle zu machen, einem ,Place to be”. Diese
Attraktivitat strahlt auf die Obergeschosse im Objekt glei-
chermaflen ab wie auf die Umgebung.

Klassische Projektentwicklung benétigt oft 70 % Vorvermie-
tung, meistens Uber die klassischen Nutzungen wie Biiro,
Wohnen, Handel und Gastronomie, von denen eine verlassli-
che Mietzahlung zu erwarten ist. Erst dann kann ein Projekt
starten. Dennoch muss vor Ort oft um Verstandnis dafiir 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 friih Projektkriterien in Richtung Nach-
haltigkeit, gesellschaftlicher Mehrwert und Stadtwert/Stadt-
rendite festzulegen, auch wenn dann erst einmal an den
klassischen Bausteinen gearbeitet wird.

Revitalisierung solcher Immobilien liefern. Stattdessen
sollten Stadte und Gemeinden in die Lage versetzt wer-
den, diese zu beraten und eine gemeinsame Strategie fiir
diese Schlisselimmobilien zu entwickeln. Das kdnnen der
Verkauf sein oder auch neue Modelle einer Zusammenar-
beit mit Projektentwicklern und Investoren, bei denen der
Eigentiimer 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 Eigentiimer von Han-
delsimmobilien nicht zu niedrigeren Kaufpreisen verkaufen
wollen, gleichzeitig aber auch nicht das Kapital furr Investi-
tionen aufbringen kénnen, passiert oft gar nichts und diese
Immobilien stehen leer.
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FordermalBnahmen sollten also haufiger die Zielsetzung ha-
ben, Eigentiimerinnen und Eigentiimer mit guten und erfah-
renen Immobilienfachleuten zusammenzubringen. Koopera-
tionen sind auch mit Stddten und Gemeinden denkbar: In
gemeinsamen Auswahlverfahren kénnten neben wirtschaft-
lichen Aspekten auch architektonische und stadtebauliche
Anforderungen sowie die Bedirfnisse 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 einfliel3en, der die innovativen
und neuen Bausteine abbildet, die fiir die Stadtgesellschaft

BBSR - Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2020:
Glossar zur gemeinwohlorientierten Stadtentwicklung. Bonn.
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von besonderem Wert sind. An einem Bewertungskriterium
fur diesen Stadtwert miissen wir unbedingt arbeiten.

Zukiinftig sollten bei gewerblichen Immobilien auch Teil-
eigentum, Genossenschaftsmodelle und Baugruppen we-
sentlich mehr in den Fokus der Stadte, Projektentwickler
und Investoren riicken. Diese Finanzierungsmodelle kénn-
ten die intrinsische Motivation der Menschen vor Ort nut-
zen und Akteurinnen und Akteure mit guten Geschafts-
ideen zusammenbringen: Wer dann nicht mietet, sondern
Uber das Kollektiv Eigentum erwirbt, bindet sich noch mehr
an den Ort. Damit sind auch in kleineren Stadten Entwick-
lungen moglich, in die klassische Investoren aktuell nicht
investieren.
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Engagierte Blrgerinnen und Biirger mischen sich mehr und mehr in die Planung und Entwicklung ihres rdumlichen
Umfeldes ein. Sie stellen Uberlegungen zu stadtischen Entwicklungen an und entwerfen eigene Visionen, die sich
meist an gemeinwohlorientierten Leitlinien und nicht an 6konomischer Verwertung orientieren. Diese Stadtmacher
werden selbst aktiv und bringen sich im Stadtraum konkret ein. Sie sind dadurch ernstzunehmende Produzentinnen
und Produzenten sowie wichtige Akteure in der Stadt. Auf Bundesebene beschaftigen sich das Bundesbauministeri-
um (BMWSB) und das BBSR damit, wie man jungen Stadtmachern mehr Gehér schenken und sie unterstiitzen kann.
Dementsprechend entstand 2018 die Urbane Liga. Sie hat sich inzwischen zu einem starken Biindnis und Netzwerk
junger Engagierter entwickelt.

Eine wichtige Arbeitsgrundlage der Urbanen Liga ist das 2019 entwickelte Maniflux, in dem sie ihr Selbstverstdand-
nis und ihre Ziele formuliert. Sie fordert darin unter anderem mehr ,Freirdume fir kulturelle, soziale und kreative
Nutzungen” (BBSR 2020: 31), beispielsweise in leerstehenden Immobilien. Dies setzt eine neue Mitgestaltungskultur
voraus, die eine engere Kooperation zwischen zivilgesellschaftlichen Akteurinnen und Akteuren mit Verwaltung und
Politik pragt und auch ein neues Rollenverstdandnis beinhaltet. Ganz im Gegensatz zur kommunalen Planung, die auf
rechtlichen Grundlagen und erprobtem Verwaltungshandeln ruht, nutzen Stadtmacher ihr spezifisches Fachwissen
und ihre personlichen Erfahrungen zum Lebensraum Stadt. Dies ist die Grundlage fir eine grof3e Vielfalt bunter und
auch ungewdhnlicher Projekte, die auf ganz unterschiedliche Weise auf spezifische Situationen und Probleme in ihren
Stadten eingehen. Verwirklichen lassen sich diese Projekte jedoch nur in Abstimmung und Kooperation mit zustandi-
gen Verwaltungsstellen. Damit diese Kooperation gelingt, hat die Urbane Liga ihre Vorstellungen von einer gemein-
schaftlichen Stadtgestaltung in ihrem ,Kodex Kooperative Stadt” veréffentlicht (vgl. Abb. 1).

Viele Projekte der Urbanen Liga stehen in engem Bezug zur Innenstadt. Dort eignen sich die Akteurinnen und
Akteure beispielsweise zentrale Pldtze oder Leerstande an und bespielen diese. Durch diese Art des zivilgesellschaft-
lichen Engagements kdnnen sich ungenutzte innerstadtische Flachen auf niedrigschwelligem Niveau zu lebendigen
Treffpunkten und kreativen Orten verwandeln. Fiir junge Menschen sind die 6ffentlichen Raume der Innenstadt ein
zentraler und wichtiger Ort. Diesen nutzen sie nicht nur als Treffpunkt, vielmehr Iasst sich ihre Présenz in 6ffentlichen
Rdumen auch als Statement gegentiber der élteren Generation betrachten: In der Innenstadt geht es unter anderem
darum, ,zu sehen” und ,gesehen” zu werden und den Stadtraum als eine Biihne zu nutzen, die ihren Biirgerinnen und
Birrgern Identitét verleiht. ,Denn die Stadte und ihre Bewohner treten heute als kollektive wie individuelle Akteure in
einem gemeinsamen Spiel auf: Sie spiegeln sich bewusst gegenseitig wider in ihren jeweiligen Bildern und Inszenie-
rungen” (Kaschuba 2022). Alternative Raumbilder, Vorstellungen zu gesellschaftlichen Fragen oder eigene Lebensein-
stellungen kénnen Biirgerinnen und Birger somit im Stadtraum zum Ausdruck bringen. Die Zukunftsvorstellungen
Erwachsener entscheiden sich oft wesentlich von den Vorstellungen der jungen Generation. Junge Menschen
entwickeln diese meist aus ihrer eigenen Lebenswelt heraus, ungeachtet géangiger Regeln oder gesellschaftlicher
Schranken. Dies verleiht Projekten und Konzepten junger Akteurinnen und Akteure eine gro3e Unbeschwertheit und
einen hohen Innovationsgehalt.

Eine Auswahl von drei Projektbeispielen der Urbanen Liga zeigt im Folgenden, wie sich junge Stadtmacher in ihre
Stadte einbringen und welche Methoden sie einsetzen, diese tatkraftig temporar oder auch langfristig umzugestalten
und aufzuwerten. lhre Visionen zur Stadt von morgen sind dabei vor allem durch vielfaltige Moglichkeiten der Mitge-
staltung, neue koproduktive Rdume in den Innenstadten und offene, konsumfreie Treffpunkte gekennzeichnet. Das
Altenburger Beispiel besteht aus einem gro3en Netzwerk engagierter Blrgerinnen und Biirger, die sich gegen das
Abwandern der Gesellschaft und fiir eine attraktive Innenstadt einsetzen. Der lokal ansdssige Jugendverein engagiert
sich mit eigenen Projekten und nimmt auch an ibergeordneten Aktionen des Projekts ,Stadtmensch” teil. Die Stadt
Bernburg verzeichnet ebenso wie Altenburg viele leerstehende Ladenlokale in der Innenstadt. Eine studentische Ini-
tiative nutzt seit langerer Zeit einen ehemaligen zentral gelegenen Fischladen als Kreativ- und Co-Working-Raum um.
Von dieser Basis aus startet sie vielfaltige Aktionen, die eines gemeinsam haben: In der Innenstadt soll es zu einem
positiven Imagewandel kommen. In Géttingen entstand ausgehend von jungen Kiinstlerinnen und Kiinstlern ein
Projekt, das in der Innenstadt kulturelle ,Pop-up“-Veranstaltungen initiierte. Dieser Ansatz sollte die lokale Engage-
ment- und Griinderkultur starken.
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Co-Working, offeve Veranstaltungen and deine Tdeen W
Bernburo

Leerstehende Laden pragen viele Bereiche der Bernburger Innenstadt. Die Stadt Bernburg setzt auf die Vorteile
der ansassigen Hochschule und strebt die Starkung des Stadtzentrums durch die Konzentration von Bildungs-
infrastruktur an. Der Hochschulstandort ist wesentlicher Motor der wirtschaftlichen und kulturellen Entwick-
lung der stadt. Die eng mit der Stadtgesellschaft verwobenen Hochschulaktivitaten sollen zu einer Revitali-
sierung der Innenstadt fihren. Ein gutes Beispiel hierfur ist der Projektraum COl. Erist ein Co-Working- und
Event-Space der Hochschule Anhalt. Das CO! befindet sich mitten im Zentrum der Stadt Bernburg und besteht
aus einem offenen Raum, in dem Menschen in lockerer Atmosphare zusammenkommen. Durch die Forderung
der Hochschule Anhalt missen it dem Betrieb des Projektraums keine laufenden Kosten gedeckt werden.
Das ermoglicht es der Initiative COl, nicht—kommerziell zu arbeiten. COI bietet auf 90 m? in einem ehemaligen
Fischladen flexibles, gemeinschaftliches Arbeiten.

Ein Anliegen von COI besteht darin, den vor-
handenen Raum und Ressourcen mit allen zu
teilen und die Innenstadt durch das Etablie-
ren einer Engagement- und Grinderkultur
aufzuwerten. Langfristig ist geplant, mehr
Biirgerinnen und Burger zu befahigen und zu
motivieren, sich fiir die Gestaltung ihrer Stadt
cinzusetzen. Daher lauten die Grundsatze

der Initiative Empowerment und Verantwor-
tungsUbergabe. Das COI versteht sich als
offener Begegnungsort ohne Drang zum
Konsum. Er ist ein ,Dritter Ort” in der Stadt,
der den Austausch der Burgerschaft fordert,
Gemeinschaft stiftet und vorhandene
Potenziale durch experimentelle Ansatze
sichtbar macht. Eine Verstetigung des
Ansatzes und des lokalen Engagements soll
{ber den vorhandenen Projektbeirat entste-
hen. Dieser setzt sich aus den aktiven Mitglie-
dern, den Fellows”, sowie Partnerinnen und
Partnern aus der Hochschule Anhalt, der
Stadt Bernburg und der Bernburger
Wohnstéttengesellschaft mbH zusammen.

Weitere Informationen zum Verein finden
sich hier: Www.hs—anhalt.de/coi

F———_—-
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Peloton ¢, v, iy Gbttingen

Der Peloton e, . ist ein Gottinger Kulturverein, der jungen Menschen die Méglichkeit bietet, Selbstwirksamkeit
im Kontext von kulturellen und sozialen Projekten zy erfahren, |m Zentrum des Bemiihens steht der Gedanke,

Menschen zusammenzubringen und zu vernetzen, Ideen auszutauschen yng auszuprobieren,

In der Géttinger Innenstadt gibt es viele leerstehend

Die Wohnzimmerfestspiele schufen
dadurch Neue zentrale Rdume fijr Begeg-

Weitere lnformationen Zum Verein finden
sich hier- https://peloton-ev.de
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Futurist’s Agecy for a new cattural Kick-Off e. V. 1
Altevburg
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TRANSFORMATION DER INNENSTADTE:
WER? MIT WEM? UND: WIE?

Marion Klemme im Gesprach mit Klaus Selle tGiber
Innenstadtentwicklung als Governance-Prozess

Prof. Dr. Klaus Selle

ist — nach Tatigkeiten als Hochschullehrer in Hannover und Aachen -
nun mit NetzwerkStadt GmbH in Forschung und Praxis tatig.
https://netzwerk-stadt.eu; info@netzwerk-stadt.eu
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Marion Klemme: Wenn von der Transformation der Innen-
stadte die Rede ist, so fallt regelmaBig der Begriff ,gemein-
schaftlich”: So soll die Zukunft der Innenstadte verhandelt
und gestaltet werden. Aber was kann das heien?

Klaus Selle: Manchmal klingt das tatsachlich wie eine Art Be-
schworungsformel. Und ein wenig nach ,Friede, Freude, Eier-
kuchen”, nach Harmonie, wo es doch um harte Konflikte zu
gehen scheint. Lasst man aber solche normativen und etwas
rosarot gefarbten Vorstellungen beiseite, geht es um eine
einfache Zustandsbeschreibung: Stadt entsteht und entwi-
ckelt sich durch das Handeln vieler. Das muss man zur Kennt-
nis nehmen, wenn man handlungsfdhig werden will.

Innenstadte sind da ein Paradebeispiel. Alle, die dort Grund-
stlicke ihr Eigen nennen, die dort Waren verkaufen, Dienst-
leistungen anbieten, Gewerbe betreiben, Wohnungen
vermieten, gastronomische Betriebe unterhalten, Veranstal-
tungen durchfiihren, in der und fiir die Kultur tétig sind,
historisches Erbe bewahren - und nattrlich auch diejenigen,
die dort wohnen, die Bildungseinrichtungen besuchen, 6f-
fentliche Einrichtungen frequentieren und, und, und ... Sie
alle tragen zum Bild der Innenstddte bei, pragen ihr Nut-
zungsgefiige und haben nicht zuletzt Einfluss auf das gesell-
schaftliche Leben, das sich hier entfalten kann.

Habe ich noch jemanden vergessen? Ja, natirlich: uns alle.
Die wir dort einkaufen. Oder eben auch nicht. Die wir Ver-
anstaltungen besuchen, essen gehen, Unterhaltung suchen
oder uns einfach nur in anregender Umgebung aufhalten
wollen. Und selbst die Art, wie wir uns dort und dorthin be-
wegen, hat grof3en Einfluss, beispielsweise auf Gestalt und
Nutzung der StraRen, Pldtze und Wege.

Das ist aber nun noch keine ,Gemeinschaft’, oder?

Wohl wahr. Da handeln viele fiir sich: nebeneinander, anei-
nander vorbei oder gar gegeneinander. Zugleich aber er-
zeugen diese Aktivitdten Wechselwirkungen und Abhéngig-
keiten. So beeinflusst unser Einkaufsverhalten die Situation
des stationdren Einzelhandels. Und die Ertragserwartungen
derer, die Immobilien besitzen, bestimmen, welche Nutzun-
gen in den Erdgeschossen mdéglich sind. Um nur zwei ganz
offensichtliche Beispiele zu nennen.

Wer auf Strukturwandel reagieren, Transformation gestalten
will, muss diese — um es abstrakt auszudriicken - Interde-
pendenzen in den Blick nehmen. Und wird schnell erkennen,
dass Einzelne allein wenig bewirken kénnen. Es liegt also
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in der Natur einer Aufgabe, die sie zu einer gemeinsamen
Angelegenheit macht - und die Transformation der Innen-
stadte ist zweifellos eine solche. Das kann in ganz viele und
verschiedene Reaktionen munden. Will man diese Vielfalt
von Handlungsmaoglichkeiten auf einen Begriff bringen, so
spricht man von ,Governance”. Was das ist, wurde in einer
Bundestagsdrucksache einmal treffend so definiert:[...] Ge-
samtheit der zahlreichen Wege, auf denen Individuen sowie
offentliche und private Institutionen ihre gemeinsamen An-
gelegenheiten regeln” (Anm. d. Red.: zitiert aus Drucksache
14/9200: 415).

Eine so verstandene Governance-Perspektive macht deut-
lich: ,Gemeinschaftlich” bezieht sich auf eine Aufgabe, die
des Zusammenwirkens vieler verschiedener Akteure bedarf.
Diese Gemeinschaftsaufgabe ist also zuerst Herausforde-
rung, nicht die Lésung. Wie dann Beziige zwischen verschie-
densten Akteuren gestaltet, auf welchen Wegen die gemein-
samen Angelegenheiten geregelt werden, ist in Theorie und
Praxis ein offener Prozess. Dieser wird durchaus nicht immer
mit gutem Ausgang bewaltigt.

Einschlagigen Papieren ist zu entnehmen, dass Innenstadt-
entwicklung eine zentrale kommunale Gestaltungsaufgabe
sei. Lasst sich das mit solchen Uberlegungen vereinbaren?
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Ja, unbedingt. Zunachst ist der Strukturwandel der Innen-
stddte unbestritten eine groBe Aufgabe, die nicht umsonst
hohe politische und stadtgesellschaftliche Aufmerksamkeit
genieft.

