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Ausgangslage

Die Innenstadte deutscher und europaischer Stadte stehen
vor starken Verdnderungen - nicht erst als Folge der Mafsnahmen
zur Bekampfung der COVID-19-Pandemie in den Jahren 2020 und
2021. Seit den 1990er Jahren haben die Zentren sukzessive an wirt-
schaftlicher Bedeutung verloren - zuerst durch die Entwicklung
konkurrierender Einkaufscenter in Stadtrandlagen und seit den
2000er Jahren zunehmend durch den Online-Handel. Wahrend
der Anteil des E-Commerce im Jahr 2019 noch 10,8 Prozent am
Einzelhandelsumsatz betrug, wird fiir 2023 ein Wert von 13,4 Pro-
zent prognostiziert (HDE, 2023a: 10).

Gerade aufgrund des Zusammentreffens der Auswirkun-
gen der Pandemie mit einer weitreichenden digitalen Transfor-
mation im Bereich von Handel, Konsum und Unterhaltung sowie
dem zunehmenden Fachkriaftemangel wird deutlich, dass sich
Aufgaben und Leitfunktionen von Innenstadten radikal veran-
dern. Wenn Innenstidte auch in Zukunft das bleiben sollen, was
viele Menschen an ihnen schitzen - Identifikationsorte, Orte zum
Erleben der Stadtgeschichte und -kultur, Orte, die fiir Angebots-
vielfalt und Erlebnisse stehen, fiir soziale Kontakte und Teilhabe -,
dann muss es zu einer neuen Auseinandersetzung mit einer An-
passung und Neugestaltung der Innenstiddte und ihrer Funktion
im urbanen Geflige sowie mit planerischen Ansétzen fiir einen

Strukturwandel der Innenstidte kommen.

Leerstand verdeutlicht Strukturwandel der
Innenstadte

Der Einzelhandel ist nach wie vor einer der wichtigsten
Grunde um die stddtischen Zentren aufzusuchen. Die Konkur-
renz des Online-Handels, veranderte Besucherfrequenzen,
Geschaftsaufgaben, steigende Betriebskosten - all diese Ent-

wicklungen flihren zu geringeren Flachenbedarfen im Handel,
zu Funktionsverlusten und zur Reduzierung von Einkaufen in
den Innenstddten (Rettich/Tastel, 2023: 131). Angesichts stei-
gender Energiekosten und der im Jahr 2023 hohen Inflation
sind Einzelhandel, Gastronomie sowie Kultur- und Freizeitein-
richtungen in den Zentren mit steigenden Kosten und zuriick-
haltendem Konsumverhalten konfrontiert (HDE, 2023b). Hinzu
kommt vor allem in Grofistddten eine anhaltende Dynamik
immobilienwirtschaftlicher Verwertungszyklen mit nach wie
vor hohen Renditeerwartungen vor allem der institutionellen

Immobilieninvestoren.

In vielen Innenstidten sind in den Erdgeschosszonen
vermehrt Leerstande zu beobachten. Diese sind groftenteils auf
Verdnderungen im Einkaufsverhalten hin zum Onlinehandel,
auf eine anhaltend schwache Konsumstimmung, auf steigende
Kosten flir Hindlerinnen und Héandler, aber auch fiir Kundinnen
und Kunden sowie auf mangelndes Personal insbesondere als
Geschaftsnachfolgen bei Ruhestand zuriickzufithren. Auch die
Rolle traditioneller Warenhauser schwindet. Vielerorts sind die
Leerstandsraten zwar zunéchst geringer ausgefallen als wéhrend
der Pandemie von einigen Expertinnen und Experten erwartet
(BBSR, 2022: 29), die Pandemie fungierte aber durchaus als Ver-
starker eines bereits laufenden Strukturwandels der Zentren:
Sie beforderte den Trend zum Onlinehandel. Leerstand tragt zu
einer Minderung der Aufenthalts- und Angebotsqualitit bei und
kann eine Spirale der Abwertung verstarken. Neuvermietungen
scheitern auch an einer abwartenden Haltung der Eigentiimer-
innen und Eigentimer. Derzeit kann nicht festgestellt werden,
dass Immobilien glinstiger als zuvor vermietet bzw. Preiskorrek-
turen der Einzelhandelsmieten vorgenommen werden.

Die Innenstddte sind bundesweit unterschiedlich von
Leerstand betroffen. Hohe Leerstandsquoten iiber 5 Prozent



verzeichneten bisher vor allem Stadte, die meist auch von Ab-
wanderung betroffen waren, etwa im Osten Deutschlands in den
vergangenen drei Jahrzehnten seit der Wiedervereinigung. Mitt-
lerweile gibt es in allen Stadttypen - Klein-, Mittel- und Grol-
stadten - im gesamten Bundesgebiet und in den Innenstadtlagen
leerstehende Einzelhandelsflichen. Bereits vor der Pandemie
wurde in einer repriasentativen Umfrage eine Leerstandsquote
in gewerblich genutzten Bereichen der Innenstddte von durch-
schnittlich zehn Prozent erhoben. Besonders die Randlagen
(C-Lagen) sind stark betroffen, ein Anstieg der Leerstandsquo-
te von 13 Prozent vor auf 21 Prozent nach der Pandemie wurde
prognostiziert (Statista, 2023). Bundesweit nimmt die Zahl der
Geschafte jahrlich ab: Gab es 2015 noch 373.000 Geschaéfte, sind
es Ende 2023 nur noch 311.000. Dieser riickldufige Trend begann
bereits vor der Pandemie: In den Jahren 2015 bis 2019 schlos-
sen jahrlich durchschnittlich 5.000 Laden. In den von der Coro-
na-Pandemie gepragten Jahren 2020 bis 2022 ging die Zahl der
Geschifte pro Jahr um 11.000 zurtck, auch fiir 2023 sind 9.000
Schlieffungen prognostiziert (FAZ, 2023).