Aber eine unmittelbare Konsequenz aus dem bisher Ge-
sagten besteht auch darin, dass nicht die Kommunen an
der Transformation der Innenstadte mitwirken, sondern
viele oOffentliche Dienststellen, Betriebe, Organisationen.
Wer beispielsweise schon einmal einen zentralen o6ffent-
lichen Platz umgestalten wollte, weil3, wovon die Rede ist:
Von der Polizei tber das Ordnungs-, Tiefbau-, Freiflachen-,
Kultur- und Planungsamt bis zu den Verkehrsbetrieben, der
Wirtschaftsforderung und anderen mussen viele 6ffentliche
Akteure eingebunden werden. Governance beginnt fiir die
Kommunen also im eigenen Hause. Es gilt, wie wir das auch
aus der Stadtentwicklung insgesamt kennen, integriert zu
denken und zu handeln. Dazu missen sowohl die internen
Querschnittsbeziige gestarkt als auch Verknlipfungen nach
aullen gestaltet werden.

Wenn aber viele - offentliche wie private — Akteure mit-
wirken und eingebunden werden sollen: Wer steuert diese
Prozesse?

Tatsdchlich ist das Governance-Konzept mit einem Verstand-
nis von gesellschaftlicher Entwicklung verkniipft, das die
vielen bereits angesprochenen Akteure als eigenstdndig
Handelnde begreift. Die im Ubrigen auch selbst in der Lage
sind, mit anderen gemeinsam aktiv zu werden. In vielen zen-
tralen Stadtbereichen gibt es solche Zusammenschliisse, ob
nun von der lokalen Geschaftswelt oder zivilgesellschaftli-
chen Initiativen.

Kommunen sind also zunédchst lediglich Akteure unter an-
deren. Sie sind zweifellos mit besonderen Handlungsmdg-
lichkeiten ausgestattet, aber vielfach eben auch auf die
Mitwirkung anderer Akteure angewiesen. Um sich deren
Mitwirkung zu versichern, bedienen sich auch die 6ffentli-
chen Akteure zahlreicher Handlungs- und Steuerungsfor-
men: von der informellen Abstimmung (iber Anreiz- und
Forderinstrumente, rechtliche Rahmensetzungen bis hin zu
formellen Kooperationen. Es gibt also weiterhin 6ffentliche
Plane, Programme und Steuerungsbemiihungen - aber sie
sind nur ein Teil des Handlungsspektrums.

Mit anderen Worten und bezogen auf die Innenstadtent-
wicklung: Es gibt keine zentrale offentliche Steuerung der
Innenstadtentwicklung, aber es gibt sehr wohl kommunale
Steuerung in der Innenstadtentwicklung.

Wir haben es also mit sehr komplexen Prozessen zu tun.
Aber lassen sich so auch konkrete Ziele erreichen?

Ja. Das zeigt die Praxis. Aber es kann auch scheitern - mal
krachend, weil man bei entscheidenden Punkten keinen
Konsens erzielt, mal schleichend, weil das Verstandnis von
der ,gemeinsamen Angelegenheit” und die Art, wie man sie
angeht, verloren geht.

Es gibt viele Faktoren, die Uber Erfolg oder Misserfolg ent-
scheiden. Dabei ist zweifellos ein Aspekt von besonderer
Bedeutung: Public Leadership. Es muss ein offentliches Be-
wusstsein von der Aufgabe entstehen und die Kommunen
mussen sich klar positionieren, was ihre Ziele und ihre eige-
nen Beitrdge betrifft.

Aber wie sollen die Kommunen den Anforderungen an
Public Leadership gerecht werden, wenn sie doch - wie es
vorhin hiel - nur Akteure unter anderen sind?

Die Frage fiihrt geradewegs zu einem zentralen Punkt, der
sich mit der Governance-Perspektive andert: Wenn es kein
steuerndes Zentrum gibt, das Uber ausreichend Macht
verfuigt, allein und ohne die Ressourcen anderer eine Auf-
gabe zu bewiltigen, wie kommt dann Gestaltungsmacht
zustande, wie entsteht Handlungsfahigkeit? In dieser Frage
steckt schon die Antwort: Bei vielen Aufgaben der Stadtent-
wicklung ist Macht im Sinne von Handlungsfahigkeit nicht
a priori gegeben. Sie muss vielmehr hergestellt werden. Das
geschieht im Prozess. Und dabei kdnnen Kommunen eine
wichtige Rolle spielen.

Abstrakt hat das die deutsche Philosophin Hannah Arendt
beschrieben, schon lange, bevor es den Governance-Begriff
gab. Sie wies darauf hin, dass Macht der menschlichen Fa-
higkeit entspreche, sich mit anderen zusammenzuschlieBen
und im Einvernehmen mit ihnen zu handeln. Zur Aktivierung
dieser Macht sei ein Zwischenraum notwendig, der nur im
Miteinander-Handeln und Miteinander-Sprechen zustande
komme.

Mit anderen Worten: Aus Kommunikation und Kooperation
entsteht Gestaltungsmacht. Fiir die Stadtentwicklung heif3t
das: Hier liegt ein zentrales Handlungsfeld offentlicher Ak-
teure. Es gilt, Verbindungen zwischen ansonsten getrennt
und nach unterschiedlichen ,Logiken” handelnden Akteuren
herzustellen, Blockaden zu 16sen, mobilisierbare Krafte zu
identifizieren und zu foérdern, Formen der Interaktion und
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Kooperation von Akteuren zu erproben und vor allem Lern-
prozesse anzuregen und voranzutreiben.

Welche Rolle kdnnen intermedidre Akteure in diesem Zu-
sammenhang spielen? Bleibt es dabei, dass sie allenfalls
zwischen den verschiedenen Sphdren vermitteln kdnnen,
im Sinne einer Moderationsfunktion? Oder haben sie das
Potenzial, neue Akteurskonstellationen zu konfigurieren, die
bestenfalls zu konstruktiven Kooperationen und neuen Ko-
produktionen fiihren?

In der Tat sind es oft speziell fiir die Innenstadtentwicklung
eingesetzte intermedidre Organisationen, die diese Aufga-
ben tGibernehmen. Sie operieren mit,geliehener Macht’, sind
also so stark oder schwach, wie es die fiir die Bewdltigung
der Aufgabe gewichtigen Akteure zulassen. Insofern kdnnen
sie grundsatzlich alle beschriebenen Funktionen einnehmen
- von der Kommunikations- und Netzwerkarbeit bis zum Ge-
stalten projektbezogener Kooperationen.

Und um wieder auf die Kommunen zuriickzukommen: Sie
sind natdrlich einer dieser gewichtigen Akteure. Die Praxis
zeigt allerdings, dass sie diese Rolle nicht wirklich iberzeu-
gend ausfiillen, zum Beispiel wegen ungeldster interner
Governance-Probleme.

Auch wenn jede Innenstadt ihr eigenes Governance-Kon-
strukt hat und ihr eigenes Profil finden muss, so ist die
grundlegende Konfiguration zukinftiger Innenstadte mit
Blick auf die aktuelle Debatte mehr oder weniger unstrittig:
Nutzungsmischung, Funktionsvielfalt und die zu steigern-
den Aufenthaltsqualitdten 6ffentlicher Raume sind Schliis-
selbegriffe, die oft fallen und auch die aktuelle Férderkulisse
pragen. Damit rlickt der Bestand ins Blickfeld und mit ihm
auch die Bestandshalter: Eigentiimerinnen und Eigentiimer
von Grund und Boden sowie von Immobilien. Doch sie ha-
ben ihre eigenen Verwertungsinteressen und Renditeerwar-
tungen an ihren Standorten. Welche Chancen bestehen, die-
se Akteure mit ins Boot zu holen und sie bestenfalls auch fiir
Ideen einer ,gemeinwohlorientierten” Innenstadt zu erwar-
men? Eine Innenstadt, die mehr bietet als Shopping - und
eben auch vermehrt Kultur, Bildung, Sport, Kunst, Handwerk
und Co. in die Innenstadt zurlickkehren l&sst.

Diese Herausforderung stellt sich allenthalben. Aber auch da
scheint inzwischen unstrittig: Weniger ertragreiche Nutzun-
gen kénnen nur dann wieder in vielen Innenstiadten Platz
finden, wenn es mindestens 6konomische Nischen gibt, die
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ihnen das ermoglichen. In einem Papier des Stadtetags ist
in diesem Zusammenhang von ,immobilienwirtschaftlicher
Elastizitdat” die Rede. Gemeint ist damit die Bereitschaft der
Eigentiimerinnen und Eigentiimer, zumindest temporar
oder auf Einzelstandorte bezogen geringere Mieteinnahmen
zu erwirtschaften. Das funktioniert aber nur dann, wenn sie
sich der Stadt und dem Standort verbunden fiihlen — was
bekanntermafBen nicht immer der Fall ist. Und: Wenn sie
nicht allein bleiben, sondern mehrere gemeinsam handeln,
um so einen ausreichend starken Impuls zu geben.

Allerdings muss man an dieser Stelle auch darauf hinwei-
sen, dass in vielen Stadtzentren - vor allem bei Mittel- und
Kleinstadten sowie in Stadtteilen - die Nachfrage nach Fla-
chen so eingebrochen ist, dass man froh sein kann, wenn es
Uberhaupt noch Nutzungsinteressierte gibt. Was dann den
Blick auf die Frage richtet, wie sich verhindern lasst, dass
Erdgeschossnutzungen ,verramscht” werden und fir die
Innenstadtentwicklung wenig dienliche Nutzungen dort
Einzug halten, die den Trading-down-Prozess noch weiter
beférdern.
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Trading-down-Effekte sind nicht erst seit der Coronapande-
mie zu beobachten. Der Strukturwandel, die Krise des sta-
tiondren Einzelhandels, hat auch vor der Pandemie bereits
seine Spuren hinterlassen. Und so wurden in zahlreichen
Kommunen in den vergangenen Jahren bereits Masterpla-
ne, Entwicklungskonzepte oder Ahnliches fiir die zukiinftige
Innenstadtentwicklung auf den Weg gebracht. Mit Blick in
die Zukunft: Was wird aus dem Werkzeugkasten der Instru-
mente gebraucht - Strategien, Konzepte, Masterplane?

Die Verstandigung uber die Innenstadt als,,gemeinsame An-
gelegenheit” tut not. Sie ist zentrale Voraussetzung fir alles
Weitere.

Aber auch hier: Bitte nicht nur auf Innenstadte schauen.
Sondern auch auf Nebenzentren, in die Stadtteile und ihre
Mittelpunkte. Man muss die Frage nach den Innenstadten in
den gesamtstadtischen Kontext stellen.

Ansonsten ist der Instrumentenkoffer gut gefiillt. Und wir
wissen inzwischen auch, dass ein Plan allein noch keine
Wirklichkeit verdandert — aber der Prozess der Erstellung eine
wichtige kommunikative Funktion hat und danach als Ori-
entierungshilfe forderlich, gelegentlich sogar unverzichtbar
sein kann.

Wir haben noch gar nicht tiber Offentlichkeitsbeteiligung
gesprochen. Da ist manchmal zu lesen, ,alle” sollen einbe-
zogen werden. Wenn wir in die Praxis der Beteiligung und
in die Welt des zivilgesellschaftlichen Engagements schauen
und entsprechende wissenschaftliche Studien dazu heran-
ziehen, so wissen wir: Es sind nie ,alle”. Was ist dann also von
einer solchen Forderung zu halten?

Oh ja, die fiihrt geradewegs in Sackgassen. Vielerorts ist
man zwar realistisch genug, einzusehen, dass ,alle” im
Wortsinn tatsdchlich nie zu erreichen sind. Also ersetzt man
das Wort gern durch ,méglichst viele”. Und da beginnen die
Sackgassen. Denn man macht sich nun auf die Suche nach
Formaten, mit denen sich ,mdglichst viele” erreichen und
die sich in irgendeiner Weise aktivieren lassen — um dann
die ,vielen hundert Zettel mit Anregungen von lhnen*, die
auf den Pinnwédnden gelandet sind, oder ,das unglaubliche
Interesse der Stadtgesellschaft, das in den zigtausenden
Klicks auf unseren Seiten zum Ausdruck kommt” zu beju-
beln.

Aber was hat man da wirklich erreicht? Ein Sammelsurium
von individuellen Wiinschen und Anregungen. Die reichen

von ,vorhersehbar” bis ,merkwirdig”, stecken untereinander
voller Widerspriiche und werden der tatsachlichen Kom-
plexitdt der Aufgabe in keiner Weise gerecht. Eine solche
Wiinsch-Dir-was-Beteiligung” ist, man muss es so hart sa-
gen, im eigentlichen Sinne substanzlos.

Selbst wenn man etwas sinnvollere Fragen gestellt hat und
die Menschen sich etwas mehr Zeit genommen haben, um
darauf zu reagieren, bleibt ein Problem: Wie ,reprasentativ”
ist das? Zu Stadtentwicklungsfragen liegen die Beteiligungs-
quoten in der Regel im einstelligen Prozentbereich.

Wie ernst kann man das nehmen - und was ist mit der gro-
Ben Mehrheit, die sich nicht dufert?

Womit wir bei der reprasentativen Demokratie sind: Die
Abgeordneten in den Parlamenten sollten ja eigentlich die
Sorgen und Interessen der Menschen, die sie vertreten, gut
kennen. Ist dann die Stadtbevolkerung auf diesem Wege
nicht sehr viel besser — und legitimer - vertreten als durch
ein inhaltlich diinnes Beteiligungsangebot? Oder anders
gefragt: Delegitimiert man die parlamentarische Demokra-
tie nicht, wenn man solchen Partizipationsresultaten einen
héheren Geltungsrang einrdumt?

Kurzum: Von einer so verstandenen ,Beteiligung” ist drin-
gend abzuraten.

Vor dem Hintergrund, dass die Eigentimerinnen und Eigen-
timer eine Schlisselrolle im Prozess einnehmen, stellt sich
ja auch die Frage, ob in diesem Kontext tUberhaupt klassi-
sche Beteiligungsprozesse zielfiihrend sind — im Sinne von
,Blrgerinnen und Burger Uberlegen, wie ihre Innenstadt
der Zukunft aussehen soll”?

Tatséchlich: Das sind sie nicht. Zumindest nicht in der Form.
Zum einen aus den Griinden, die wir eben angesprochen
haben. Aber in der Frage steckt noch ein anderer Aspekt:
Man macht die Rechnung ohne den Wirt. Draufloswiin-
schen, ohne zu beriicksichtigen, wer das umsetzen soll und
kann - oder ob es liberhaupt umsetzbar ist —, kann ja Spal3
machen, aber danach kommt die Frustration. Eine solche
Beteiligung erzeugt nur noch mehr Verdrossenheit.

Und noch etwas: Es gibt die ,Blrgerinnen und Blrger”
nicht. Oft erscheinen sie in der Berichterstattung gleichsam
als homogene Masse. Aber nichts ist irreflihrender als das.
Recht schnell zeigen entsprechend angelegte Partizipa-
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tionsprozesse deutlich, wie weit die Auffassungen ausei-
nandergehen, wie unterschiedlich die Interessen innerhalb
der Burgerschaft sind. Bei Innenstadten ,klassisch” sind bei-
spielsweise die Interessen-Kollisionen der dort Wohnenden
mit denen, die dort feiern wollen. Aber es gibt viele weitere
Aspekte, bei denen man sich nicht einig ist.

Und dann gibt es ja noch Rahmenbedingungen: vom Geld
angefangen Uber rechtliche Vorschriften bis hin zu techni-
schen Gegebenheiten. Vieles, was man sich vorstellen konn-
te, ist schlicht nicht umsetzbar.

Alles das muss im Erdrterungsprozess sichtbar werden: Plu-
ralitdt der Interessen und Vielfalt der Rahmenbedingungen.
Das geht. Aber nicht als schnelles Voting. Da braucht es in-
tensive Arbeitsprozesse. Wir schalten zum Beispiel in Werk-
stattverfahren ,Realitdtschecks” ein. Dort, wo tatsdchlich
immobilienwirtschaftliche Fragen von zentraler Bedeutung
sind, werden auch haufig,Stresstests” durchgefiihrt, um das
Machbare auszuloten.
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Und wie funktionieren diese Realitdts- oder Stresstests? Wer
testet da was?

In einem Fall haben wir zum Beispiel vor Beginn einer mehr-
phasigen Werkstatt mit Bewohnerinnen und Bewohnern in
gemeinsamen Gesprachen mit der lokalen Geschéftswelt
und der Politik den Korridor besprochen, in dem wir nach
Losungen suchen sollten. Nach zwei Arbeitssitzungen der
Werkstatt fragten wir dann in dhnlicher Runde: Tragt ihr die
sich nun abzeichnenden L&sungen mit? Kénnen wir in der
Richtung weiterarbeiten?”. Da ging es sowohl um Fragen der
Finanzierbarkeit als auch um technische Aspekte.

Bei immobilienwirtschaftlichen Stresstests, die beispielswei-
se in Rahmenplanprozessen zwischengeschaltet werden, du-
Bern sich unabhdngige Fachleute zur immobilienwirtschaft-
lichen Machbarkeit der ins Auge gefassten Losungswege.
Gegegebenenfalls aber weisen sie auch aus 6konomischer
Sicht auf bislang noch nicht gedachte Optionen hin.
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Das verweist auch schon auf einen Aspekt, der in diesem Zu-
sammenhang von Bedeutung ist: Zukunftsprozesse bekom-
men ihre Wiirze ja dadurch, dass man tiber neue Wege nach-
denkt, bislang nicht Gewohntes erprobt, Experimente wagt.

Aber wie kommen solche Innovationen in die kommunika-
tiven Prozesse?

Eher nicht durch ,Wunschabfragen” Denn Wiinsche bezie-
hen sich in der Regel auf etwas, das man schon kennt. Ich
will nur ein Beispiel nennen: Dass City-Logistik neu gedacht
werden muss, scheint unstrittig. Aber wer kommt auf die
Idee, entwickelt Konzepte, um zum Beispiel Mikrodepots fiir
die An- und Auslieferung sowie Entsorgung gleichermal3en
zu nutzen - und zugleich so etwas wie soziale Treffpunkte
neuer Art entstehen zu lassen?

Solche Ideen entstehen eher nicht in traditionellen Betei-
ligungsformaten und es gehort zu ihrem Wesen, dass sie
zunachst ,spinnert” erscheinen und nicht schon auf breite
Zustimmung stoBen. Da braucht es kreative Initiativen und
Unternehmen, die so etwas nicht nur ersinnen, sondern in
die Tat umsetzen.

Wenn man es nun den treibenden Krédften und kreativen
Geistern uberl3sst, geeignete Ideen zu entwickeln, besteht
dann nicht die Gefahr, dass sich einzelne stadtische Eliten
produzieren, was wiederum andere ausgrenzt? Schaffen wir
Nischen fiir Akteure, die letztendlich auch nur fir ihre eige-
ne Nische neue Entwiirfe produzieren — im Sinne vom Arbei-
ten aus der Blase fir die eigene Blase?

Bevor ich direkt auf die Frage eingehe, will ich einen klei-
nen Umweg einschlagen: Wir missen uns klarmachen, dass
die zentralen Einkaufsbereiche vor allem wirtschaftlich pro-
sperierender Stadte vielfach bereits recht exklusive Zonen
sind. Besonders deutlich wurde uns das, als wir bei Fragen
nach der Nutzung der Innenstadt die Gegenfrage gestellt
bekamen: ,Was soll ich da?”. Die Menschen, die das duBer-
ten, lebten eher am Rande der Stadte in zum Teil auch 6ko-
nomisch schwierigen Lebenslagen. Die Innenstadt erschien
ihnen sozial - und teilweise auch rdumlich - weit entfernt.
Die Milieus, in denen sie sich bewegten, hatten und haben
ihre eigenen Rdume.

So, vom Rande her betrachtet, wird deutlich, wie fatal es
ware, wenn diese Exklusivitdt und die mit ihr einhergehende
sozialrdumliche Segregation weiter steigen wiirde. Das wéare

sicher die Folge, wenn nur in bestimmten ,Blasen” tiber die
Innenstadt nachgedacht wird. Zugleich aber wird deutlich,
wie schwierig es ist, partizipative Prozesse so zu gestalten,
dass sich auch jene Gruppen, die ohnehin geringe Beziige
zu diesem Teil der Stadt haben, angesprochen fiihlen. Und
nicht zuletzt verweist es darauf, dass die Innenstadtfrage
eine gesamtstddtische ist.

Jetzt haben wir Gber Fehlentwicklungen und mdgliche Sack-
gassen gesprochen, die in Sachen Offentlichkeitsbeteiligung
zu vermeiden sind. Aber was folgt daraus? Kann man es
,besser” machen?

Anfangs haben wir Giber Governance gesprochen. Im Sinne
einer Zustandsbeschreibung von Bemiihungen um gemein-
same Angelegenheiten. Dabei darf nicht aus den Augen
geraten, dass Governance auch eine normative Seite haben
muss: Zu ungleich sind die potenziellen Kooperanden, zu
selektiv sind die Prozesse, als dass man ihre Entwicklung
in der Praxis sich selbst Uberlassen kann. Der Ausgleich
von Asymmetrien und das Eréffnen von Moglichkeiten der
Mitgestaltung fiir die, die gemeinhin wenig Einfluss haben,
gehoren also zwingend ins Pflichtenheft. Auch hier kommt
den kommunalen Akteuren, die ja in ihrem Handeln dem
Gemeinwohl verpflichtet sein missen, eine besondere Rolle
zu. Sie sind - oder sollten es doch sein - Hiter eines fairen
Verfahrens, das die Vielfalt und Verschiedenheit angemessen
wiirdigt.

Und ja: Natiirlich ist Offentlichkeitsbeteiligung in diesem Zu-
sammenhang enorm wichtig. Aber man muss sie ernst mei-
nen und nehmen. Dazu vier abschlieBende Thesen:

Erstens: Mit dem oberflachlichen Abfragen von Wiinschen
und dem Einsammeln maglichst vieler Klicks und Kommen-
tare wird man dem Anspruch an eine Beteiligung, die ihren
Namen verdient, nicht gerecht. Quantitat ist kein Qualitats-
nachweis. ,Alle” Birgerinnen und Biirger lassen sich nicht
einbeziehen, aber alle Gesichtspunkte sehr wohl.

Zweitens: Gefragt ist Intensitédt, nicht Oberflachlichkeit. Es
braucht die Bereitschaft zum Zuhéren und Mitdenken. Das
gilt fir die Auseinandersetzung mit dem Ort ebenso wie
fir die Suche nach Wegen der Verdanderung. An Methoden
herrscht kein Mangel.

Drittens: Methoden diirfen kein Selbstzweck sein. Format-
feuerwerke sind nicht hilfreich. Und um die handelt es sich
immer dann, wenn keine Fragen im Zentrum stehen, deren
Beantwortung fuir den weiteren Prozess von Bedeutung ist.
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Und, zweite zentrale Voraussetzung: Der tatsachliche Gestal-
tungsspielraum ist in aller Deutlichkeit zu vermitteln.

Viertens: Innenstadtentwicklung ist keine Sache, die parti-
zipationswillige Kreise der Birgerschaft und Dienststellen
der Verwaltung allein unter sich ausmachen konnten. Sie
ist, um das Stichwort noch einmal aufzurufen, eine Gemein-
schaftsaufgabe. Alle, die an der Bewaltigung der Aufgabe
mitwirken kdnnten, missen friihzeitig einbezogen werden.
In der Regel geschieht das in zahlreichen parallelen Kommu-
nikations- und Abstimmungsformen. Das ist auch nicht zu
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vermeiden. Aber anzustreben ist, dass Uber alles die groBt-
mogliche Transparenz hergestellt wird. Zugleich missen
immer Mdglichkeiten gesucht werden, diese Pluralitdt von
Zugangen und Potenzialen in entsprechenden Formen fir
alle sichtbar zu machen. So kann aus den gemeinsamen Er-
orterungen auch die Idee von der Innenstadtentwicklung als
gemeinsame Angelegenheit entstehen.

Vielen Dank fiir das Gespréch!

Foto: Klaus Selle
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ERFOLGREICH GEGEN LEERSTAND
IN WITTLICH

Gemeinschaftsinitiative alwin belebt Innenstadt



Foto: Rainer Wener

Um die Innenstadt in Wittlich stand es vor
einigen Jahren nicht besonders gut: Immer
mehr Gebdude standen leer, die Stra3en
verddeten, der Einzelhandel litt erheblich. Nur
noch wenige der rund 20.000 Einwohnerinnen
und Einwohner zog es regelmaBig ins Zentrum.
Eine Initiative von verschiedenen Akteuren der
Stadt brachte neues Leben in die Innenstadt.

Rainer Wener

ist Leiter des Fachbereichs Wirtschaftsforderung bei der Stadtverwaltung
Wittlich sowie Mitautor des fur die Stadt Wittlich erarbeiteten Innenstadt-
entwicklungskonzeptes.

rainer.wener@stadt.wittlich.de
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Leerstdnde und Funktionsverlust in der Innenstadt - dieses
Szenario macht sich mittlerweile in sehr vielen Stadten breit.
Auch das Mittelzentrum Wittlich, eine Stadt mit 20.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern, ist davon betroffen. Die Stadt
liegt landschaftlich eingebettet zwischen Mosel und Eifel so-
wie zwischen den Oberzentren Trier und Koblenz. Trotz der
Nahe zur Natur ist die Stadt wirtschaftlich gepragt und bie-
tet Gber 21.000 Arbeitsplatze. Da die Zahl der Menschen, die
sich in Wittlich wohnen mochten, stetig steigt, sollten sich

Angesichts dieser Lage musste die Stadt neue Wege be-
schreiten und individuelle Lésungen fiir das Zentrum finden.
Mit einem selbst erarbeiteten integrierten Innenstadtent-
wicklungskonzept begann ein Prozess, der die Probleme des
Funktionsverlusts in der Altstadt bekdmpft. Zunachst flossen
Uber das Stadtebauférderprogramm ,Aktive Stadtzentren”
attraktive Zuschiisse zur Sanierung der Bestandsgebaude
an die Eigentiimerinnen und Eigentiimer. Das fiihrte dazu,
dass viele leerstehende Wohnungen in den Obergeschossen
der FuBgangerzone sowie in deren unmittelbarer Peripherie
in moderne und marktgangige Wohnungen umgewandelt
wurden. Die Einwohnerzahl der Altstadt verdoppelte sich
dadurch innerhalb von zehn Jahren.

Daraufhin ging es darum, die Aufenthaltsqualitdt in den 6f-
fentlichen Rdumen zu verbessern. Unter anderem integrier-
te die Stadt die Lieser — einen Fluss zweiter Ordnung, der
mitten durch die Altstadt lauft. Statt hoher Mauern finden
sich rund um den Flusslauf nun Stufen, die zum Verweilen
einladen. Platze wurden neu gestaltet, mobliert und mit kos-
tenlosem WLAN ausgestattet.

alwin (aktives Leerstandsmanagement Wittlicher Innen-
stadt) ist eine Gemeinschaftsinitiative, die die innerstadti-
schen Leerstdnde reduzieren und Neuansiedlungen nach-
haltiger, innovativer Geschédfte aus den Bereichen Handel,
Handwerk, Kreativwirtschaft und Gastronomie in der Alt-
stadt Wittlichs fordern soll. Beispielhaft hierfiir stehen Kon-
zepte flr Laden, die verschiedene Branchen miteinander
verbinden, nachhaltige Materialien im Umbau und Verkauf
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die Probleme des Einzelhandels eigentlich von selbst erle-
digen - eigentlich! Bevor sich der groB3flichige Einzelhandel
und die Onlineangebote des Internets durchsetzten, war in
Wittlich noch alles beim Besten: Bis Anfang der 1990er-Jahre
blihte der Einzelhandel mit Giberwiegend inhabergefiihrten
Geschéften. Doch dann mussten alteingesessene Geschéfte
plotzlich aufgeben, die Nachfolge war nicht geregelt, die
Fluktuation in den Geschéftsflachen nahm zu, die Qualitat
der Angebote in der Altstadt hingegen ab.

Im nachsten Schritt widmete sich die Stadt speziell dem Ein-
zelhandel. Zwar gab es bereits ein Leerflichenkataster, die
Vermittlung zwischen Eigentiimerin oder Eigentiimer und
Ladeninteressentin oder -interessent lief3 sich jedoch hinsicht-
lich der Kommunikation zwischen den Akteuren als ausbau-
fahig bewerten. Viele der Eigentiimerinnen und Eigentiimer
pochten zundchst auf die hohen Mieten, die gezahlt wurden,
als der Einzelhandel noch bliihte. Fiir einzelne Interessierte
war die Verhandlungsposition schwierig. Daher waren viele
Gesprache zwischen den Eigentiimerinnen und Eigentiimern
und der Stadtverwaltung notwendig, um die Gesamtsituation
und die Stadtentwicklungsplanung zu erldutern. Die Laden-
mieten kdnnen nur dann stabilisiert werden, wenn sich der
Einzelhandel langfristig in der Innenstadt etablieren kann.

Dartber hinaus war das Ziel, besonders innovative und nach-
haltige Geschéfte aus den Bereichen Handel, Handwerk, Kre-
ativwirtschaft und Gastronomie in die Altstadt zu locken. Ge-
schifte, die diese Anforderungen nicht erfiillen, kénnen sich
selbstverstandlich in der Innenstadt ansiedeln. Das Projekt
fordert sie aber nicht weiter.

verwenden oder solche von besonderer Qualitdt. Letzteres
basiert auf den Erfahrungen der Projektverantwortlichen,
dass sich hochwertige Angebote im stationdren Handel
deutlich besser halten als Sortiment im Niedrigpreisniveau.
Hier ist der Informationsbedarf beztiglich Optik und Haptik
bei den Kunden in der Regel héher. Daher liegt die besonde-
re Aufmerksamkeit bei der Suche nach Interessentinnen und
Interessenten auf entsprechend héherwertigen Angeboten.

Rainer Wener = Erfolgreich gegen Leerstand in Wittlich



Quelle: Stadt Wittlich

Auch den Onlinehandel und den stationdren Handel sollen
Geschéfte in Wittlichs Innenstadt kiinftig intelligent mitein-
ander verkniipfen. An Ideen dazu arbeitet die Initiative noch.

Hintergrund des Projekts sind die - seit Etablierung des
Onlinehandels und den Entwicklungen des grof3flachigen
Handels in der stadtischen Peripherie — geringen Anreize fiir
potenzielle Nutzerinnen und Nutzer, innerstddtische Laden-
flichen zu belegen. Ein Bausteinsystem soll die Interessen-
tinnen und Interessenten unterstiitzen und dadurch in ih-
rer Motivation zur Ansiedlung bestarken. alwin startete am
4. Oktober 2016 und wurde liber die Homepage der Stadt
Wittlich, Gber Facebook (facebook.com/startalwin) sowie in
Presseberichten beworben. Zusdtzlich entstand in der In-
nenstadt in einem vorhandenen Leerstand ein Info-Studio.
Hier kdnnen sich potenzielle Nutzerinnen und Nutzer, Eigen-
timerinnen und Eigentlimer oder interessierte Personen di-
rekt an die Projektleitung wenden.

Die Idee zum Projekt entstand im November 2015 auf ei-
ner der Sitzungen des Stadtmarketing-Wittlich e. V. Einige
Mitglieder wiinschten sich, beim Thema Leerstdnde einen
besseren Einblick zu erhalten. Die Wirtschaftsférderung der
Stadtverwaltung Wittlich organisierte ein Treffen mit interes-
sierten Mitgliedern. Daraus entwickelte sich ein regelmagi-
ger Termin. Es fanden zundchst gemeinsame Treffen in etwa
6-Wochen-Abstanden statt. Die Kommunikation stdrkte den
Informationsaustausch untereinander bezogen auf die Leer-
standssituation und -entwicklung. Die Gruppe gab sich den
Namen Leerstandslotsen’, in Anlehnung an das Konzept der
Entwicklungsagentur Rheinland-Pfalz.

Schnell wurde allen beteiligten Akteuren klar, dass der Infor-
mationsaustausch der Gruppe nicht ausreichte. Die Stadt-
verwaltung begann mit den Uberlegungen fiir ein konkretes
Projekt. Das kam der Idee der Wirtschaftsforderung ent-
gegen, das Leerstandsmanagement zu liberarbeiten und
strategischer aufzustellen. In den Gesprichen der Leer-
standslotsen kristallisierte sich die Idee heraus, ein Projekt
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zu erarbeiten, das zusatzliche Geschafte in die Innenstadt
bringen sollte.

Eines der primaren Ziele war, mehrere Leerstande in ein
Projekt aufzunehmen, um einen Effekt in der gesamten In-
nenstadt zu erzeugen. Die Leerstandslotsen starteten Einzel-
gesprache mit den Eigentlimerinnen und Eigentiimern zu
ihren konkreten Vorstellungen. Vermieterinnen und Vermie-
ter von funf Flachen erklarten sich dazu bereit, ihre Immobili-
en zu besonderen Konditionen zur Verfligung zu stellen. Die
Vereinigte Volksbank Raiffeisenbank und die Sparkasse Mit-
telmosel - Eifel Mosel Hunsriick unterstitzten das Vorhaben.

Die IHK Trier half mit einer Analyse Uber Leerstinde
(vgl. IHK Trier 2016), mit der sich die Leerstandssituati-
on von Wittlich besser in die Gesamtsituation von Rhein-
land-Pfalz einordnen lieB3. Im Ergebnis heil3t es: ,Aufgrund
der unterschiedlichen GréBen und Rahmenbedingungen
der untersuchten Stadte ldsst sich kein Allheilmittel zur
Bekdmpfung der Leerstinde nennen. Die Grundlage ei-
nes jeden Mallnahmenpakets sollte jedoch ein gezieltes
Leerstandsmanagement sein, um die Zusammenarbeit der
betroffenen Akteure zu vereinfachen und ein systemati-
sches Leerstandsmonitoring zu gewahrleisten. Die konkre-
ten MaBnahmen sind dann individuell an die Gegebenhei-
ten vor Ort anzupassen. Jedoch gilt ortsiibergreifend: Es ist
wichtig, aktiv zu werden - packen wir es an!”.