WahImaoglichkeiten steigen: Shopping zwischen
Effizienz und Erlebnis

Der Onlinehandel verzeichnet seit Jahren steigende Um-
satzzahlen (HDE, 2023a: 10). Die Menschen konnen in immer
starkerem MaRe wahlen, ob sie fir die Arbeit, das Einkaufen
oder die Freizeitgestaltung in die Innenstadt gehen oder lieber
online bestellen, Homeoffice machen, Verwaltungs- oder Bank-
dienstleistungen im Internet erledigen oder einen Film strea-
men. Fir nahezu alle Anldsse die Innenstadte zu besuche gibt
es digitale Alternativen, deren Komfort viele Menschen in den
letzten Jahren zu schatzen gelernt haben. Durch einen zuneh-

mend digitalen Wandel, wurden und werden diese Bereiche
sentraumlicht®. In Zukunft werden Innenstadte daher vermehrt
ohne zwingenden Grund aufgesucht. Auch fiir Unternehmer-
innen und Unternehmer der Gastronomie, im Einzelhandel
und Kulturbetrieb wird deshalb in Zukunft stiarker abzuwéigen
sein, ob und wo es sich noch lohnt, in der Stadt tétig zu werden
oder ob andere (online) Geschéftsmodelle zukunftsfahiger und
praktischer umzusetzen sind. Handlerinnen und Handler set-
zen zunehmend auf hybride Losungen, bei denen der stationare
Handel durch Online-Angebote erganzt wird und zunehmend

Geschifte auch oder primaér als Showroom dienen.

Auch gewinnt bereits seit einigen Jahren das Erlebnis
des ,Shoppings® im stationdren Handel gegentliber einem all-
tagsorientierten, effizienten Einkauf an Bedeutung (Stadt Ziirich
Stadtentwicklung, 2017). Erlebnis-Shopping steht nicht nur fir
das Stobern und die Beratung im Laden, sondern insbesondere
fur aullergewohnliche Einkaufserlebnisse durch Angebote wie
Live-Events, Lounge-Bereiche, die Koppelung von Angeboten
(Handel und Gastronomie), Videodisplays oder Virtual-Rea-
lity-Technologie, aber auch Einblicke in Herstellungsprozesse
oder das individuelle Anpassen von Produkten. Der stationare
Handel entwickelte entsprechende Konzepte, die Shopping mit
Angeboten des Erlebnis-Konsums, des Tourismus oder sozialen
Komponenten Kultur und Unterhaltung zu verkniipfen. Durch
die Mafinahmen zur Bekdmpfung der Pandemie wurden derarti-
ge Konzepte zeitweise gestoppt oder modifiziert. Nutzungen in
den Innenstadten stehen nun doppelt unter Druck: durch eine
Verlagerung eines Konsumanteils ins Digitale sowie durch Um-
satzverluste bei erlebnisorientierten Angeboten (z.B. Kunst und
Kultur, Kino).



Klein- und Mittelstadte kbnnten von Remote
Work profitieren

Zusatzlich ermoglichen Remote Work und die Digitalisie-
rung eine unabhéngigere Wahl des Wohnstandorts vom Arbeits-
ort, wodurch die Standortqualitdten von Klein- und Mittelstad-
ten gestarkt werden konnen.' Das bedeutet, dass Innenstadte
ihre Funktion und Rolle fir die Gesamtstadt und die Region
anpassen miissen. Lebendige Zentren - als Orte der Identifika-
tion, Kultur, Geschichte, Wirtschaft und Begegnung sowie als
Orte der Grundversorgung und der sozialen Teilhabe - bleiben
weiterhin von hoher Bedeutung. Ein wichtiges Ziel einer nach-
haltigen Stadtentwicklung ist es, attraktive und zukunftsfahige
Innenstadte zu erhalten und zu starken (BMI, 2021: 2).

Die Corona-Pandemie und die digitale Transformation
tragen auch auf einer tibergeordneten raumlichen Ebene zu Ver-
anderungen bei - etwa im Gefiige von Stadt, Umland und Regi-
on. Wohnpraferenzen haben sich wahrend der Pandemie weiter
ausdifferenziert und verschoben. Die durch die Pandemie ge-
stiegene Akzeptanz von Remote Work sowie angespannte Immo-
bilienmarkte in den Metropolen riicken sowohl kleinere Grof3-
stadte und suburbane Rdume im Speckgiirtel einer Grof3stadt
aber auch Klein- und Mittelstadte in der zweiten und dritten
Reihe aullerhalb der groflen Metropolen und Ballungsrdume fiir
,Grofistadtmiide” in den Fokus, im Berliner Raum hat sich z.B.
eine Bewegung der ,Landlustigen” entwickelt (tipBerlin, 2021).

1 Zubeachten ist, dass multilokales Arbeiten nur fiir einen Teil der Berufsgrup-
pen moglich ist und noch dazu fur viele nicht in Frage kommt: Das Homeof-
fice-Potenzial liegt in Deutschland zwar bei 56 Prozent, aber selbst wihrend
eines Lock-Downs im Februar 2021 wurde es nicht ausgeschopft: Damals
arbeiteten 30 Prozent der Beschéftigten mindestens teilweise im Homeoffice
(Alipour et al., 2021).

Allerdings sind langst nicht alle kleineren Stadte und Gemein-
den gleichermallen attraktiv. Der Zuzug durch Grofstadterinnen
und Grofistadter in den einzelnen Umlandgemeinden ist sehr
unterschiedlich und bedingt sich aus deren Anziehungskraft fir
die unterschiedlichen Zuzugsgruppen. Dabei spielen Kriterien
wie Erreichbarkeit, schnelles Internet, Immobilienpreise, Ver-
fugbarkeit von Flachen, soziale Infrastruktur und landschaft-
liche Qualitaten eine grofle Rolle. Fiir viele Klein- und Mittel-
stadte mit ausgepragten Wohnstandortqualititen - u.a. auch
die Pilotkommunen Homberg/Efze, Rendsburg, Perleberg und
Wittenberge - liegen in dieser Entwicklung Chancen, denn Zu-
ziehende bringen Kaufkraft, wirken dem Fachkréftemangel ent-
gegen, beleben Leerstande oder grinden neue Unternehmen.