Foto: Stadt Wittlich

Eine offizielle Pressekonferenz diente als offentlichkeits-
wirksame Kick-off-Veranstaltung
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Gemeinsam mit einer Wittlicher Werbeagentur entwickel-
te die Stadt ein Logo, das Layout und den Slogan ,alwin
befligelt Ideen in Wittlich’, um das Interesse der Biirgerin-
nen und Birger sowie potenzieller Ladennutzerinnen und
-nutzer zu wecken. Es wurden Stelen mit Sitzgelegenheiten
in der Innenstadt aufgestellt, um auf die Initiative und die
jeweilige Nutzung der tempordr genutzten Ladenflichen
hinzuweisen.

Ergdnzend hierzu entstand ein Imagefilm (vgl. YouTube
2017). Viele Presseberichte lGber das neue Innenstadtpro-
jekt in regionalen Zeitungen, ein mehrseitiger Bericht im
Wirtschaftsmagazin brand eins im Juli 2017 (vgl. Goldmann
2017) sowie ein Live-Podcast des Deutschlandfunks in ei-

Die Initiative entwickelte verschiedene nutzerorientierte
Bausteine:

alwin direkt

Die meisten der zu Beginn des Projekts verfiigbaren Leer-
stdnde waren in einem weitestgehend ordentlichen Zu-
stand und lieBen sich bei Interesse sehr schnell beziehen.
Um diese Flachen fir Ansiedlungswillige attraktiver zu ma-
chen, konnten im Vorfeld giinstige Konditionen mit den je-
weiligen Eigentiimerinnen und Eigentiimern ausgehandelt
werden. Die Mediation lGbernahm die Stadtverwaltung. So
konnte beispielsweise der Pizza-Abhol- und Lieferservice
Giovannis Pizza in der Fullgdngerzone etabliert werden. Mit
einer eigens entwickelten App kann man sich Pizza nach Be-
lieben zusammenstellen, online bezahlen und sogar online
Trinkgeld geben. Die exakte Wartezeit wird bei der Bestel-
lung angezeigt.

alwin genial

Von diesem Baustein sind insbesondere Ladenflachen be-
troffen, die eine griindliche Sanierung benétigen und auf
Anhieb nur eingeschrénkt marktgdngig sind. Hier lassen
sich besonders glinstige Staffelmieten vereinbaren. So
konnten einige handwerklich begabte Interessentinnen
und Interessenten ihren neuen Laden mit eigener Kraft auf
Vordermann bringen. Im Gegenzug mussten sie im ersten
halben Jahr lediglich die Nebenkosten tragen, im zweiten
Halbjahr die halbe und erst daran anschlieBend die volle
Miete zahlen. Das fiihrte in fast allen Fallen dazu, dass sich
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nem Pop-up-Store (vgl. Deutschlandfunk 2018) fiihrten zu
erhoéhter Aufmerksamkeit und weckten das Interesse vieler
potenzieller Ladennutzerinnen und -nutzer.

Der Fachbereich ,Wirtschaftsforderung und Stadtmarketing”
der Stadtverwaltung Wittlich hat das Projekt alwin initiiert
und federfiihrend umgesetzt. Auch die Offentlichkeitsarbeit
und die Vernetzung der Akteure erfolgte durch den Fachbe-
reich, der beim operativen Geschaft von den Leerstandslotsen
unterstitzt wird. Weitere Partner der Gemeinschaftsinitiative
sind die Sparkasse Mittelmosel - Eifel Mosel Hunsrlick, die
Vereinigte Volksbank Raiffeisenbank, die IHK Trier, die Hand-
werkskammer Trier, der Wirtschaftskreis Bernkastel-Wittlich
e. V. und der Verein Stadtmarketing-Wittlich e. V.

die neuen Angebote in der Innenstadt etablieren konnten,
ohne dass hohe Mieten zu einer schnellen Aufgabe des Ge-
schafts fuhrten.

alwin pop-up

Immer wieder kamen junge Menschen auf die Stadtverwal-
tung zu, die selbst hergestellte Produkte am Markt testen
wollten. Modedesign-Studentinnen wollten selbst kreierte
Ledertaschen anbieten, kreative junge Handwerker Stehlam-
pen aus im Wald gesammeltem Totholz. Allerdings waren

Foto: Stadt Wittlich

Die ,,Genussecke” bietet hochwertige Gewiirze, vielfaltige
Spirituosen zum Selbstabfiillen sowie regionale Weine.
Sie war einer der ersten alwin-genial-Laden in Wittlich
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sie nicht bereit, einen langfristigen Mietvertrag fiir eine Ge-
schiftsflache abzuschlieen.

Der Eigentlimer eines trotz guter Lage seit Langerem leer-
stehenden Geschéfts erkldrte sich bereit, gemeinsam mit der
Stadtverwaltung Wittlich ein Experiment zu wagen. Er vermie-
tete das Geschaft mit einer GesamtgréBe von etwa 100 m?
pauschal fir 75 € in der Woche als Pop-up-Laden. Die Mietzeit
wurde auf bis zu 12 Wochen beschrankt.

Den Start Gbernahm das familiengefiihrte und Uberregional
bekannte Mode- und Einkaufszentrum Bungert. Es prasen-
tierte aus seinem grofBen Portfolio in einem kleinen Laden
exemplarisch, was es speziell fir Mdnner im Angebot hat.
Den Ausbau des Stores libernahm Bungert mit seinen an-
gestellten Ladenbauern und Azubis, die in einem firmen-
internen Projekt eine Ladenausstattung im Industrial Style
schufen. Diese stand im Anschluss auch den nachfolgenden
Nutzerinnen und Nutzern zur Verfiigung.

Nachdem fiinf verschiedene Formate den Pop-up-Store be-
legt hatten, hatte das Geschéft so viel Aufmerksamkeit er-
regt, dass sich ein langfristiger Mieter fiir die Flache fand -
Ubrigens mittels alwin genial. Aufgrund weiterer Nachfragen
lieB sich so ein Nachfolge-Shop finden, der anschliefend
ebenfalls vermittelt wurde.

alwin experte

Viele Freiwillige meldeten sich, um neue Geschéftsinhaberin-
nen und -inhaber bei der Umsetzung ihrer Ideen zu beglei-
ten. Banken unterstiitzen beim Businessplan, ortsansdssige
Einzelhdndler teilen ihre Erfahrungen und helfen dabei, die
passende Immobilie fiir die jeweilige Idee zu finden. alwin
experte kann separat oder additiv in Anspruch genommen
werden. Die Gesprache fanden meist zwischen den neu an-
gesiedelten Unternehmen und den Fachleuten statt, so dass
die Stadtverwaltung selbst hier beispielsweise nicht direkt
eingebunden war.

Genussmarkt

Um die Frequenz in der Innenstadt am Samstag zu steigern,
wurde ein neuer Versuchsballon gestartet: der Genussmarkt.
Dieser findet von April bis Oktober auf dem Marktplatz statt
und bietet hochwertige und regionale Produkte zum Ge-
nieBen. Die Kundinnen und Kunden haben dabei die M6g-
lichkeit, das Angebot vor dem Kauf zu probieren. Neben der
reinen Belebung der FuBgdngerzone soll der Genussmarkt
qualitdtsbewusste Kundinnen und Kunden als Zielgruppe in
die Innenstadt locken, um auf das Angebot der alwin-Laden
aufmerksam zu machen.

Foto: Stadt Wittlich

Der einheimische Kiinstler Ralf Pauly von ,Casa Do Mundo Mdébel Kunst Lifestyle” nutzte den Pop-up-Store, um seine
Werke und Upcycling-Produkte zu prasentieren. Das Besondere: Besucherinnen und Besucher konnten ihm - bei scho-
nem Wetter auch draufBen - bei seiner Kunst liber die Schulter schauen
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Handel ist Wandel und ein Ende nicht in Sicht. Geschaftsauf-
gaben, Fluktuation und Insolvenzen werden uns wohl im-
mer begleiten. Daher ist das Leerflichenmanagement eine
standige Aufgabe. Die kontinuierliche Beobachtung und
Weiterentwicklung des Projekts ist unabdingbar.

Als das alwin-Projekt im Oktober 2016 startete, verzeichnete
die Stadt Wittlich bei insgesamt 225 Ladenflachen 29 Leer-
stande, was einer Quote von knapp 13 % entsprach. Bis heu-
te wurden rund 100 Bewerbungen bei der Stadtverwaltung

Foto: Stadt Wittlich

Neue Stelen mit Sitzmdglichkeiten befinden sich tiberall
in der Stadt und informieren liber Méarkte und sonstige
Veranstaltungen in der Innenstadt
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Wittlich eingereicht. Uber die Bausteine genial und direkt
wurden neun Gewerbeflachen vermittelt, von denen sich
die meisten bis heute in der Innenstadt etabliert haben. Das
Pop-up-Konzept wurde in zwei verschiedenen Laden insge-
samt elf Mal in Anspruch genommen.

Im Februar 2022 standen in der Innenstadt von Wittlich
15 Laden leer. Davon befanden sich vier Flachen fiir eine
neue Besetzung im Umbau, vier weitere Ldden nach dem
Hochwasser 2021, bei dem Teile der Innenstadt Uber-
schwemmt wurden, noch in der Sanierung. Dem Markt stan-
den zu diesem Zeitpunkt noch sieben Laden zur Verfligung,
was einer Leerstandsquote von 3 % entsprach. Das Projekt
leistet demnach einen wertvollen und spiirbaren Beitrag zur
Belebung der Innenstadt.

alwin kann nicht alle Probleme 16sen, denn ohne Kundenfre-
quenz koénnen auch die besten Geschafte nicht Gberleben.
Daher hat sich die Stadt Wittlich erneut auf den Weg ge-
macht, um neue und ergdnzende Losungen zu finden. Der
zentrale Versorgungsbereich im Kern der Altstadt sollte ide-
alerweise eine hohe Nutzungsvielfalt haben. Auch eine Um-
nutzung fiir Wohnen oder Dienstleistungen ware im Zweifel
moglich, wird aber nicht priorisiert.

Ein Mobilitdtskonzept soll dazu beitragen, optimale L6-
sungen fur alle Verkehrsteilnehmer zu finden und die Er-
reichbarkeit der Innenstadt zu verbessern. Die Plane dazu
befinden sich noch am Anfang. Geplant sind aber mehrere
Veranstaltungen fiir die Bevolkerung, zum Beispiel auch mit
der externen Beratungsfirma.

Der bislang nicht unbedingt prioritdr behandelte Tourismus
riickt nun ebenfalls in den Fokus. Neben den schon vorhan-
denen Rad- und Wanderwegen sollen neue Hotspots entste-
hen, um das touristische Potenzial auszuschépfen. Gerade
Urlaubsgdste nehmen sich die Zeit fiir einen Einkaufsbum-
mel in der Altstadt. Geplant sind demnach beispielsweise
ein neues 4-Sterne-Hotel im Herzen der Stadt, ein moderner
Wohnmobilstellplatz und eine Erweiterung mit sportlichen
Nutzungsmdglichkeiten des Stadtparks, der sich direkt an
der Altstadt und dem Parkplatz Zentrum befindet.

Die Pandemie hat dem innerstadtischen Einzelhandel sowie
der Gastronomie erheblich zugesetzt, sie hat die Strukturen
aber nicht zerstort. Das lasst darauf hoffen, dass alwin auch
in Zukunft, wenn das offentliche Leben ohne wesentliche
Einschrdnkungen wieder moglich ist, einen wertvollen Bei-
trag zur Innenstadtbelebung leistet.

Rainer Wener = Erfolgreich gegen Leerstand in Wittlich



Deutschlandfunk, 2018: Erfolgreich gegen die Ver6dung. Wie

Burger und Politik neues Leben in die Innenstadt bringen. Zugriff:

https://www.deutschlandfunk.de/erfolgreich-gegen-die-veroe-
dung-wie-buerger-und-politik-100.html [abgerufen am
07.03.2022].

Goldmann, L., 2017: Wittlich: Ihr Kaufleute, kommet! brand eins.
Zugriff: https://www.brandeins.de/magazine/brand-eins-wirt-
schaftsmagazin/2017/wettbewerb/ihr-kaufleute-kommet
[abgerufen am 07.03.2022].

IHK Trier, 2016: Ein Leerstand kommt selten allein — Analyse der
Leerstandssituation in der Region Trier. Zugriff: https://www.
ihk-trier.de/p/Ein_Leerstand_kommt_selten_allein-13-17211.html
[abgerufen am 07.03.2022].
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Stadt Wittlich, 2017: Wittlich: alwin - aktives Leerstandsmanage-
ment Wittlicher Innenstadt. Zugriff: https://unsere-stadtimpulse.
de/project/wittlich_alwin_aktives_leerstandsmanagement_witt-
licher_innenstadt [abgerufen am 28.02.2022].

YouTube, 2017: alwin — aktives Leerstandsmanagement Wittlicher
Innenstadt. Zugriff: https://www.youtube.com/watch?v=0h-
Thn-6vKFI [abgerufen am 07.03.2022].
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MIT SOCIAL MEDIA
DIE INNENSTADT STARKEN

Stadtmarketing in Geisenheim

Fiir viele ist das Shoppen per Smartphone und
Tablet zur Gewohnheit geworden. Um neuen

Bevolkerungsgruppen, bevorzugt jungen Men-
schen, das lokale Einkaufen nahezubringen, ist
es wichtig, sie dort abzuholen, wo sie sich auf-

Isabé-Sophie Cratz

halten: online. Dazu hat die Stadt Geisenheim ist in Geisenheim geboren und aufgewachsen. Nach ihrer Ausbildung zur
eine digita|e Marketingstrategie entwickelt Medien- und Gestaltungstechnikerin arbeitet sie seit 2018 als Influencerin
im Bereich Stadtmarketing und Tourismus der Hochschulstadt Geisenheim.

und beschiftigt eine eigene Influencerin. isabe.cratzegeisenheim.de
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Geisenheim liegt im Rheingau-Taunus-Kreis zwischen
Wiesbaden und Riidesheim. Die eingemeindeten Stadttei-
le inbegriffen wohnen dort knapp 12.000 Personen. Zwei
weiterfihrende Schulen, eine berufliche Schule und eine
Hochschule machen die Stadt zu einem Anlaufpunkt fir
junge Menschen. Einem 700 Jahre alten Lindenbaum, der
zentral in der Innenstadt wéchst, verdankt Geisenheim den
Beinamen Lindenstadt.

Durch die Lage im Rheintal ist der Innenstadtbereich kom-
pakt. Viele unterschiedliche Einzelhandelsgeschéfte, Lokale
und Dienstleistungsbetriebe sind dort angesiedelt. Das Ange-
bot reicht von Schuhen und Bekleidung tber Dekoration und
Einrichtung bis hin zu Schmuck. Dazu kommen Friseure und
eine Vielzahl an Cafés und Restaurants. In Kombination mit
der charmanten Altstadt schaffen diese eine ansprechende
Atmosphare und laden zum Aufenthalt in der Innenstadt ein.

Social Media im Stadtmarketing

Die Digitalisierung der Innenstadt ist in Geisenheim Chef-
sache. Seit Christian ABmann 2017 das Amt des Biirgermeis-
ters libernommen hat, setzt er sich stark fiir die Nutzung
digitaler Moglichkeiten zur Aufwertung der Innenstadt ein.
Dabei liegt der Schwerpunkt auf der Vermarktung der Pro-
dukte und Angebote von Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie. In Absprache mit dem Team des Stadtmar-
ketings wurde 2018 dafiir eine Influencerin auf Grundlage
ihres privaten Instagram-Portfolios ausgewahlt und einge-
stellt. Da die Bildsprache einer der wichtigsten Bestandteile
fur die Vermarktung in den sozialen Netzwerken ist, bekam
sie ein Smartphone zur Verfigung gestellt, um qualitativ
hochwertige Bilder und auf dieser Grundlage ansprechende
Beitrdge zu produzieren. Begonnen auf 450-Euro-Basis um-
fasst dies mittlerweile eine Vollzeitstelle, erweitert um die
Schwerpunkte Stadtmarketing und Tourismusférderung.

Mit Social Media den lokalen Einkauf
unterstiitzen

Zur Unterstitzung der lokalen Einzelhdndler und Gewer-
betreibenden wurden der Instagram- und der Facebook-
Account ,Einkaufen in Geisenheim” ins Leben gerufen. Ziel
ist es, die lokalen Gewerbe- und Gastronomieangebote in
den sozialen Netzwerken vorzustellen und somit die Be-
kanntheit, Beliebtheit und die Besucherfrequenz in der In-
nenstadt zu steigern. Die Stadtverwaltung Geisenheim zielt
darauf ab, den Menschen und potenziellen Kundinnen und
Kunden zu vermitteln, welchen Mehrwert das lokale Einkau-
fen hat. Das Flair, der Kontakt zu Menschen und die persén-
liche Beratung sind immer noch ein Alleinstellungsmerkma-
le fur die lokalen Gewerbetreibenden. Geisenheim mdchte
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gerade die junge Generation nachhaltig und emotional mit
den lokalen Anbietern verbinden, indem sie diese fiir das
Thema sensibilisiert. Denn wer geht sonst zukiinftig in den
lokalen Geschéften einkaufen?

Fast jeder Geisenheimer Gewerbetreibende hat dieses An-
gebot der Stadt bereits einmal oder auch mehrmals in
Anspruch genommen. Der Content auf ,Einkaufen in Gei-
senheim” stoBt in der Zielgruppe auf positive Resonanz.
Mittlerweile zahlt der Instagram-Account knapp 1.300, der
Facebook-Account knapp 800 Followerinnen und Follower.