Das multilokale Arbeiten wird voraussichtlich auch
zukiinftig dazu beitragen, dass Haushalte ihren Wohn-, Arbeits-
und Freizeitpréiferenzen individueller nachgehen konnen. Ins-
besondere Klein- und Mittelzentren als ,preisglinstigere Stadte*
mit guter Erreichbarkeit diirften eine Steigerung der Nachfrage
verzeichnen. Die Moglichkeit von Remote Work allein fiihrt aber
keineswegs zu Umzlgen. Sogenannte ,rdumliche Anker, wie
beispielsweise das soziale Umfeld, bleiben wichtige Faktoren
bei der Wohnortswahl (EBP Schweiz AG, 2023: 3). Auch hierftr
spielen attraktive ,neue“ Innenstadte mit vielfaltigen Nutzungs-
angeboten und sozialen Treffpunkten eine wichtige Rolle.
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Ansatze der Leerstands-
aktivierung aus den
Pilotprojekten

Insgesamt wurden im Rahmen des Post-Corona-Stadt-Projektaufrufs der Nationalen
Stadtentwicklungspolitik 17 Pilotrojekte gefdrdert. Ein GroBteil der Projekte erprobte
neue Ansétze zur Leerstandsaktivierung, von denen Aspekte auch auf andere Projekte
und Kommunen Gbertragbar sind. Insgesamt arbeitete etwa die Halfte der 17 Projekte
zur Thematik der Belebung der Innenstadt: Aachen, Berlin, Erlangen, Frankfurt (Main),
Homberg (Efze), Legden, Ludwigsburg, Prignitz und Rendsburg. Im Folgenden werden
wichtige Erkenntnisse aus den Projekten in sechs Thesen aufbereitet.




These 1:

Neue Nutzungskonzepte sind
gefragt: Innenstadt ist mehr
als Shopping!

Die Krise des stationdaren Handels macht deutlich, dass
in Zukunft vermehrt weitere Nutzungen die Zentren definieren
werden. Spannende und zukunftsweisende Ansétze liegen hier
bei nicht-rein-kommerziellen Nutzungen, wie gemeinschaftli-
chen, kulturellen und sozialen Nutzungen bzw. Angeboten aus
dem Spektrum des nachhaltigen und gemeinwohlorientierten
Wirtschaftens, etwa Upcycling-, Sharing- oder Repair-Angebote.
Diese Angebote liegen im Ubergangsbereich zwischen Wirt-
schaft, Kultur, Bildung und Zivilgesellschaft.

Die Erfahrungen aus den Pilotprojekten zeigen, dass
neue Nutzungen keine Handelskonzepte replizieren sollten,
die sich schon jetzt als nicht mehr wirtschaftlich auskommlich
erweisen oder schon in den vergangenen Jahren unter Druck
standen. Neue Angebote konnen vielmehr Nischenprodukte
umfassen und auf Inspiration
und personliche Beratung vor
Ort setzen. ,Regionalitat” wird
bei all diesen Konzepten eine
besonders grofle Rolle spielen.
Hier ergeben sich v.a. Chancen
fur Lebensmittel- und Fachge-
schifte, Kunstgewerbe, bera-
tungsintensive Angebote oder
Formate, die mit einem ho-
hen Erlebnisfaktor verkniipft
sind. Im Projekt Homberg
(Efze) wurde das ehemalige
Schuhgeschaft KOCHS durch
Nutzungen aus dem Bereich
Kunst, Kultur und Kreativi-
tat aktiviert und als wichtiger
Raum fir Pop-up-Veranstal-
tungen und als Ort fiir Dialog und Partizipation rund um Fragen
der Stadtentwicklung etabliert. In der Kleinstadt Legden, in de-
ren Stadtzentrum es nur noch wenige Geschéafte und gastrono-
mische Einrichtungen gibt, wird iber das Projekt ,Hey, Lena!”
versucht, Leerstdnde durch Angebote im Bereich des solidari-

schen Wirtschaftens zu beleben, z.B. mit einem regelmafigen
Repair-Café.

Das Pilotprojekt ,Zentrum fiir Austausch und Machen®,
kurz ZAM, in Erlangen, das die Raume eines ehemaligen Haus-
haltswarengeschafts nutzt, versteht sich mit seinen vielfaltigen
Nutzungen aus kreativen, technischen, kiinstlerischen und
unternehmerischen Bereichen als Prototyp flir einen resili-
enten Quartiersbaustein, in dem urbane Produktion, soziale
Angebote, Wissensaustausch und Hilfe zur Selbsthilfe ver-
eint werden. Damit umfasst das ZAM relevante Funktionen flr
Krisenzeiten und fur nachhaltiges Wirtschaften, die es so und in
dieser gebtindelten Form bislang nicht in der Erlanger Innen-
stadt gab. Gleichzeitig ist es aber auch ein wichtiger sozialer
Treffpunkt mit einer einladenden Atmosphére geworden.

Das Pilotprojekt ,Post-Corona-Innenstadt Frankfurt*
nimmt die Schaffung ,Dritter Orte” in den Blick, an denen sich
kommerzielle, kulturelle und soziale Nutzungen erganzen. Ver-
schiedene ,Handels-B-Lagen” sollen zu Orten des kulturellen
und gesellschaftlichen Austauschs werden und dadurch tempo-
rar aktiviert oder auch dauerhaft umgenutzt werden. Beispiele
hierfiir sind etwa ein tempordrer Projektraum in der Allianz-
Passage an der Hauptwache oder die ,Agentur des stddtischen
Wandels”, die in einem ehemaligen Laden fiir Autobedarf ein-
gerichtet wurde.