Konkret funktioniert die Zusammenarbeit zwischen der
stadtischen Influencerin und den Betrieben so: Die Influ-
encerin wahlt geeignete Produkte aus, fotografiert sie und
verfasst einen Beitragstext. Dabei haben die Gewerbetrei-
benden immer die Mdglichkeit, ihre eigenen Wiinsche mit
einzubringen oder auf spezielle Angebote und Rabattaktio-
nen hinzuweisen. Die Terminabstimmung erfolgt liber eine
digitale Liste, wodurch die Organisation erleichtert wird. Fir
die Gewerbetreibenden sind die Beitrdge auf den Social-
Media-Kandlen kostenlos. Die Bespielung beider Accounts
ist durch die Verkniipfung der beiden Konten einfach und
erreicht auf diese Weise unkompliziert sowohl die Facebook-
als auch die Instagram-Community.

Flankierende Aktivitaten des
Stadtmarketings

Parallel zu den Social-Media-Aktivitdten sind eine Marke-
tingstrategie und eine eigene Marke namens ,Lindenbum-
mel” gewachsen. Unter diesem Dach werden mittlerweile
viele Kampagnen gestartet. Dazu gehdrt eine eigenstandige
Webseite, auf der die Gewerbetreibenden aufgelistet sind.
Sie ist so aufgebaut, dass dort automatisch alle Beitrdge
erscheinen, die auf Instagram und Facebook verdffentlicht
werden. Ein weiteres Highlight ist seit 2020 der ,Einkaufen
in Geisenheim”-Adventskalender, der mit Gewinnen von den
lokalen Gewerbetreibenden gesponsert wird. Alle Aktionen
rund um das Thema ,Einkaufen in Geisenheim” werden mit
dem Lindenbummel-Logo einheitlich beworben.

Um den Gewerbetreibenden das Thema Social-Media- und
Online-Vermarktung ndher zu bringen, hat die Stadt diese
im August 2019 zu einem kostenlosen Seminar eingeladen.
Ziel war es, den Gewerbetreibenden die durchaus bestehen-
de Befangenheit gegeniiber Instagram und Co zu nehmen.
Dies hat in mehrerlei Hinsicht zum Erfolg gefiihrt. Mittler-
weile verfligen einige Geisenheimer Gewerbetreibende
Uber eigensténdige Instagram-Accounts. Das spielt natirlich
auch dem ,Einkaufen in Geisenheim” in die Karten, da man
sich untereinander unterstiitzt und vernetzt.
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BERLINS STADTISCHE ZENTREN
IM WANDEL

Zur Zukunft des Erdgeschosses



Foto: Till Budde

Die Ebene Null der Stadt, das Erdgeschoss, steht
in Wechselwirkung mit dem o6ffentlichen Raum.
Beide Elemente unterliegen einer grof3en Trans-
formation. Damit die Zentren zukunftsfahig
bleiben, ist diese integriert auszugestalten. Ein
Forschungsprojekt in Berlin sucht nach geeig-
neten Ansatzen.

Stefan Kruse

ist Mitinhaber des Planungsbiiros Junker + Kruse Stadtforschung Planung in
Dortmund. Das Buro berét seit knapp drei Jahrzehnten Kommunen im Span-
nungsfeld zwischen Zentren- und Einzelhandelsplanung.
kruse@junker-kruse.de

Elke Plate

ist Stadtebauassessorin und leitet die Gruppe ,Zentren, Wirtschaft, gesamtstéd-
tische Entwicklungsstrategien” in der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen, Berlin.

elke.plate@senstadt.berlin.de
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Das spurbar veranderte offentliche Leben in der COVID-19-
Pandemie war in Berlins Zentren in sehr unterschiedlicher
Weise erfahrbar. An Orten wie dem Brandenburger Tor, der
FriedrichstraBe oder in der City West, um nur die besonders
bekannten zu nennen, herrschte statt hektischer Betrieb-
samkeit eine nie gekannte Leere. Im Geflige der polyzen-
tralen Stadt verschoben sich die Schwerpunkte. Die tibrigen
Zentren in der inneren und aduBleren Stadt bekamen auf
einmal im Alltag eine neue Bedeutung. Gleichzeitig wurde
deutlich, wie sich in allen Zentren die Wahrnehmung des
offentlichen Raums mit den ihn pragenden Nutzungen ver-
anderte. Und damit auch das Erdgeschoss, das zweifelsohne
mit seinen vielféltigen Nutzungen die bedeutsamste Ebene
in den Zentren darstellt.

Doch es ist keine neue oder auch plotzlich auftretende Ent-
wicklung oder Erkenntnis, dass sich die Zentren einem fort-

wahrenden Veranderungsdruck ausgesetzt sehen. Vielmehr
besteht schon lange die Aufgabe, stadtische Strukturen und
ihre Organisation resilient und robust zu gestalten. Die zu-
nehmende Digitalisierung des Wirtschaftens und Lebens
erfordert Veranderungen der physischen Stadt genauso wie
die Klimakrise und ihre stark zunehmende Bedeutung fir
das Leben in Stadten wie Berlin.

Die stadtebauliche Ausgangslage in Berlin

Berlins polyzentrale Stadtstruktur erméglicht eine sehr hohe
Versorgungs- und Lebensqualitdt. Die etwa 80 stadtischen
Zentren sowie die Nahversorgungszentren, die planerisch
durch die Bezirke festgelegt werden, bilden das stadtebau-
liche Rickgrat der Stadt. Wohnstandorte und Zentren sind
sehr gut verkniipft. Uber 90 % der Berliner Bevélkerung
konnten 2018 in einer Entfernung von 300 bis 500 m eine

Foto: Jens Nyhues

Mérz 2020: Leere vor dem Brandenburger Tor als eine Auswirkung der COVID-19-Pandemie
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Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs erreichen,
die alle 10 Minuten bedient wurde (vgl. SenUVK 2020: 108).
Die Wege, die beispielsweise fiir Einkauf, Bummel, Erledi-
gung, Kulturgenuss oder Gastronomiebesuch erforderlich
sind, sind so kurz, dass sie sich regelmaBig zu Ful3 oder mit
dem Fahrrad sehr gut bewadltigen lassen. Angesichts des in
der Stadtentwicklung erforderlichen Klimaschutzes ist dies
eine herausragende Ressource.

Baulich-rdumlich ist der &ffentliche Raum Berlins - auch im
europdischen Vergleich - insbesondere in der griinderzeit-
lichen Stadt sehr grofBziigig, in den ehemaligen Dorf- und
Stadtkernen mit haufig iberraschenden, historisch einma-
ligen Spuren versehen und in den Siedlungen der 1920er-
bis 2000er-Jahre hoch funktional geplant. Berlin ist hier,
nicht nur in den zentralen Quartieren der Griinderzeit, son-
dern insbesondere in der dueren Stadt, durch eine gewach-
sene und lebendige Vielfalt gekennzeichnet. Der 6ffentliche
Raum stellt als technische wie gesellschaftliche Ressource
einen unschatzbaren Wert dar, der jedoch vor immensen
(baulichen) Herausforderungen steht: Klimawandel, barriere-
freier Zugang fir alle, demografischer und technologischer
Wandel, die lange Dauer von Planungs- und Genehmigungs-
verfahren bei gleichzeitigem hohen Handlungsbedarf sind
nur einige Beispiele, die den o&ffentlichen Raum und seine
Nutzung derzeit beeinflussen.

Allerdings sind weite Teile des offentlichen Raums durch
systematische De-Investitionen unter anderem in Folge des
Bankenskandals in den 2000er-Jahren gepragt. Erst seit we-
nigen Jahren kénnen die zustdndigen Bezirksamter wieder
vermehrt Planungs- und Finanzmittel einsetzen, um die
Folgen unterlassener Bestandsinvestitionen wie auch neue
Herausforderungen zu bewiltigen. Hierzu zahlt auch die mit
der Stadtgesellschaft viel diskutierte Umsetzung gerechterer

Verkehrsmittelwahl bei Wegen zum Einkauf und
zu Dienstleistungen in Berlin

100 % -

80 % —

60 % Zu FuB
40 % - M rahrrad
20 % - B ov
0% A B mv

Quelle: TU Dresden 2020: 4
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In der Bergmannstrae dominieren nicht mehr
die Autos, sondern die aktive Mobilitat hat Vorrang

Raumnutzungen fiir die nicht-motorisierte, klimaneutrale
Mobilitdt. Es zeigt sich, dass in diesen planerischen Konzep-
ten fir den offentlichen Raum die Klimawandelanpassung
nicht im Mittelpunkt steht. In neu geplanten Begegnungs-
zonen wie der Bergmannstrale oder MaaBenstrale sind
Verschattung, Retention oder Albedo als Entwurfsprinzipien
derzeit nicht zu beobachten.

Der Berliner Stadtentwicklungsplan
Zentren

Aus der Perspektive der gesamtstadtischen Planung stellt
sich — insbesondere wegen der COVID-19-Pandemie - auch
in Berlin die Frage, wie zukiinftig die Attraktivitdt der stad-
tischen Zentren und GeschéftsstraBen durch strategische
Planung, laufende Programme wie die Stadtebauférde-
rung und (neue) Projekte unterstltzt werden kann. Dies
umso mehr, als dass das Land Berlin bislang - anders als
beispielsweise NRW oder Bremen - kein ,Sonderprogramm
Innenstadte” fiir Zentren und GeschéftsstraBen aufgelegt
hat. Die neue Regierungskoalition, die seit Ende Dezember
2021 amtiert, formuliert dazu: ,Fir die Stérkung stadti-
scher Zentren, eine robuste Nutzungsmischung und einen
qualitatsvollen 6ffentlichen Raum wird die Koalition aufbau-
end auf dem StEP [Stadtentwicklungsplan] Zentren ein Zen-
tren- und Ortskernprogramm sowie Konzepte fiir eine neue
Nutzungsmischung fiir Einkaufszentren und Einkaufsstra-
Ben entwickeln und dafiir Stadtebauférdermittel einsetzen”
(vgl. AGH 2022).
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Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 - Zentrenhierarchie
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Zentrumsbereich

Zentrumsbereichskern

Hauptzentrum

Regionalbahn
Stadtteilzentrum diohcles

Flughafen BER

Ortsteilzentrum

U-Bahn

S-Bahn

Quelle: SenStadtWohn 2019: 43 und 46
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Im Berliner Planungssystem bildet die strategische Pla-
nung mit Stadtentwicklungspldnen den Rahmen fir die
gesamtstddtische Vorsorge und Sicherung sowie Steue-
rung von Investitionsvorhaben. Der StEP Zentren ist da-
bei ein bewadhrtes, seit Ende der 1990er-Jahre etabliertes
Instrument. Er wird in regelméaBigen Abstanden tberpriift
und gegebenenfalls weiterentwickelt. Die aktuelle Fassung
wurde im Jahr 2019 vom Berliner Senat beschlossen. Eine
Grundlage fur die konzeptionellen Aussagen im StEP Zent-
ren ist eine regelméBige und vollstdndige Verkaufsflichen-
erhebung im gesamten Berliner Stadtgebiet. Zuletzt hat
diese zwischen August 2020 und Juni 2021 stattgefunden
- also wahrend der COVID-19-Pandemie. Durch den Ver-
gleich mit den Vorldufererhebungen (2010 und 2014/15)
ist es moglich, Entwicklungen fiir die unterschiedlichen
thematischen (u. a. Fachmarktentwicklung versus Zent-
renentwicklung) und rdumlichen Ebenen (u. a. mdglicher
Versorgungs- und Bedeutungswandel der unterschiedli-
chen Zentrenkategorien) innerhalb Berlins nachzuhalten.
Gleichzeitig legen die Zeitreihen auch Zeugnis ab (iber
die Steuerungswirkung dieses strategischen Instruments.
Nutzungen, die nicht dem Einzelhandel zuzurechnen sind,
werden dabei bislang allerdings nicht erfasst. Zu den An-
geboten und genutzten Fldchen von Freizeit, Kultur, Gas-

tronomie, privaten Dienstleistungen, sozialen Angeboten,
Produktion oder anderen Nutzungen liegen weder nutzba-
re Daten der amtlichen Statistik noch anderweitig erhobe-
ne Daten vor.

Die strategische Planung, der Stadtentwicklungsplan (StEP)
Zentren, bestimmt beispielsweise Ausstattungsmerkmale,
Handlungsbedarfe und planungsrechtliche Steuerungsgrund-
satze. Der StEP Zentren bildet einen argumentativen Bezugs-
punkt und Abwagungsrahmen unter anderem fiir

m kleinrdumige Konzepte, die als integrierte Entwicklungs-
konzepte in der Stadtebauférderung erarbeitet und bau-
lich umgesetzt werden,

B bezirkliche Zentren- und Einzelhandelskonzepte sowie
die verbindliche Bauleitplanung zur bauplanungsrechtli-
chen Steuerung von Einzelhandelsinvestitionen,

B wirtschaftsdienliche MalBnahmen aus Mitteln des Eu-
ropdischen Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE), die
nichtinvestive InfrastrukturmalBnahmen mit besonderer
Wirkung auf klein- und mittelstdndische Unternehmen
umfassen.

Der Stadtentwicklungsplan Zentren 2030 im Berliner Planungssystem

Landesentwicklungsprogramm (LEPro)
Landesentwicklungsplan Hauptregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Flachennutzungsplan (FNP)

AV Flachennutzungsplan

AV Einzelhandel AV Zentrenkonzepte

Bezirkliches Zentrum- und Einzelhandelskonzept

Verbindliche Bauleitplanung mit
Bebauungsplan (B-Plan)
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Quelle: SenStadtWohn 2019: 21
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Optimierungspotenziale bestehen fiir eine engere Kopp-
lung zwischen den Zielen der strategischen Planung und
der Vielzahl von (6ffentlichen) Akteuren, die Investitionen
tatigen, welche die Zentren als Riickgrat einer Stadt der kur-
zen Wege starken kénnen. Eigentiimern, die nach Artikel 14
des Grundgesetzes auch dem Wohl der Allgemeinheit ver-
pflichtet sind, kommt hier eine Schlisselrolle zu. Hierbei ist
die private Seite ebenso vielfdltig wie die 6ffentliche, bei-
spielsweise mit Verkehrsunternehmen, StraBen- und Griin-

Kulissen der Zentrenentwicklung und Stadtebauférderung

StEP Zentren 2030

Zentrumsbereich mit
Bereichskern

Hauptzentrum
Stadtteilzentrum

Stadtebauférderung

Lebendige Zentren
und Quartiere

Sozialer Zusammenhalt

flichendmtern oder diversen Tragern von Fachplanungen
fiir soziale und griine Infrastrukturangebote.

Berliner Pilotprojekt zur Erforschung
der Post-Corona-Stadt

Unmittelbar mit Beginn der COVID-19-Pandemie und des
ersten Lockdowns fiir Geschéfte, Dienstleistungen, soziale

Nachrichtliche Ubernahme

U-Bahn
- S-Bahn
Regionalbahn

Nachhaltige Erneuerung

Ortsteilzentrum

Sanierungsgebiete
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Angebote, Gastronomie, Freizeit und Kultur war klar, dass
die Pandemiefolgen fiir die Zentren und Geschéftsstralen
gravierend sein kénnen. Im Rahmen der Nationalen Stadt-
entwicklungspolitik fordert das Bundesbauministerium 17
ausgewahlte Pilotprojekte zur ,Post-Corona-Stadt’, um bis
Ende 2023 Pandemiefolgen zu erfassen und maogliche In-
terventionsansdtze zu erproben. Eines davon ist das Projekt
JKuratiertes Erdgeschoss-Management in Zentren und Ge-
schéftsstraBen” der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen, Berlin.

Das Erdgeschoss bildet die Ebene Null der Stadt. Das, was
im Erdgeschoss stattfindet, steht in enger Wechselwirkung
mit dem, wie Zentren wahrgenommen werden. Dies beriihrt
sowohl die Profilierung und Unverwechselbarkeit Berlins als
Einkaufsmetropole als auch die Lebensqualitadt in den Kie-
zen. Ausgangsthesen des Berliner Pilotprojekts sind unter
anderem, dass

m die Nutzung und Gestaltung der Erdgeschosszonen das
Gesicht und die Attraktivitdt der Zentren pragt,

m die Leitfunktion des Einzelhandels in den Zentren ab-
nimmt und diese somit zukiinftig ein verdndertes Nut-
zungsspektrum bendtigen, um Orte der Versorgung,
Arbeit, Kultur, Teilhabe und des sozialen Miteinanders zu
bleiben,

B Nutzungen, die durch o&ffentliche Planungen und/oder
Investitionen in den Berliner Zentren lokalisiert werden,
wichtige Einflussmoglichkeiten fir eine gemeinwohlori-
entierte Entwicklung darstellen,

m die Erdgeschosszone mit den Ubrigen Nicht-Einzelhan-
dels-Nutzungen in Wechselwirkung zum offentlichen
Raum fiir Frequenzen, Sicherheit und Gesamtattraktivitat
der Zentren relevant ist.

Es stellen sich Fragen nach Datengrundlagen, Konzepten,
Steuerungsansatzen - auch im Sinne einer Kuratierung von
Nutzungen - sowie deren Umsetzung. Was pragt das Erdge-
schoss jenseits des Einzelhandels? Welche Nutzungen finden
sich dort? Wie verandern sich diese?