Umnutzung in der Aachener Innenstadt,
Foto: Christina Jimenez Mattsson



These 2:

Impulse durch Zwischen-
nutzungen setzen und
,nheue” Nutzungen wirt-
schaftlich tragfahig machen!

In den 1990er Jahren wurde die Terminologie Zwischen-
nutzung fir Projekte gepragt, die Leerstand beleben, einen
sozialen Mehrwert schaffen und meist durch das Prinzip ver-
glinstigter Raum gegen eine befristete Nutzung” gekennzeich-
net waren. Die Benennung des Phinomens verhalf den Pro-
jekten zu einer stirkeren Sichtbarkeit. Zwischennutzungen
werden heute mit einer neuen, kooperativen Planungskultur
und mit nachhaltigen, emanzipatorischen und partizipativen
Praktiken - nicht nur in Gebieten, die von wirtschaftlichen
Krisen oder Abwanderung betroffen sind - in Verbindung
gebracht. Eine Starke von Zwischennutzungen liegt z.B. darin,
dass sie Vorteile fir unterschiedlichste Beteiligte hervorbrin-
gen konnen (Ziehl et. al., 2012: 15). Von ,geduldeten Licken-
btuflerinnen* avancierten Zwischennutzungen binnen weniger
Jahre zu Vorzeigeprojekten und sind nach wie vor eine relevante
Methode, um neue Ideen der Leerstandbehebung zu erproben.

Belebung des Franck-
Areals in Ludwigsburg,
Foto: Christiana Kunz

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene wurden und
werden Zwischennutzungen als Modellvorhaben und Pilotpro-
jekte durchgeftihrt und damit ideell aufgewertet.

In Rendsburg werden solche Nutzungen, die auf Basis
vergunstigter Konditionen neue Nutzungen austesten, gar nicht
als Zwischennutzung benannt und verstanden, sondern bereits
dariiber hinausgehend als ,Belebung von Ladenleerstanden®.
Durch gezielte Vernetzungen konnte hier eine Handvoll Laden
belebt werden und damit neue Akzente in der Innenstadt gesetzt
und ein ,Hier dndert sich was“ kommuniziert werden. So gibt
es beispielsweise einen rotierenden Konzept-Store, der trotz der
wechselnden Standorte eine hohe Akzeptanz bei den Betreiber-
innen und Kunden und Kundinnen hat sowie eine ehrenamtlich
betriebene Familienwerkstatt mit sozialen Angeboten.

Im Pilotprojekt ,PopUp Prignitz“ wurde der Begriff Zwi-
schennutzung hingegen explizit verwendet. Bei Gesprachen mit
der Figentiimerseite wurde deutlich, dass sie langfristig ange-
legte Nutzungen, die sich 6konomisch selbst tragen, gegeniiber
Zwischennutzungen préferieren. Der Terminus Zwischennut-
zung erzielte bei Eigentimerinnen und Eigentlimern nicht den
gewinschten Effekt einer groferen Offenheit gegeniiber neu-

2 Beispiele hierflr sind das Modellvorhaben des BMVBS , Jugend belebt Leer-
stand“ (2014), das Pilotprojekt ZwischenZeitZentrale Bremen (seit 2009) und
das europdische Forschungsprojekt Urban Catalyst {iber Strategien temporé-
rer Nutzungen auf urbanen Brachflichen (2001 - 2003) (Oswalt et al., 2013).



artigen Nutzungen auf Zeit zu verglnstigten Konditionen. Sie
sehen wenig Anreize, den hoheren Aufwand fir Zwischennut-
zungen zu Testzwecken auf sich zu nehmen. Auch die Resonanz
durch Eigentlimerinnen und Eigentiimer auf das Online-Portal
JFreiraum Prignitz” ist bisher noch zu schwach, um als Steue-
rungsinstrument Wirksamkeit zu zeigen. Dieses Portal wurde
im Laufe des Pilotprojekts als Online-Plattform fiir die Vermitt-
lung von Zwischennutzungen zur Belebung von Ladenleerstan-
den sowie Freiflachen und Veranstaltungsraumen in der Prig-
nitz entwickelt. Trotzdem bleibt die personliche Ansprache von
Eigentimerinnen und Eigentimern sowie potentiellen Nutzer-
innen und Nutzern von hoher Bedeutung.

Ob als Zwischennutzung bezeichnet oder nicht - wichtig
ist, dass diese neuen, aktivierenden Nutzungen an der Schnitt-
stelle von nachhaltiger Okonomie und zivilgesellschaftlichem
Engagement ein wichtiger Baustein der Belebung von Erd-
geschosszonen und anderen Leerstanden sind. Sie bendtigen
aber, um Uber den Status einer reinen Zwischennutzung hin-
aus zu gehen, eine eigene okonomische Tragfahigkeit. Die
Geschiftsmodelle von neuen, aktivierenden Nutzungen sollten
auf betriebswirtschaftliche Tragféhigkeit abzielen. Im Pilotpro-
jekt ,Alte Feuerwache Weimar® wird deshalb eine Griindungsbe-
ratung flr Initiativen und gemeinwohlorientierte Akteure ange-
boten, die Leerstande beleben wollen.

Offentliche Spielangebote vor Laden-
geschaftin Rendsburg,
Foto: Sarah Porsack

These 3:
Erdgeschosszonen und
offentliche Raume zusam-
men denken!