In einem Projektbaustein werden, ergdnzend zu den Daten aus
der Verkaufsflichenerhebung, die Erdgeschoss-Nutzungen
erfasst, die kein Einzelhandel sind. Eine Erfassungsmethode
analog zur Verkaufsflaichenerhebung (vgl. SenStadtUm 2013)
ermdglicht auch zukiinftige Zeitreihenvergleiche. Zu den
georeferenziert zu kartierenden Hauptkategorien zéhlen un-
ter anderem Dienstleistungen, Gastronomie, Kunst/Kultur/
Bildung, Handwerk und offentliche Verwaltung (Rathaus,
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Burgeramt, Vor-Ort-Bliro von Beauftragten, Sozialversiche-
rung). Freizeitnutzungen, wie beispielsweise Kinos (Katego-
rie Kunst/Kultur), Fitnesscenter (Kategorie Sport/Spiel) oder
Jugendfreizeitzentren (Kategorie Soziales), werden quer zu
den Kategorien erfasst.

Das erste Erhebungsintervall fand im Zeitraum Herbst 2021
bis Friihjahr 2022 in 18 der rund 80 Zentren unterschiedli-
cher Hierarchiestufen statt, sowohl in innerer wie duBerer
Stadt als auch im ehemaligen West- wie Ostteil Berlins. Eine
Wiederholung ist fiir Anfang 2023 geplant. Dann werden
wiederum auch die Einzelhandelsbetriebe aktuell erhoben.
Erste Ergebnisse zeigen, dass 2022 unter den Nicht-Han-
delsnutzungen Dienstleistungen mit 40 % und Gastrono-
mie mit 33 % dominieren. Es fillt auf, dass, entgegen der
subjektiven Wahrnehmung von Zentren, die Nicht-Einzel-
handelsnutzungen in der Regel Uberwiegen, ja vereinzelt
sogar dominieren (> 60 % der Nutzungseinheiten). Die
Leerstandsquoten gemessen an der Anzahl der Betriebe un-
terscheiden sich stark, machen jedoch in einzelnen Zentren
deutlich mehr als 10 % aus.

Neben quantitativen Verdnderungen richtet sich der Fokus
der Analyse auch auf rdumliche Nutzungsverdnderungen
innerhalb der Zentren. In einem weiteren Schritt ist daher
beabsichtigt, den festgestellten Leerstand punktuell zu ana-
lysieren. Insbesondere groflere, aufgegebene Freizeitbau-
steine, zum Beispiel Kinos oder Theater, sollen detailliert im
Hinblick auf Wiedernutzungsmaoglichkeiten unter die Lupe
genommen werden. Fir eine beabsichtigte Kuratierung des
Erdgeschosses entsteht hiermit eine weitere Basis fir kon-
zeptionelle Ansatze, darunter auch den Einsatz offentlicher
Steuerungsinstrumente. Leerstand lasst sich vor diesem Hin-
tergrund auch als eine Chance begreifen, die Resilienz der
Zentren zu starken und ihre Attraktivitdt neu aufzustellen.

Mit dem Pilotprojekt der nationalen Stadtentwicklungspo-
litik zur Post-Corona-Stadt verfolgt die Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen unter anderem
das spannende Experiment, durch ein kuratiertes Erdge-
schoss-Management den Nutzungsmix resilienter zu gestal-
ten. Stadtplanung und Wirtschaftsférderung sind in diesem
Kontext weniger planungsrechtlich als mehr koordinierend
und vermittelnd gefragt. Per Wettbewerb werden lokale
Netzwerke aufgerufen, gemeinsam mit Eigentimern und
Standortakteuren neue Konzepte fiir Erdgeschossnutzun-
gen zu erarbeiten und zu realisieren. Einen Mehrwert fur die
Stadtgesellschaft zu generieren, ist zentrales Moment der
Kuratierung, ein eigeninitiativ koordinierter Aushandlungs-
prozess zwischen den Akteuren ebenso. Letztlich bietet dies
auch die Chance, Machtstrukturen zu 6ffnen und in geteilter
Form nachhaltiger zu nutzen (vgl. Leggewie 2022).
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Was sichert die Frequenz und Attraktivitat in den stadtischen
Zentren, wenn

B der Einzelhandelsbesatz wegen des strukturellen Wan-
dels mit zunehmendem Onlineangebot zuriickgeht?
Die Marktentwicklung ist gesattigt, die Verkaufsfliche
entwickelt sich in Berlin erstmals seit 1990 leicht riicklau-
fig, es herrscht ein Verdrangungswettbewerb. Verkaufs-
flichenzuwéchse konzentrierten sich zwischen 2015
und 2020/21 auf die Nahversorgung und groBflachige
Fachmarkte, ein Drittel der Shopping-Center hat erhohte
Leerstdnde, zentrenrelevante Sortimente wie Bekleidung
oder Schuhe zeigten deutliche Verkaufsflichenriickgan-
ge (vgl. SenSBW 2022). Es ist anzunehmen, dass diese
Entwicklung sich fortsetzen wird. So kiindigte beispiels-
weise die Modekette C&A Anfang 2022 an, die Halfte des
Gesamtumsatzes bis zum Jahr 2025 Uber Online-Kana-
le erwirtschaften zu wollen (vgl. HANDELSIMMOBILIEN
HEUTE 2022).

B Biiros wegen der zunehmenden Digitalisierung von
Prozessen und Remote Work von weniger Beschéftigten
aufgesucht werden?

Hierzu waren Daten von Interesse, die Gber die amtliche
Statistik nicht verfligbar sind. Immobilienexperten er-
warten zudem fir Berlin derzeit keinen Riickgang in der
Biroflachennachfrage (vgl. bulwiengesa AG 2022).

m der offentliche Verkehr weniger genutzt wiirde, weil er
durch die COVID-19-Pandemie dauerhaft an Attraktivitat
verloren héatte?

Im Jahr 2020 gab es ein Drittel weniger Fahrgaste als
im Vorjahr (vgl. AfS 2022). Dies bedeutet unter anderem
Mindereinnahmen.

Auf welche Nutzungen und Funktionen kommt es zukiinftig
mehr an? Welche Nutzungen waéren zu steuern, damit die
Zentren attraktiv bleiben? Und ist das stadtplanerisch tber-
haupt moglich?

Erreichbarkeit neu denken

Lebendige Zentren miissen gut erreichbar sein. Zu viel
motorisierter Verkehr schrankt die Erreichbarkeit fur alle
ein. Wahrend Belieferung, Entsorgung und sicherheitsrele-
vante Dienste in den Geschéftsstrallen unverzichtbar sind,
hat private Mobilitdt Wahlfreiheit und Alternativen. Der
Anteil des Radverkehrs wachst seit Jahren kontinuierlich
(vgl. SenUVK 2021). In Berliner Innenstadtbezirken ent-
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standen wahrend der COVID-19-Pandemie Pop-up-Fahr-
radstreifen. Sie zeigen, dass Experimente erfolgreich dazu
beitragen, die Mobilitdtswende nicht nur zu konzipieren,
sondern sie auch umzusetzen. Viele von ihnen sind zwi-
schenzeitlich baulich gesichert. Mit autofreien Geschéfts-
straBen werden derzeit nicht nur in Berlin Erfahrungen
gesammelt. Die aktuelle Diskussion zur Friedrichstral3e
(Sperrung fur den motorisierten Verkehr, (Pop-up-)Fahr-
radstraBe oder FuBgdngerzone) zeigt indes, dass allein
verkehrliche MaBBnahmen die Folgen des Strukturwan-
dels in Einzelhandel und Dienstleistungen nicht I&sen.
Der Leerstand mag sich im Erdgeschossbesatz verringern,
wenn Arbeitsformen wie Co-Working zunehmen oder tou-
ristische Gaste wieder vermehrt in Berlin sind und damit
in touristisch gepragten Geschéftsbereichen, wie der City
West oder der Mitte, die Passantenfrequenz grof3er wird.
Ein integrierter Ansatz, der lber die Mobilitdt hinausgeht
und konzeptionell ganzheitlich angelegt ist, bleibt wichtig.
Worauf es in den GeschaftsstraBen besonders ankommt,
ist, dass

® alle Bevolkerungsgruppen sie zu FuBd leicht erreichen
kénnen,

sie sich zu Ful3 leicht iberqueren lassen,

es Schatten und Schutz vor Niederschlagen gibt,
sich Menschen dort aufhalten und ausruhen kénnen,
zwischen Fuf3-, Rad- und &ffentlichem Verkehr gewahlt
werden kann,

B es nicht zu laut ist,

B Nutzende sich sicher fihlen,

B es Elemente zum Sehen und Bewegen gibt,

[

[

sich Menschen entspannt fiihlen kénnen,
die Luft sauber ist (vgl. GLA 2021: 405; SenStadtUm 2016).

Den o6ffentlichen Raum starker
multicodiert gestalten

Multifunktionalitdt (z. B. Spielgerate, die auch Sitzmobel sind,
Flachen, die temporar der Regenwasserversickerung dienen
kdnnen und sonst Bewegungselemente bieten), modulare
Elemente zur Raumaneignung (Bewegungsangebote etc.)
und nutzungsneutrale Grundrisse sowie Design-fir-alle sind
eng miteinander verbunden, um anpassungsfahige Losun-
gen fir sich wandelnde Anforderungen zu erméglichen. Im
Zuge der erforderlichen Klimawandelanpassung ist Multico-
dierung als planerischer Ansatz fiir den 6ffentlichen Raum
der Stand der Wissenschaft. Praktisch gerét dies im Bestand
schnell an Grenzen, wenn im anstehenden Umbau geltende
Normen nicht hinterfragt werden und eine sektorale Opti-
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Wer pragt die stadtischen Zentren? Berlin ohne auswartige
Gaste — Lockdown-Leere am Checkpoint Charlie Ende April
2021

mierungslogik beibehalten wird. Der Umbau von Geschafts-
straen und Zentren zu resilienten Klimardumen ist eine
Aufgabe, die Gber das StraBenrecht hinausgeht. Hier sind
dringend Veranderungen erforderlich, die auf einen ganz-
heitlichen Ansatz zielen mussen. Normen, Entwurfsstan-
dards und rechtliche Regelungen, die sektorale, fachspezi-
fische Logiken bedienen, gehoren dafiir auf den Priifstand.

Gemeinwohl starken

Offentliche und kulturelle Angebote sind per se fiir die
Berliner Zentren wichtig (s. Ansatz der Erhebung im For-
schungsprojekt). Der Ausstattungskatalog, der im Stadtent-
wicklungsplan Zentren 2030 enthalten ist, beschreibt die-
sen Ansatz. Die Nutzungen umfassen ein breites Spektrum:

B Birgerdamter und Job-Center,

B Lernorte wie Bibliotheken, (Musik-, Volkshoch-)Schulen,

B Betreuungseinrichtungen von Kita, Madchentreff,
Jugendclub bis zur Seniorenfreizeitstatte und
Tagespflege,

® kulturelle Angebote wie Museen, Galerien, Kinos und
Theater (vgl. SenStadtWohn 2019: 40).
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Diese der Kultur-, Bildungs- und Care-Arbeit zuzurechnen-
den Nutzungen zeichnen sich dadurch aus, dass ihre Miet-
zahlungsfahigkeit regelmafBig begrenzt ist bzw. sie 6ffentlich
finanziert werden. Wichtig wird daher werden, fiir diese Nut-
zungen mehr finanzierbare Flachen in den stadtischen Zent-
ren zuganglich zu machen. Das aus der Kimmerei getragene
Prinzip, 6ffentliche Nutzungen ausschlief3lich in 6ffentlichen
Gebduden anzusiedeln, kann - je nach den ortlichen Gege-
benheiten - die Stadtentwicklung hemmen. So fehlen bei-
spielsweise (Stadt-)Bibliotheken, die sich in der zweiten Rei-
he, im Hinterland von GeschéftsstraBen oder in der Tiefe von
Einkaufszentren befinden, aus der Sicht der Zentrenentwick-
lung als Frequenzbringer. Dies gilt insbesondere dann, wenn
in Zentren groBere Immobilien leer stehen, die sich fiir eine
Umnutzung anbieten. In anderen Bundeslandern stehen fir
den Ankauf oder die tempordre Anmietung derartiger Ob-
jekte (Forder-)Mittel zur Verfiigung.

Wissenschaft zuganglich machen

Hochschulen und Universitdten haben in der Wissensge-
sellschaft eine herausragende Bedeutung als Orte des Leh-
rens und Lernens, der Forschung und Entwicklung. Sie sind
strukturpolitisch eine strategische GroRBe. Fir die stadti-
schen Wertschopfungsketten, die Ausgriindung von Unter-
nehmen, Entwicklung neuer Produkte oder Prozesse sind
sie eine Basis. Nahezu alle Berliner Bezirke weisen entspre-
chende offentliche wie private Einrichtungen auf. Vielfach
sind sie aufgrund ihres Campus-Charakters fuir das Gros der
Stadtgesellschaft Terra incognita. Diese Einrichtungen der
Wissensgesellschaft im stadtischen Alltag sichtbarer und
erlebbarer zu machen, kann ebenso als ein zentrenbezoge-
ner Stadtentwicklungsansatz verstanden werden.

Mehrfachnutzung mithilfe von Lotsen
umsetzen

Angesichts von Flachensparzielen sowie bestehenden und
zunehmenden Flachenkonkurrenzen ist es Ziel der Berliner
Stadtentwicklung, die Mehrfachnutzung sozialer Infrastruk-
turangebote starker zu etablieren (vgl. AGH 2018; SenStadt-
Wohn 2021). Es gibt in Berlin bereits zahlreiche gelungene
Beispiele, wie den Umbau einer ehemaligen Kita zu einem
Biurgerhaus mit Nutzungen unter anderem aus den Berei-
chen Sport, Gesundheit und Bildung. Die Mehrfachnut-
zung sozialer Infrastruktur ist besonders aufwendig, weil
Ubergreifende Abstimmungen zwischen unterschiedlichen
Fachverwaltungs- und Fachrechtsbereichen mit jeweils un-
terschiedlichen Finanzierungsregelungen erforderlich sind.
Auch fir die Zentrenstdrkung kann die Mehrfachnutzung
sozialer Infrastrukturangebote ein geeigneter Ansatz sein.
Berlin befénde sich damit international in guter Gesellschaft
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(vgl. London, Idea-Store-Ansatz). Ist die Mehrfachnutzung
verbunden mit einer die graue Energie erhaltenden Revitali-
sierung von Immobilien, erhéht sich die Komplexitat massiv,
weil noch der Umbau hinzutritt. Einer entscheidungsfahigen
Lotsenfunktion kdme hier eine Schlisselrolle zu, um in den
skizzierten Abstimmungen zu gangbaren Realisierungswe-
gen und verbindlichen Lésungen zu kommen.

Anpassung von Spezialimmobilien
strategisch nutzen

Die Lauflagen und Angebote, die Shopping-Center-Im-
mobilien in ihrem Inneren aufweisen, kdnnen mit einem
Staubsauger verglichen werden: Sie ziehen Passanten aus
dem o&ffentlichen Raum und fehlen als Angebote, die unmit-
telbar auf den 6ffentlichen Raum wirken kénnen. Die Krise
der Warenhduser, die Zukunft von Einkaufscentern und im
Speziellen auch der Umgang mit grof3en, innerstadtischen
Einkaufscentern und Einzelhandelsimmobilien sind schon
lange Gegenstand stadtplanerischer Debatten und Konzep-
te (vgl. MWEBWV 2011; Imorde, Junker 2014; BBSR 2013). Ak-
tuell lassen sich in einigen Berliner Zentren Umnutzungen
sowohl von Warenhdusern als auch in Shopping-Centern fiir
Logistik beobachten. Das fiihrt auch zur zugegebenermalien
normativen Frage, ob diejenigen, die als prekar beschaftigte
,Laufburschen” urbaner Lebensstile die zunehmende Logis-
tik fur die letzte Meile Gbernehmen, eine tragende Saule der
zukiinftigen Frequenzsicherung sein sollen.

Neben Ankermietern des tdglichen Bedarfs, wie dem Le-
bensmitteleinzelhandel, sind o6ffentliche Nutzungen wie
Biurgeramter oder Bibliotheken hochinteressante, weil lang-
fristig gebundene und verldsslich zahlende Mieter. Stadtpla-
nerisch stellt sich durch den forcierten Strukturwandel bei
anstehenden Erneuerungsaktivititen die konzeptionelle
Frage, ob und wie sich erforderliche Anpassungsmaf3nah-
men der Einkaufscenter zugunsten der stadtischen Zentren
nutzen lassen. Mittelfristig ist offen, ob Einkaufscenter einen
Einzelhandelsbesatz aufweisen kénnen, der lber das Erdge-
schoss hinausgeht.

Planerische Optionen, um angesichts der Entwicklung Fre-
quenzen im oOffentlichen Raum zu halten oder neu zu etab-
lieren, sind

B ein Beibehalten der Lauflagen im Inneren der Einkaufs-
center,

B eine Konzentration der Lauflagen auf das Erdgeschoss
der Immobilie und gegebenenfalls das Untergeschoss,
wenn dort beispielsweise ein Zugang zum offentlichen
Personennahverkehr vorhanden ist,
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B Konzentration des Besatzes als von auBen umféanglich zu-
gangliches Erdgeschoss in Gebaudeteilen, die unmittel-
bar an die Geschéftsstrale oder das Zentrum angrenzen
und Umnutzung der tbrigen Fldchen zugunsten von Bi-
rodienstleistungen oder Wohnen oder

®m das ganzliche Abkoppeln vom Einzelhandelsnetz in der
Geschaftsstralle, wenn sich das Einkaufscenter beispiels-
weise eher in Randlage des Zentrums befindet.

In Berlin gibt es, je nach Definition, mehr als 60 Shop-
ping-Center. Diese sind mit wenigen Ausnahmen planerisch
erfolgreich in die stadtischen Zentren integriert. Gleich-
wohl umfasst in 27 stadtischen Zentren die Verkaufsfliche
in Shopping-Centern mehr als 50 Prozent der Gesamtver-
kaufsfliche des jeweiligen Zentrums. Fiir eine Reihe von
Shopping-Centern besteht ein Handlungserfordernis, weil
Betrieb, bauliche Bedingungen und/oder Besatz in die
Jahre gekommen sind oder von Entwicklungen im Einzel-
handel und Dienstleistungsbereich in der Planungs- und
Realisierungszeit tiberholt wurden. So wird zum Zeitpunkt
der letzten Erhebung (2020/21) etwa ein Viertel der Shop-
ping-Center umgebaut. Wenn diese Spezialimmobilien nicht
als immobilienwirtschaftliche Dinosaurier ihre Bedeutung
verlieren wollen, ist eine Revitalisierung zu erwarten. Das
heil3t, sie werden umstrukturiert, umgebaut oder anderwei-
tig angepasst werden. In Berlin gibt es fiir den Umbau der-
artiger Objekte viele gute Beispiele (u. a. Karl-Marx-Stral3e,
Turmstralle, Anton-Saefkow-Platz).

Aufgaben neu justieren

Die Gestaltung des offentlichen Raums ist eine Aufgabe, die
durch komplexe Normen geprégt ist und nicht nur Planen-
de sowie Ingenieurinnen und Ingenieure betrifft, sondern
mit Immobilienbesitzern, Unternehmen und der Zivilgesell-
schaft Abstimmungs- und Aushandlungsprozesse fordert.
Die Dauer von Planungs- und Genehmigungsverfahren steht
im Widerspruch zu den umfangreichen Handlungserforder-
nissen, die im offentlichen Raum bestehen. Fir mehr Mul-
tifunktionalitdt und eine resiliente Nutzungsmischung geht
es in den stadtischen Zentren jetzt darum, Aufgaben neu
auszurichten. Hierbei ist von der 6ffentlichen Hand jenseits
von planungs- oder ordnungsrechtlichen Zustéandigkeiten
weitaus stdrker Koordination und Management gefordert.
Um fiir diese Standorte aus den komplexen Veranderun-
gen einen Mehrwert ziehen zu konnen, sind individuelle,
integrierte raumliche Planungen mit Bedarfsanalysen und
konzeptioneller Kreativitat obligatorisch. Dazu ist eine Viel-
zahl von Akteuren am Planungstisch und in der Umsetzung
gefragt, unter anderem Wirtschaftsférderung, Stralen- und
Griinflichenamter, Verkehrsunternehmen, stadtebauliche
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Kriminalpravention, soziale Trager und Vereine, Standortan-
rainer, -eigentiimer und -akteure sowie die Stadtplanung.

Relevanz der Zentren als Orte der
gesellschaftlichen Begegnung ausbauen

Zu den unausweichlichen Erfahrungen in den stadtischen
Zentren gehort das Zusammentreffen mit Menschen aus an-
deren Lebenswelten. Wer in Berlins Zentren unterwegs ist,
weil3, an wie vielen Orten Armut und soziale Benachteiligun-
gen in vielféltiger Weise sichtbar sind, wo die Wohlstands-
oasen liegen oder wo sich Kreativitdt Bahn bricht. Damit
kommt den Zentren eine nicht messbare Bedeutung fir
die Erfahrung von Diversitdt und gesellschaftlicher Teilhabe
zu. Wer aufgrund von Onlinehandel und Remote Work den
OPNV, Berlins zentrale Bereiche und Hauptzentren nicht
mehr aufsuchen muss, erlebt wichtige Teile von Gesellschaft
und Zumutungen der GroBstadt weniger. Frequenzsiche-
rung sollte daher mit dem Ziel des gesellschaftlichen Mitein-
anders konzipiert werden. Startpunkt fir derartige Konzepte

Aus stadtentwicklungsplanerischer Perspektive gibt es zwei
Schlisselthemen, die nicht ausschliellich, jedoch besonders
mit Blick auf das Erdgeschoss, den &ffentlichen Raum in den
Zentren und ihre Wechselwirkungen wichtig sind: der Zu-
gang zu bezahlbarem Boden, das heif3t bezahlbaren Mieten
fuir nicht kommerzielle oder renditeschwéachere Nutzungen,
und die Anpassung an den Klimawandel.

Wesentliche Kerne des Baugesetzbuches sind seit seiner Ein-
fihrung unverandert. Aber Stadtplanung steht heute vor He-
rausforderungen, die noch unbekannt waren, als es 1960 als
Bundesbaugesetz erstmals in Kraft trat. Aufgrund der Finan-
zialisierung der stadtischen Boden- und Immobilienmaérkte ist
die Anwendung einiger Instrumente zunehmend schwierig.
Das Bodenrecht ist also neu zu denken (vgl. Jauernig/Kndd-
ler/Kréger 2021:78; Pezzei/von Schwanenflug 2021:8). Es sind
neue Moglichkeiten zu finden, wie sich die Handlungsfelder
furr 6ffentliche Interventionen systematisch vergréBern lassen,
damit sich gemeinwohlorientierte Nutzungen in zentralen
Lagen realisieren lassen. Dazu zdhlt nicht nur die klassische
Daseinsvorsorge, sondern beispielsweise ebenso Kleinge-
werbe, Handwerk, Produktion, Service oder Reparatur, die im
Alltag in Wohnortndhe zur Versorgung der Bevolkerung no-
tig sind. Neben etablierten Instrumenten, wie dem Vorkaufs-
recht, sind neue zu entwickeln oder vorhandene zu erweitern
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kdnnten folgende Fragen sein: Welche Wiinsche haben aktu-
elle und zukiinftige Nutzende an das Zentrum? Welche Nut-
zungen sollen dort moglich sein? Und wie viel Raum bleibt
somit fiir die bekannte Ausstattung? Deren Funktionalitdt zu
sichern, bedeutet dann unter Umstdnden, Raum-Verteilun-
gen neu zu denken, Nutzungen zu (iberlagern, Standards
in Frage zu stellen und - sofern erforderlich - zu verdndern.
Beispielsweise die Planung von Bibliotheken in Skandina-
vien zeigt, dass dieses Modell erfolgreich sein kann (vgl.
Weissmdiller 2021), indem soziale Anforderungen die Raum-
programmierung als Erstes pragen und der Gebdude-Funk-
tion ,Buch” im Entwurf abschlieBend beriicksichtigt werden.
Den Maf3stab auf Zentren zu vergréB3ern, ist herausfordernd.
Zentren als ,Dritte Orte”, das heif3t als Orte der Begegnung,
bendétigen dazu Raume, in denen beispielsweise Daseinsvor-
sorge, gemeinwohlorientierte oder konsumfreie Nutzungen
dauerhaft moglich sind, um gesellschaftliche Teilhabe zu
sichern. Dies erfordert nutzungsbezogen leistbare Mieten
respektive Bodenpreise.

(vgl. Blndnis Bodenwende/DASL 2021). Ein Beispiel: Bo-
denpreise, die mit ihnen in Verbindung stehende Verkehrs-
wert-Definition gemdB Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) und die Finanzierbarkeit 6ffentlicher oder
gemeinwohlorientierter Nutzungen ohne oder mit geringen
Ertragen passen regulatorisch nicht zusammen. Hier sind ge-
setzgeberische Verantwortung und neue Kreativitat gefragt.

Klimaschutz und Klimawandelanpassung in den stadtischen
Zentren werden durch zahlreiche und sehr unterschiedliche
Rechtsbereiche beeinflusst — das Planungsrecht ist nur ein
Normengebiet unter vielen. Dass die Pendlerpauschale
immer noch klimaschddliche Fehlallokation in Form von
Einfamilienhausgebieten in suburbanen oder, unter Um-
standen durch Home-Office-Optionen angefeuert, weiter
entfernt gelegenen Orten anreizt, ist mehr als fiinfzig Jah-
re nach dem Bericht des Club of Rome gegeniiber zukiinf-
tigen Generationen unverantwortlich. Der stadtische Haus-
halt, die offentliche Infrastruktur und die Zentren kdnnen
profitieren, wenn dies beendet wird. Erforderliche Trans-
formationen, welche die Zentren sichern, kdnnen in der
Planung gestarkt werden, wenn seitens der Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung klare Zielvorgaben umzuset-
zen sind. So sind Dichtewerte und Funktionszuordnungen
letztlich ein aktiver Schutz zentraler Versorgungsbereiche.
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Aus Planungsperspektive ist angesichts der Dimension der
Klimakrise und mit ihr einhergehender stddtebaulicher An-
passungserfordernisse schlieB8lich auch zu hinterfragen, ob
es verantwortbar ist, das Abwagungsgebot (§1 (7) BauGB)
als Kern des Baugesetzbuchs in der etablierten Gewichtung
zwischen privaten und 6&ffentlichen Interessen beizubehal-
ten oder einem Ansatz Vorrang zu geben ist, der die plane-
taren Grenzen angemessener berticksichtigen kann.

Was halt die Zentren zusammen, wenn Krisen nicht mehr
singuldre Phdanomene sind, sondern Ausdruck eines Ressour-
ceneinsatzes, der die planetaren Grenzen (ibersteigt? Die
Antworten sollten Uber ein einfaches ,Weiter so” hinausge-
hen. Es bedarf eines Vorantastens, neuer Ideen, veranderter
Praktiken, um die Kraft der stadtischen Zentren zu sichern
und nachhaltig auszugestalten.

Dank an das Team EG-Erhebung im Projekt ,Kuratiertes EG-Management” mit Elisabeth Kopischke, Lukas Mohn,
Jens Nyhues, Philipp Perick, Thorsten Tonndorf und Anja Zahn fir die Diskussionen sowie Stefan Siedentop fir die

Anregungen.
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Prof. Dr. Karl Ganser

Unbedingt gilt Karl Ganser als einer der bedeutends-
ten Geographen und Stadtplaner Deutschlands.
Im Zeitraum von 1989 bis zu seiner Pensionierung
im Jahre 1999 verantwortete er das grof3te hiesige
Strukturprogramm: die IBA Emscher Park. Unter sei-
ner Initiative entstanden etwa der Landschaftspark
Duisburg-Nord, der Nordsternpark in Gelsenkirchen
und der Zollverein in Essen. Er setzte sich fiir den
Erhalt baulicher Zeugen des Industriezeitalters im
Ruhrgebiet ein. Bauten wie den Gasometer in Ober-
hausen oder das Stahlwerk in Duisburg-Meiderich
rettete er vor dem Abriss. Heute sind sie Publikums-
magnete in der Region. Doch nicht nur die behut-
same Transformation alter Industrieareale und die
Wiedergewinnung der Landschaft, auch bedeutende
neue Architektur — etwa die Fortbildungsakademie
Mont-Cenis in Herne und den Wissenschaftspark
Rheinelbe in Gelsenkirchen — hat er ermdglicht. Bun-
desprasident Johannes Rau wirdigte ihn als ,Archi-
tekten des neuen Ruhrgebietes”.

Obgleich er als Erfinder und Direktor der IBA seine
grof3te Bekanntheit erreichte, bildet er fiir das BBSR
auch einen institutionellen Referenzpunkt. Denn
1971 wurde er zum Leiter des Instituts fir Landes-
kunde in Bonn berufen, das er alsbald mit dem Insti-
tut fir Raumordnung verschmolz und zur Bundesfor-
schungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung
transformierte. Die BfLR wiederum, deren Leiter er
bis 1980 blieb, war der direkte Vorgdnger des heu-
tigen Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung. Nicht nur bei dieser Fusionierung zeigte er

seine exorbitante Fahigkeit, Wege durch die Biirokra-
tie zu bahnen; einem standigen ,Geht nicht!” wusste
er entgegenzustellen, wie es dann doch geht. Diese
Fahigkeit miindete in eine seiner bekanntesten Aus-
sagen:,IBA ist das, was eigentlich nicht geht”

Seine Ideen trieb er mit groBem Engagement und
beneidenswertem rhetorischen Geschick voran; und
damit konnte er andere Menschen begeistern. Die
Verkniipfung zwischen Denken und Machen war eine
seiner pragenden Eigenschaften. Fiir sein Schaffen
erhielt er zahlreiche Wiirdigungen und Auszeichnun-
gen. Einen Ruhestand im Wortsinn kannte Karl Ganser
nicht, war er doch weiterhin als Publizist, Gutachter
und Mediator tétig: So wurde er als Vermittler im Welt-
kulturerbe-Streit um die Dresdner Waldschl6Bchen-
briicke berufen, und er war auch einer der intellektu-
ellen Geburtshelfer der Bundesstiftung Baukultur. Er
verstarb am 21. April 2022 im Alter von 84 Jahren in
Nattenhausen, unweit der alten Dorfschmiede seines
Grof3vaters in seinem Heimatort Breitenthal, wo er
seinen Lebensmittelpunkt hatte.

Dr. Markus Eltges, Dr. Peter Jakubowski und
Dr. Robert Kaltenbrunner
IzR-Schriftleitung




KARL GANSER -
GRUNDERVATER
DER BFLR

Ein Nachruf von Heiner Monheim

Foto: W. Dechau

Am 21. April 2022 verstarb im Alter von 84 Jahren Professor Dr. Karl Ganser in seiner schwa-
bischen Heimat. In den Giber 60 Jahren seines vielseitigen beruflichen Lebens beeinflusste er die
Methoden und Themen der Raumforschung und Raumplanung mafB3geblich. Von 1971 bis 1980
leitete er die damals neu gegriindete Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raum-
ordnung (BfLR), die er in dieser Zeit inhaltlich stark pragte. Er sorgte dafiir, dass die besonders
raumwirksamen Fachpolitiken des Bundes und der Lander ihre Konzepte und MaBnahmen mit
wachsender Sensibilitét fiir regionale Zusammenhdnge umsetzten. Spater gestaltete er die Stad-
tebau- und Transformationspolitik in Nordrhein-Westfalen und die IBA Emscher Park im Ruhrge-
biet und gab damit der dortigen Stadtplanung und Stadterneuerung, Stadtentwicklung, Denk-
malpflege, Industriekultur und Verkehrsplanung wichtige Impulse.



Ganser und die Geographie

Karl Ganser begann seine Fachkarriere mit einem Studium
der Biologie, Chemie und Geographie in Miinchen Ende
der 1950er-Jahre. Vor allem das geographische Institut von
Professor Wolfgang Hartke, dem Begriinder der modernen
Sozialgeographie, pragte ihn. Er wurde dort Assistent und
blieb dem Institut auch spater tber Lehrauftrdge lange
verbunden. Trotz seiner urspriinglich naturwissenschaftli-
chen Studienausrichtung entwickelte er bald einen sozial-
wissenschaftlichen und raumplanerischen Schwerpunkt
und wurde frih fiir die Vorteile interdisziplindren Arbeitens
sensibilisiert.

Den starken Planungsbezug erhielt er durch seine Auftrags-
arbeiten fir die bayerische Landes- und Regionalplanung
und vor allem fiir das in den Jahren vor der Olympiade 1972
in Miinchen neu gegriindete Referat fur Stadtentwicklung
und strategische Vorbereitung der Olympischen Spiele. In
dieses Referat wechselte er dann auch hauptamtlich und
gehorte dort zum Kreis junger Planer um den damaligen

Minchner Oberbiirgermeister Hans-Jochen Vogel, der sich
durch seine fiihrende Rolle im Deutschen Stadtetag zuneh-
mend auch bundespolitisch artikulierte.

Spétestens beim Geographentag in Bad Godesberg 1967
erhielt Karl Ganser intensiveren Kontakt zum Institut fir
Landeskunde (IfL), das diese Veranstaltung maf3geblich or-
ganisiert und inhaltlich strukturiert hatte. Er prasentierte
zusammen mit den Sozialgeographen Wolfgang Hartke,
Karl Ruppert und Franz Schaffer in viel beachteten, eloquent
vorgetragenen Beitrdgen methodisch und thematisch neue
Ansatze der Stadt- und Regionalforschung als frilhe Beispie-
le fir planerisch und politisch relevante Angewandte Geo-
graphie. In dieser Zeit war er auch Offentlichkeitsreferent
des Verbandes der Berufsgeographen (spater: Deutscher
Verband fiir Angewandte Geographie — DVAG) und bean-
spruchte eine angemessene Rolle fiir die Geographie als
Grundlagendisziplin fiir Stadt- und Regionalplanung, Ent-
wicklungspolitik und regional bedeutsame Fachplanungen.