Die Erdgeschosszone von Gebauden ist die zentrale
Schnittstelle zu den angrenzenden offentlichen Rdumen. Auf
die Gestaltung und Belebung dieser Schnittstelle ist deshalb
besonderer Wert zu legen. Viele Menschen reagieren vor allem
auf Kontraste - auch im offentlichen Raum. Daher erscheint
eine monotone lange Stralle als wenig ansprechend und trist
(Wolfrum, 2016). Eine hohe Aufenthalts- und Angebotsqualitat
der offentlichen Raume ist daher wichtig, da sie zum Verweilen
und zu ldngerem Aufenthalt einlddt und Anreize zum Aufsuchen
der Innenstadt erganzt. Ein wieder genutztes und somit beleb-
tes Erdgeschoss, Begriinung, Sitzmoglichkeiten, Beleuchtung
in dunklen Jahreszeiten oder ein einladender Eingangsbereich
sind einige Elemente, die zur Gestaltung attraktiver und lebhaf-

ter Ortszentren beitragen.

Das Pilotprojekt Rendsburg erprobt vielfiltige Anséatze,
wie der Offentliche Raum vor Geschiften attraktiver gestaltet
werden und wie er dazu beitragen kann, dass die Menschen die
Innenstadt als sozialen Treffpunkt und Aufenthaltsort sehen,



nicht nur als Ort fiir Transit und Konsum. Die errichteten Binke,
Spielgerdate und Hochbeete erzeugen eine grofle Aufmerksam-
keit bei den Stadtbesucherinnen und -besuchern. Durch die
Hochbeete sowie Pflanz- und Aktionstage wurde eine Diskus-
sion tber Verdnderungen in der Innenstadt initiiert, inwiefern
Innenstéadte sich durch die Mitgestaltung von Biirgerinnen und
Blirgern zu Treffpunkten verdandern konnen. Entscheidend fiir
die hohe Akzeptanz der Hochbeete ist die Beteiligung der Men-
schen vor Ort. So wurden Patenschaften fir die Pflege vergeben
und eine Schule in das Ziehen der Setzlinge und die Pflege der
Pflanzen involviert.

In Ludwigsburg wurden Schattenzonen zur Klimaanpas-
sung auf zentralen Pldtzen erprobt und damit gleichzeitig Begeg-
nungsraume mit sozialen Angeboten geschaffen. So fungierte die
Pop-up-Flache auch als Lehr- und Lernraum durch verschiede-
ne Veranstaltungs- und Beteiligungsformate wie Lesungen oder
Workshops zum Thema Hitze. Auch das Homberger Pilotpro-
jekt vermittelt Wissen und verbindet verschiedene Themen und
Orte des Wandels liber den sogenannten WANDELPfad, der vom
Burgberg durch die Altstadt bis an die Efze-Wiesen reicht und
der lokale Transformationsthemen in ihrer Wechselbeziehung
vermitteln soll. Der Pfad verbindet damit den Auflenraum mit
unterschiedlichen Innenrdumen wie dem KOCHS, einem ehe-
maligen Schuhladen, der nun einen Versuchsort fiir die Schaf-
fung eines multifunktionalen Orts des Austauschs darstellt.

Burgerinformation im Rahmen einer
Ausstellung in Homberg (Efze),
Foto: Jasmin Schulz

These 4:

Eigentumerinnen und Eigen-
tumer fur neue Nutzungen
sensibilisieren!

Der Schlissel zum Gelingen von Projekten zur Leer-
standsaktivierung ist oftmals die proaktive Steuerung und
Koordination von Ladenflachen durch die Kommune oder ein
beauftragtes Management. Diese erfordert die Kenntnis tiber
die Eigentimerschaft sowie die personliche Kontaktaufnahme zu
Vermieterinnen und Vermietern. Das Pilotprojekt Berlin konsta-
tiert, dass Immobilieneigentiimerinnen und -eigentlimer eine
entscheidende Rolle spielen, um sichtbare Veranderungen in
Zentren und Geschaftsstraflen zu erreichen, da sie Uber Zugriffs-
und Handlungsmoglichkeiten auf Ladeneinheiten verfiigen. Ein
fur diese intensive Zusammenarbeit erforderliches kommunales
Management von Eigentimerinnen und Eigentlimern erfordert
Strukturen, die tber die Ubliche Stadtplanung oder das Stadt-
marketing hinausgehen.

Das Pilotprojekt Aachen hat sich intensiv mit den Eigen-
timerstrukturen und -typen in der Innenstadt auseinanderge-
setzt. Haufig ist nicht bekannt, wer die Immobilien besitzt und
ob es sich z. B. um alteingesessene Personen oder um schwer
greifbare institutionelle Anleger-
innen und Anleger mit grofen
Immobilienportfolios und Sitz im
Ausland handelt.
de bei der Analyse, dass es eine

Deutlich wur-

grolle Vielfalt von Eigentlimer-
innen und Eigentimer gibt und
dementsprechend auch die Ziele
beim Umgang mit bzw. bei der
Vermarktung der Immobilie sehr
unterschiedlich sind. Daher sollte
die Ansprache spezifisch erfolgen,
damit unterschiedliche Anreize
gesetzt werden konnen, um zur
Belebung von Leerstdnden ins Ge-
sprach zu kommen. Eine wichtige
Erkenntnis aus dem Projekt ist es,

sich bei der Ansprache flr eine



Leerstandsaktivierung auf leicht(er) erreichbare Eigentlimer-
gruppen zu konzentrieren, die einen gewissen Grad an lokaler
Verbundenheit zeigen und die Offenheit fiir unkonventionelle

Nutzungen signalisieren.

Aus Gesprachen des Projekts ,PopUp Prignitz“ mit ande-
ren Zwischennutzungsagenturen ergab sich die Erkenntnis, dass
gerade flr die Ansprache von Eigentimerinnen und Eigentimern
sehr viel Zeit und Uberzeugungsleistung eingeplant werden muss.
Viele Agenturen haben die Erfahrung gemacht, dass jede Zwi-
schennutzung und jede Leerstandsbelebung ein individuell ver-
laufendes Projekt darstellt, das personlich und mit viel Zeit und
Feingefiihl sowie Ortskenntnis betreut werden muss. Oftmals fehlt
Eigentimerinnen und Eigentimern der Zugang zu kreativen oder
innovativen Themen und das Verstiandnis fur neuartige Geschéfts-
konzepte - vor allem wenn darum gebeten wird, die Miete zu redu-
zieren, dominiert vielfach die Sorge, dass das Konzept nicht 6ko-
nomisch tragfahig und somit nicht erfolgversprechend ist.

In vielen Pilotprojekten hat sich die Kontaktaufnahme
mit privaten Eigentlimerinnen und Eigentimern als kompliziert
erwiesen, u.a. aufgrund von Datenschutzregelungen. Der Zu-
gang zu Kontaktdaten der Eigentlimerinnen und Eigentiimern
ist fur eine begleitete Leerstandsbelebung essenziell, aktuell
angesichts der Datenschutzregelungen jedoch tiber die 6ffentli-
chen Register nicht ohne weiteres moglich.

Zudem wurde von vielen Pilotprojekten Bedauern daru-
ber gedulert, dass die Anreize fehlen, leerstehende Flachen zu
gunstigen Konditionen zu vermieten. Wahrend beispielsweise in
Frankreich Leerstdnde besteuert werden, konnen Eigentimer-
innen und Eigentimer hierzulande sogar Verluste steuerlich
geltend machen und so ihre Steuerlast reduzieren. Hier konnte
ein finanzieller Anreiz in Form einer Leerstandsabgabe, der eine
preisreduzierte Vermietung als finanziellen Mehrwert zum Leer-
stand darstellen wiirde, im Sinne einer belebenden Innenstadt-
entwicklung gegensteuern und Eigentlimerinnen und Eigentu-
mer starker dazu bewegen, Leerstinde zu vermeiden. Zudem
sind bei Zwischennutzungen die Genehmigungsverfahren (z.B.
Bauantrag und Nutzungsanderung) oftmals im gleichen Umfang
durchzufithren, wie bei langfristigen Nutzungen. Das hemmt
viele Eigentimerinnen und Hausverwaltungen, diese zuzulas-
sen. Das Festhalten am vorherigen Mietniveau hat zur Folge,
dass Gebaude u.a. in Rendsburg und der Prignitz verfallen, die
Leerstandsraten steigen und Interessierten der Zugang verwehrt
wird.

Insgesamt eroffnet der Strukturwandel die Chance auf
mehr Vielfalt in der Innenstadt. Waren bisher die Innenstadte
durch den Handel und Dienstleistungen gepragt, konnten (nicht
storendes) Handwerk, Bildung, soziale Einrichtungen sowie
Kunst und Kultur in die Zentren (zurtick) kommen und damit die
Innenstadt starken. Ein Ort wie die Familienwerkstatt in Rends-
burg, die ehrenamtlich getragene Familienangebote schafft und
die Innenstadt verjingt und belebt, ware zu marktiblichen
Konditionen nicht moglich. Die Leerstande verdeutlichen den
dringenden Handlungsbedarf fiir einen verantwortungsvollen
Umgang mit Boden und Flache - im Sinne des Grundgesetzes:
,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle
der Allgemeinheit dienen” (Artikel 14 (2)).

~Warnung® in der Agentur
des stadtischen Wandels in
Frankfurt/Main,

Foto: Felix Krumbholz



These 5:

Neue Nutzungen durch gemein-
wonhlorientierte Immobilien-
eigentumerschaft langfristig
sichern

In der Frage des Eigentums von Immobilien liegt ein
Schlissel fiir eine erfolgreiche und langfristige Leerstandsakti-
vierung. Besonders gute Voraussetzungen hatte hier das Pilot-
projekt Erlangen, denn die Stadt hat das Gebaude fiir den Be-
treiberverein des ZAM erworben und Nutzung, Entwicklung
und Betrieb unmittelbar an den Verein in Erbpacht tibergeben.
Die so ermoglichte langfristige Perspektive des Experimen-
tierens im ehemaligen Geschéftshaus Greiner ist ein zentraler
Erfolgsfaktor. In den ersten Jahren ist nur ein eingeschrankter
Betrieb moglich, in dem bereits verschiedene Formate fir den
permanenten Betrieb getestet werden konnen, da in Teilen des
Gebaudes zundchst Umbaumafnahmen durchgefithrt werden
miussen. Durch die Gewissheit einer langfristigen Nutzung kon-
nen ,Experimente mit Weitblick” durchgefithrt werden, Investi-
tionen in digitale und analoge Werkstétten lohnen sich und es
besteht Planungssicherheit - ein eindeutiger Vorteil gegeniiber

kurzfristigen Pop-ups. Eine Holzbildhauerin hat fiinf mobile

Arbeitsplatze eingerichtet und gibt ihre praktischen Erfahrun-
gen einmal wochentlich in einem Schnitzkurs fiir nachhaltiges
Campinggeschirr weiter. Das Projekt Fungarium, das vier junge
Wissenschaftler initiiert haben, zlichtet im ZAM in Wiirfelzel-
ten unter Laborbedingungen Pilzmyzel, um es als alternativen
Werkstoff zu erforschen. Die unterschiedlichen Projekte verfol-
gen prinzipiell einen gemeinwohlorientierten und nicht-kom-
merziellen Ansatz, das ZAM ist jedoch auch offen flir unterneh-
merische Ideen. Die stddtische Verwaltung und Politik haben
hier eine grofe Verantwortung iibernommen und einen starken
Gestaltungswillen gezeigt. Sie haben aktiv nach Wegen gesucht,
eine Schlisselimmobilie zu beleben und somit einer Verodung
der Innenstadt entgegenzuwirken. Gleichzeitig konnen Umbau-
und Entwicklungszeitrdume beschleunigt werden, da sie nicht
uber die Verwaltung, sondern durch den nutzenden Verein und
mit viel zivilgesellschaftlichem Engagement und Eigenleistung
zlgig umgesetzt werden konnen.