Ganser als Griindervater und Leiter der BfLR

Die BfLR entsteht als planungsbezogener
Thinktank des Bundes

Mit einer Reihe leitender Mitarbeiter wechselte Hans-Jochen
Vogel als Minister fiir Bauwesen und Stadtebau in die damali-
ge Bundeshauptstadt Bonn. Auch Karl Ganser gehorte zu die-
ser Gruppe. Er wurde 1971 als Nachfolger des pensionierten
Emil Meynen zum Leiter des IfL berufen. Das IfL hatte fur die
deutsche Geographie mit der Herausgabe des Geographi-
schen Taschenbuches und diverser landeskundlicher Schrif-
tenreihen eine wichtige Servicefunktion wahrgenommen. In
der Politik- und Planungsberatung des Bundes dagegen wur-
de es bis dahin wenig gefordert. Das sollte sich nun @ndern.
Das Bundeskanzleramt unter Kanzleramtsminister Professor
Horst Ehmke sollte neben der typischen Koordinierungsfunk-
tion eine strategische Steuerungsfunktion fiir die diversen
Fachpolitiken des Bundes Gbernehmen. Dafiir brauchte man
eine wissenschaftliche Politikberatung durch eine Bundes-
einrichtung, die im Bereich der differenzierten und aktuellen
Regionalanalysen tiber ausreichend Know-how verfiigte. Und
dies hoffte man durch die Vereinigung des Instituts fiir Lan-
deskunde mit dem Institut fiir Raumforschung zu erreichen.
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1973 wurde daraus die neue Bundesforschungsanstalt fir
Landeskunde und Raumordnung (BfLR) gegriindet und Karl
Ganser Ubernahm die Leitung. Die BfLR sollte die erforder-
lichen wissenschaftlichen Grundlagen durch Eigenforschung
und durch Auftragsvergaben im Rahmen neuer Forschungs-
programme an renommierte Forschungsinstitute bereitstel-
len (u. a. Mittelfristiges Forschungsprogramm Raumordnung
und Siedlungsentwicklung — MFPRS). Parallel dazu sollte sie
den Fachdiskurs durch entsprechende publizistische Aktivi-
taten pragen. Auf dieser Basis bekam die Regionalisierung
und Dezentralisierung der Fachpolitiken des Bundes, insbe-
sondere mit ihren ,Gemeinschaftsaufgaben’, ein ganz neues
politisches Gewicht.

Webfehler dieser damaligen Neugriindung war allerdings,
dass der Bereich Stadtebau und Stadtplanung in der BfLR
nicht explizit verankert wurde. Dafiir wurde 1973 vom Ver-
ein fir Kommunalwissenschaft das Deutsche Institut fir
Urbanistik (Difu) in Berlin geschaffen. Es wurde zu einem
Thinktank fir die Planungsaufgaben der deutschen Kom-
munen durch engagierte Forschungs-, Fortbildungs- und
Informationsaktivitaten, oft auch in Kooperation mit der
BfLR. Trotzdem sollten auch die Fachreferate der BfLR bei
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ihren Regionalanalysen die lokalen Belange mit beach-
ten und auf dieser Grundlage die Stadtebauberichte der
Bundesregierung inhaltlich vorbereiten. Erst spater — Karl
Ganser war schon lange zum Land Nordrhein-Westfalen
gewechselt - wurden bei einer neuerlichen Umorganisati-
on zum Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
auch explizit die stadtebaulichen und stadtplanerischen
Themen in dessen Aufgabenspektrum integriert.

Publikationen als Daueraufgabe

Die BfLR hatte privilegierten Zugang zu den Datenquellen
der statistischen Landesamter und des Statistischen Bun-
desamtes sowie zu neuen methodischen und EDV-basier-
ten Grundlagen fiir Regionalanalysen, insbesondere auch
unterhalb der Ebene der Raumordnungsregionen und der
Landkreise. So konnte sie ein Instrumentarium schaffen,
das inhaltlich und methodisch immer weiter verfeinert
wurde als sogenannte ,Laufende Raumbeobachtung” und
,Laufende kleinrdumige Raumbeobachtung” (letztere fir
reprasentativ ausgewahlte Berichtsregionen). Solche Daten
fullten” dann die neuen Publikationsreihen der BfLR.

Basis bildeten die monatlichen ,IzR - Informationen zur
Raumentwicklung’, in denen die eigenen Fachleute, aber
auch Externe aus dem In- und Ausland ihre empirischen
Befunde und konzeptionellen Thesen darstellen konnten.
Meist erschienen in dieser Reihe Themenhefte, gelegent-
lich aber auch Variahefte mit verschiedenen Themen. In den
nur unregelméaBig erscheinenden ,FzR - Forschungen zur
Raumentwicklung” konnten die wissenschaftlichen Mitar-
beitenden der BfLR in Form von Monographien ihre eigenen
Forschungsergebnisse publizieren. Auch die Schwesterzeit-
schrift ,RUR - Raumforschung und Raumordnung” der Aka-
demie fir Raumforschung und Raumordnung (ARL) stand
fur Fachaufsatze des wissenschaftlichen Personals der BfLR
zur Verfiigung. Ergebnisse der von BfLR und Bundesbaumi-
nisterium regelmaBig organisierten nationalen und inter-
nationalen Fachveranstaltungen wurden in der SSA-Reihe
(Symposien, Seminare, Arbeitspapiere) verdffentlicht. Ein
grof3es Sonderformat stellte der ,AzR - Atlas zur Raument-
wicklung” dar, als Ergebnis eines mehrjdhrigen Projekts zur
Regionalisierung aller raumwirksamen Fachpolitiken. Alle
diese Publikationen erschienen in einem von Karl Ganser
mafgeblich mitentwickelten Design und machten die Fami-
lie dieser Publikationen zu einer echten ,Marke”.

Hinzu kamen die in Mehrjahresabstdnden herausgebrach-
ten Raumordnungs- und Stadtebauberichte an das Parla-
ment, deren Analysen und Folgerungen mafgeblich von
den Fachreferaten der BfLR vorbereitet wurden. Uber die
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Jahre pragte die BfLR mit diesem inhaltlichen und publi-
zistischen Output die raumordnungspolitischen Debatten
in Bund und Landern maBgeblich. Daneben wurden Fach-
leute des BfLR immer wieder beauftragt, in den Schriften-
reihen des Bundesbauministeriums Themenhefte zu be-
treuen, in den Reihen zur Stadtebaulichen Forschung, zur
Wohnungsbauforschung und zu sogenannten Studien- und
Modellvorhaben. Nicht immer waren diese publizistischen
Aktivitdten der BfLR konfliktfrei, weil natirlich die jeweils
angesprochenen Fachressorts am Ende ihre eigenen Logi-
ken fiir die Verteilung ihrer Investitionen und geférderten
Einrichtungen hatten. Hier ging es immer wieder darum, zu
beweisen, dass ausgewogene Regionalisierung mit den je-
weiligen Zielsystemen der Fachplanungen kompatibel ist.

Karl Ganser stdrkte die selbstbewussten Formulierun-
gen politischer Forderungen an die Fachressorts durch
seine Mitarbeitenden und deren pointiertes Auftreten
in der Fachéffentlichkeit und breiten Offentlichkeit. Die
gelegentlich mit der BfLR kooperierenden anderen Bun-
desbehorden (z. B. Umweltbundesamt, Bundesanstalt fir
StraBenwesen, Bundesanstalt fiir Naturschutz) beneideten
die wissenschaftlichen Mitarbeitenden der BfLR um diese
groBBen Freiheiten.

Studien- und Modellvorhaben,
ExWoSt-Programme

Gerade angesichts der Politikndhe der Arbeit der BfLR lag
es nahe, sich auch intensiv der Umsetzung von Konzepten
zu widmen. Dafiir gab es im Stadtebau schon lange das
Format der vom Bund geférderten Studien- und Modell-
vorhaben mit einer eigenen Schriftenreihe. Diese wurden
aber lange Zeit rein additiv ohne breite analytische Fun-
dierung konzipiert und umgesetzt. Hiergegen setzte Karl
Ganser mit der BfLR die Idee eigener, themenzentrierter
Modellvorhaben, aus denen spater das ExWoSt-Programm
(Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau) hervorging.
Zwei dieser Modellvorhaben, die tUber Jahrzehnte beacht-
liche Langfristwirkungen entfaltet haben, seien exempla-
risch genannt:

® Das Modellvorhaben ,Ortliche und regionale Energie-
versorgungskonzepte” wurde Grundlage fiir viele Maf3-
nahmen zum Energiesparen im Wohnungs- und Stadte-
bau sowie zur Férderung regenerativer Energien. Diese
MaBnahmen wurden zum Dauerbrenner der deutschen
Energiepolitik und haben gerade durch die Ukraine-Kri-
se und die Klimakatastrophe brandaktuelle Relevanz
erhalten.
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B Das Modellvorhaben ,Fldchenhafte Verkehrsberuhi-
gung” wurde mit zundchst nur sechs Modellstéddten zur
konzeptionellen Blaupause flr die kommunale Verkehrs-
wende und hat in der Folge verschiedene Novellierungen
im Bereich der Tempolimits, der StraBenbaurichtlinien

Gansers Einsatz fiir NRW

Ganser als ,Ministerialer” vollzieht eine
neue Stadt- und Verkehrsentwicklung
in NRW

1980 kam es zu einer epochemachenden Verbindung zwi-
schen Karl Ganser und dem damaligen Landesminister fiir
Landes- und Stadtentwicklung in Nordrhein-Westfalen,
Christoph Zopel. Der Minister bot Karl Ganser die Méglich-
keit, die neu firmierte Stadtentwicklungsabteilung zu leiten
und damit die bisherige Stadtebau- und teilweise auch Ver-
kehrspolitik des Landes neu auszurichten. Bis dahin domi-
nierte in NRW die Flachen- und Kahlschlagsanierung. Der
Wohnungsbau forcierte suburbane GrofBwohnanlagen. Die
Verkehrspolitik okkupierte mit ihren Stadtautobahnprojek-
ten die Stadterneuerung. Und ein GroB3teil des Sanierungs-
geldes von Bund und Land floss in Betriebsstandortverla-
gerungen aus den klassischen Gemengelagen der frilhen
Industrialisierung auf die ,griine Wiese” mit nachfolgendem
Abriss der alten Industrieanlagen und Gebdude. Die vielen
Klein- und Mittelstadte mit ihrer vielfach historischen Bau-
substanz in den Stadtkernen wurden stréflich vernachlassigt.

Karl Ganser und Minister Zopel vollzogen ein Vollbremsung
dieser Konzepte und legten neue Programme fiir die behut-
same Stadterneuerung auf - zundchst gegen den erbitterten
Widerstand der etablierten Immobilienwirtschaft und Bau-
konzerne und vieler betroffener Kommunen. Aber die bei-
den setzten ihren Kurs beharrlich und immer erfolgreicher
durch. Zum Wohle der vielen Klein- und Mittelstadte wurden
die beiden Arbeitsgemeinschaften ,Historische Stadtkerne”
und ,Historische Ortskerne” gegriindet. Als Antithese zum
Stadtautobahnbau wurden in Anknilipfung an die Modellpro-
gramme der BfLR und des Umweltbundesamts Programme
zur Verkehrsberuhigung, Fahrradférderung und Wohnum-
feldverbesserung aufgelegt. Als Kontrast zum monotonen
Massenwohnungsbau in suburbanen GroBwohnsiedlungen
wurde mehr kleinteiliger, qualitatsvoller Wohnungsbau im
Bestand mit entsprechenden Partizipationspotenzialen
auf der Basis erfolgreicher Wettbewerbe betrieben. Das
Bauen im Bestand mit der kleinteiligen Nachverdichtung
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und der Parkpolitik initiiert. Parallel dazu legte das Um-
weltbundesamt ein Zwillingsprogramm zur kommuna-
len Fahrradférderung auf. Heutige Verkehrswendepro-
gramme basieren vielfach auf den damals erarbeiteten
Grundlagen.

wurde engagiert gefordert. Die durch Immobilienspekula-
tion hochgradig gefdhrdeten Arbeitersiedlungen insbeson-
dere des Ruhrgebiets wurden als wichtiges industriekultu-
relles Erbe trickreich erhalten.

Ganser als Geschaftsflihrer
der IBA Emscher Park

Die Internationale Bauausstellung (IBA) Berlin hatte sich
zwischen 1978 und 1987 erstmals der Stadterneuerung und
dem Bauen im Bestand gewidmet. Es lag nahe, als struktur-
politischen Impuls eine weitere IBA im besonders vom Struk-
turwandel gebeutelten nérdlichen Ruhrgebiet zu organisie-
ren. Dafiir wurde 1989 die IBA Emscher Park als thematisch
breit gefadchertes Programm aufgelegt. Sie bot die einmalige
Chance, mit einer Vielzahl von Projekten zu beweisen, dass
Planung auch kreativ, biirgernah und ohne das Primat 6ko-
nomischer Verwertungszwéange moglich ist und zu tGiberzeu-
genden Ergebnissen fiihren kann. Geschéftsfihrer dieser IBA
wurde Karl Ganser.

Die IBA begann stark partizipativ, mit vielen Wettbewerben
und dem Anspruch, einer ganzen, gro3en Region Innova-
tions- und Kreativitatsimpulse zu geben. Und tatsachlich
wurden aus fast 400 Ideen in einem stufenweisen Qualifi-
zierungsprozess ca. 130 stadtebauliche, 6kologische und
denkmalschiitzende, industriekulturelle Projekte ausge-
wahlt und in einem zehnjahrigen Prozess realisiert. Sie er-
regten spdter weltweit sehr viel Aufsehen und fanden breite
Anerkennung. Durch sein herausragendes personliches En-
gagement wurde Karl Ganser zum ,Mister Ruhrgebiet’, zum
~Marathonmann’, der sich in seiner umwerfenden Kreativitat
und Findigkeit in der Mobilisierung von Akzeptanz und quer
zu normalen, trdgen Verwaltungshandeln liegenden Umset-
zungspfaden durch nichts und niemanden entmutigen lieR3.

Umso mehr drgerte sich Karl Ganser nach seiner Pensionie-

rung im Jahr 1999, wie sehr sich im Ruhrgebiet trotz der IBA
das friihere business as usual wieder breitmachte, wie wenig

Heiner Monheim = Karl Ganser — Griindervater der BfLR



sich der kommunale Planungsalltag und das wirtschaftliche
Investieren wirklich von den Leuchtturmprojekten inspirie-
ren lief3. Er zitierte als abschreckendes Beispiel dafiir oft den
Verkehrsbereich, in dem das Ruhrgebiet trotz IBA aus seiner
chronischen Auto- und StraBenbaufixierung bislang nicht
wirklich herausgefunden hat.

Trotz dieser Einschrankungen erreichte er auch in den Fol-
gejahren als oft gefragter Berater noch vielfach Erfolge, bei-

spielsweise im Bereich der Industriekulturdenkmalpflege
beim Erhalt der Volklinger Hiitte im Saarland, beim Erhalt
des Jugendstilgaswerks in Augsburg, beim Erhalt der stad-
tischen Wasserkanallandschaft in Augsburg oder beim Er-
halt der Blei- und Silberhiitte in Braubach im Mittelrheintal.
Und er engagierte sich vielfach in Birgerinitiativen gegen
Uberzogenen Strallenbau und grof3flachige Naturzerstérung
- vor allem in seiner schwabischen Heimat, aber als Gutach-
ter auch im Streit um die Dresdner Waldschl63chenbriicke.

Prof. Heiner Monheim

war mit Karl Ganser 55 Jahre verbunden: als Student am Miinchener TH-Institut 1967-1971, als Werkstudent im
Stadtentwicklungsreferat Miinchen 1968-1971, als Wissenschaftlicher Mitarbeiter und Referatsleiter Infrastruk-
tur in der BfLR 1971-1985, als Referatsleiter Stadtverkehr und Verkehrsberuhigung im NRW-Stadtebau- und
Verkehrsministerium 1985-1995, wéhrend dieser Zeit 1990-1995 auch als Projektmitwirkender im IBA-Projekt

Bahnhafe der KéIn-Mindener-Eisenbahn.
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Das nachste Heft:

Megatrends wie der Klimawandel, die Uberalterung der Gesellschaft, die Digitalisierung oder die in-
ternationale Migration werden Deutschland in den nachsten Jahrzehnten pragen. Als gréBte Treiber
des Wandels erzeugen sie umfassende Veranderungen, weil sie viele gesellschaftliche Teilbereiche
mafgeblich beeinflussen.

Die nachste 1zR-Ausgabe untersucht, wie sich Deutschland in den nachsten 30 Jahren im Detail ent-
wickeln konnte. Die Autorinnen und Autoren werfen einen Blick auf mogliche Zukiinfte und be-
leuchten dabei unterschiedliche Themenbereiche: von Siedlungsstruktur und Landnutzung, Woh-
nen, Integration und gesellschaftlichem Zusammenhalt tiber Strukturwandel und Digitalisierung der
Arbeitswelt, Verkehr und Infrastruktur bis hin zu Gesundheit und Altersarmut.

Fest steht, dass in den nachsten Jahrzehnten enorme 6kologische, gesellschaftliche und wirtschaft-
liche Herausforderungen auf unser Land warten. Die Beitrage im Heft beschéftigen sich daher auch
mit der Frage, wie Deutschland im Jahr 2050 aussehen sollte - und was Politik und Planung dazu
beitragen konnen.

Auf der IzR-Internetseite bieten wir Ihnen erganzend zu den Heften Leseproben, ausfiihrliche Autorenportrats und
weitere Informationen zum jeweiligen Thema. Dort finden Sie im Archiv 18 Monate nach Erscheinen der Hefte alle
Beitrage online. Besuchen Sie daher auch unsere 1zR-Seite: www.bbsr.bund.de/izr
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