These 6:

Es braucht Kuratorinnen und
Kuratoren sowie Aktivierer-
innen und Aktivierer flr einen
guten Nutzungsmix!

Eine kontinuierliche Kommunikation und Kooperation
- die oft personlich und mit direkten Ansprechpartnerinnen
und -partnern zu pflegen sind - werden projektiibergreifend als
wichtige Faktoren flir die Vermeidung von bzw. den Umgang mit
Leerstanden genannt. Deutlich wird: Der innerstadtische Struk-
turwandel erfordert eine kooperative Zusammenarbeit vieler
Akteure. Diese gelingt aber nicht von selbst, sondern bedarf einer
kordierenden, kiimmernden Person oder Institution. Es muss
Kooperationen zwischen den in Zentren wirkenden Akteuren
geben, um neue Nutzungen anzubahnen und Flachensuchende
mit den Flachenanbietern standortspezifisch zu ,matchen®. Eine
besondere Bedeutung kommt deshalb den Baudamtern und der
Stadtplanung, dem Stadtmarketing, der Wirtschaftsforderung
und den Kulturdmtern zu, die in den Projekten aus Aachen, Ber-
lin, Frankfurt und der Prignitz als Schliisselakteure identifiziert
wurden. Denn diese Abteilungen der Stadtverwaltung sind mit
der Leerstandsthematik vertraut und verfiigen iber Datensétze,
die Auskunft Giber Leerstdnde bzw. ihren Zustand, ErschliefSung
etc. geben konnen. Wichtig ist die Kommunikation auch, um

Leerstandsaktivierer
in der Prignitz,
Foto: Nick van Hoegen

Vorbehalten bzw. Angsten aus der Stadtgesellschaft - insbeson-
dere vor Aufwertung, Spekulation durch Investoren und Gentri-
fizierung - entgegenzuwirken, die im Zusammenhang mit der
Aktivierung von Leerstdnden durch neuartige Nutzungen haufig
auftreten - dies ist insbesondere in Grofsstadten wie Berlin und
Frankfurt der Fall.

Ein besonderes Modell des Kiimmerns ist das Flachen-
pooling, fiir das ein Konzept im Rahmen des Pilotprojektes Ber-
lin entwickelt wurde. Durch Flachenpooling konnen mehrere
Leerstande im Bestand und im Neubau auf Objekt- und Quar-
tiersebene entwickelt werden, um eine tragfahige und zukunfts-
orientierte Nutzungs- und Funktionsmischung zu schaffen.
Durch aktives Management der Erdgeschossflichen kénnen
gezielt Nutzungskombinationen geschaffen werden, um Syn-
ergien aufzubauen und zusatzlich positive Effekte im Zentrum
zu erzielen. Eine gemeinsame Verstandigung tber standort-
spezifisch passende innovative Nutzungen und ein Standort-
profil sind erforderlich, um einen Flachenpool ganzheitlich zu
entwickeln und Effekte messen zu konnen. Stabile und verlass-
liche Organisations- und Managementstrukturen, inshesondere
im Zusammenwirken mehrerer Immobilieneigentimer, sind
ebenfalls erforderlich. Im Berliner Pilotprojekt arbeiten Stadt-
verwaltung und die landeseigene Wohnungsbaugesellschaft zur

Kuratierung der Erdgeschosszonen eng zusammen.



Fazit

Aktivieren | kuratieren | transformieren - die Gestaltung des
Strukturwandels in den Innenstadten ist kein Selbstlaufer, sondern
vielmehr eine Gemeinschaftsaufgabe von Politik, Innenstadtakteu-
ren, Eigentiimerinnen und Eigentlimern sowie Blrgerinnen und
Biirgern. Die Pilotprojekte verdeutlichen, dass eine pro-aktive Aus-
richtung der Innenstadte auf die neuen Herausforderungen kom-
plexe, kooperative und langfristige Schritte erfordert, um lebendige
und krisenfeste Innenstadte zu schaffen.

Aktivieren: Die Aktivierung und Belebung von Innenstad-
ten bedingt eine Neuausrichtung auf vielfédltige Nutzungen, die
uber den traditionellen Einzelhandel hinausgehen. Die Pilotpro-
jekte haben aufgezeigt, dass die Initiierung von kulturellen Veran-
staltungen, sozialen Treffpunkten und erlebnisreichen Aktivititen
zu einer (temporaren) Belebung der Zentren fithren und die Iden-
tifikation starken konnen. Insbesondere die Umgestaltung von
offentlichen Raumen, die Ansiedlung von neuen Nutzungen und
die Unterstltzung lokaler Geschéfte sowie nicht zuletzt die For-
derung von zivilgesellschaftlichem Engagement und Beteiligung
starkte die Vielseitigkeit des stadtischen Lebens. Es ist davon aus-
zugehen, dass somit auch die Widerstandsfahigkeit gegentiber Kri-
sen erhoht wird. Erdgeschosszonen und offentliche Raume sollten
daher zusammen gedacht werden, um eine attraktive Umgebung
zu schaffen.

Kuratieren: Eine krisenfeste Innenstadt setzt eine sorg-
faltige Kuratierung der Angebote voraus, um eine ausgewo-
gene Mischung aus Handel, Kultur, Handwerk, sozialen Einrich-
tungen und mehr sicherzustellen. Kuratierung bedeutet in diesem
Zusammenhang das kontinuierliche und gezielte Steuern des Bran-
chen- und Nutzungsmixes. Das Austesten von neuen Nutzungen
spielt dabei eine zentrale Rolle als Impulsgeber, um neue moglichst
wirtschaftlich tragfahige Nutzungsmoglichkeiten auszuprobie-
ren. ,Kuratoren“ oder ,Aktivierer spielen hierbei eine wesentliche

Rolle. Sie konnen auch dafir sorgen, dass die verschiede-
nen offentlichen Institutionen wie Stadtplanung, Wirtschaftsfor-
derung, Bildung, Soziales, Kultur, Verkehrsplanung etc. integriert
zusammenarbeiten und effektive, stabile Netzwerke entstehen.
Wichtig ist dariiber hinaus, die Biirgerinnen und Biirger durch viel-
seitige Beteiligungsformate zu aktivieren, um so ihre Identifikation
und Verbundenheit mit den Zentren zu starken.

Transformieren: Die Transformation von Innenstadten zu
krisenfesten Zentren erfordert eine langfristige integrierte, stra-
tegische Planung und eine kontinuierliche Anpassung an sich
andernde Bedingungen. Dieser integrierte Ansatz umfasst auch
Fragen der nachhaltigen Mobilitét, der Gestaltung von 6ffentlichen
Raumen sowie der Wirtschaftsférderung. In vielen Pilotprojekten
hat es eine zentrale Rolle gespielt, vielseitig nutzbare offentliche
Réumen zu schaffen und soziale und dkologische Aspekte im Sinne
einer nachhaltigen und lebenswerten Umgebung zu adressieren.
Auch wenn die Pilotprojekte nur zeitlich befristet waren, entfalten
sie eine langerfristige Wirkung und tragen dazu bei, eine nachhal-
tige und resiliente Entwicklung der Innenstadte voranzutreiben.

Eigentimerinnen und Eigentiimern kommt bei der Trans-
formation der Innenstidte eine Schliisselrolle zu, sie miissen
von neuen Nutzungskonzepten uberzeugt werden. Personlicher
Kontakt und Anreize fiir Eigentlimerinnen und Eigentlimer sind
notwendig, um sie flir alternative, neue Nutzungen zu begeistern
und zu gewinnen. Eine gemeinwohlorientierte Immobilieneigen-
timerschaft kann dazu beitragen, dass neue Nutzungen mit einer
langfristigen Perspektive ausgetestet werden konnen. In zwei Pilot-
projekten konnten mit der Ubertragung privater Immobilien an die
o6ffentliche Hand die von den Projekten initiierten neuen Nutzun-
gen langfristig gesichert. Auch die Politik vor Ort kann ein klares
Zeichen fur die Belebung von Leerstand setzen, in dem sie den Dia-
log mit den Eigentimerinnen und Eigentimern aufnimmt.



Informationen zu den Pilotprojekten

Aachen: ACademie flr kollaborative

Stadtentwicklung

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/
Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/aachen_
academie_fuer_kollaborative_stadtentwick-
lung.html;jsessionid=EB693463A878482DEOF-
B6D423A52AB98.1ive21302?nn=2932694

Projektseite: https://www.pt.rwth-aachen.de/go/id/mtofe

Berlin: Kuratiertes Erdgeschoss-Management in

Zentren und GeschaftsstraBen

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/
Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/berlin_
kuratiertes_erdgeschoss-management.html;jses-
sionid=EB693463A878482DE0FB6D423A52AB98.
live21302°nn=2932694

Projektseite:https://www.berlin.de/sen/sbw,

Erlangen: Know how teilen macht Stadte stark
Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/
Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/erlan-

gen_know_how_teilen_macht_staedte_stark.
html?nn=2932694

Projektseite: https://www.zam.haus

Frankfurt am Main: Post-Corona-Innenstadt

Frankfurt

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/
Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/
frankfurt_post_corona_stadt.html;jsessio-
nid=D91859E957259423FE4B07585C66C32D.
live21302?nn=2932694

Projektseite: https://www.stadtplanungsamt-frankfurt.de/

Homberg (Efze): WANDELpfad und

Co-Working Galerie

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtentwick-
lungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Projekte/
Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/homberg_wandel-
pfad-und-co-working_galerie.html?nn=2932694

Projektseite: https://www.homberg-efze.de

Legden: Hey, LENA!

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Pro-
jekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/legden_hey_
lena.html?nn=2932694

Projektseite: http://www.heylena.de

Ludwigsburg: Pop-Up-Innenstadt

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/
Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/
ludwigsburg_pop-up_innenstadt.html;jsessio-
nid=D91859E957259423FE4B07585C66C32D.
live21302?nn=2932694

Projektseite: https://www.ludwigsburg.de/start.html

Prignitz: Agentur fUr Freirdume

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Pro-
jekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/wittenber-
ge_post_corona_stadt.html?nn=2932694

Projektseite: https://freiraum-prignitz.de

Rendsburg: Das Projekt zur resilienten

Stadtentwicklung

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Projek-
te/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/rendsburg_be-
lebt.html?’nn=2932694

Projektseite: https://www.region-rd.de/startseite
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https://www.pt.rwth-aachen.de/go/id/mtofe

Weimar: Reallabor und Zentrum fur urbane

Beteiligungskultur Alte Feuerwache

Projektinfo NSP: https://www.nationale-stadtent-
wicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/
Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/wei-
mar_reallabor_und_zentrum_fuer_beteiligungs-
kultur_feuerwache.html?nn=2932694

Projektseite: https://feuerwache-weimar.de/start.html

Darstellung aller Pilotprojekte des Projektaufrufs

,Post-Corona-Stadt” unter:

https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de
NSPWeb/DE/Projekte/Projektaufruf/Post-Corona-
Stadt/post-corona-stadt_node.html

Zu einem Stadtstrand und
Lernraum verwandelter
Rathaushof,

Foto: Stadt Ludwigsburg


https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/DE/Projekte/Projektaufruf/Post-Corona-Stadt/post-corona-stadt_node.html
https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/DE/Projekte/Projektaufruf/Post-Corona-Stadt/post-corona-stadt_node.html

https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/DE/Projekte/Projektaufruf/Post-Corona-Stadt/post-corona-stadt_node.html

https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/weimar_reallabor_und_zentrum_fuer_beteiligungskultur_feuerwache.html?nn=2932694
https://feuerwache-weimar.de/start.html
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