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Innenstadt — Situationen, Programme, Positionen

,Geflihlte Wahrheit®: Prédsenz in der 6ffentlichen Wahrnehmung

Kaufhaus-

- schlieBungen
Onlinehandel Q\ /
(Amazon...)
),

Kaufhauskrise(n) (

Programmatik: Innenstadt retten!
Innenstadt beleben! Innenstadt neu
erfinden! - Post Shopping City,
Multifunktionalitét, Experimente...

Existenzielle Fragen: Notwendigkeit
der Innenstadt?

2000 - 2009 <2010 - 2019 <2020 -
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e v Beginn des 20. Jahrhunderts 1950er/60er Jahre 1980er/90er Jahre
—’ —’

B Handel und Versorgung
0 Arbeit
Teilhabe und Repréasentation
I Kultur und Gemeinschaftlichkeit

O I Wohnen

Schlisselfragen
® Wie sieht die Innenstadt der Zukunft aus?

® Was kdénnen wir tun, damit das Herz der Stadt auch in Zukunft fur alle attraktiv und
lebenswert gestaltet ist?

® Welche neuen Anforderungen sind an die Innenstadt als das Zentrum der Stadt zu

stellen? .| | FU
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Quelle: Stadt Offenbach am Main (2020): Offen Denken. Zukunftskonzept Innenstadt, S. 18



Neue Ildeen fur die Innenstadt...

Markt der Moglichkeiten
Aufenthaltsqualitat schaffen | konsumfreie Raume
Handelslagen komprimieren
Bildungseinrichtungen ansiedeln
BlUros umnutzen | Coworking (neue Arbeitsformen)
Events im Gffentlichen Raum organisieren

Gastronomie starken

O

o

o

®

®

®

® Griun- und Freiflachen qualifizieren
® Kreativen Raume geben

® Mobilitat anders organisieren

® Monolithen (Kaufhauser etc.) 6ffnen (,resozialisieren®)
® Outlet-Center (Domestizierung fur die Innenstadt)

®

Tourismuspotenziale erschlief3en

® Wohnen

®lifu
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Eine gemischte Stadt ist eine
gute, weil soziale Stadt, eine
nachhaltige, weil kompakte
Stadt, eine lebenswerte, weil
urbane Stadt ...

olifu

Quelle: Bezirksamt Kreuzberg 1956: 9 (So nicht: Luisenstadt Berlin)
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Eine gemischte Stadt ist eine gute, weil soziale Stadt, eine nachhaltige, well
kompakte Stadt, eine lebenswerte, weil urbane Stadt ...
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Mischung gut — Trennung bose”?

Heutiges ldealbild der Mischung, aber...

® Bestrebungen zur Funktionstrennung waren verbunden mit der Schaffung von gesunden
Arbeits- und Lebensbedingungen

® Charta von Athen — CIAM-Kongress 1933: kurze Wege zwischen Arbeits- und Wohnstatten,
Sicherung von Standorten fir das eng mit dem Leben der Stadt verbundene Handwerk
sowie gute Verbindungen des Geschaftsviertels mit Wohnen, Industrie und Handwerk

® Der ,Funktionalismus® geht auch auf Interessengruppen zurtick — Flankierung der
wirtschaftlichen Mechanismen (Boden- und Mietpreise) durch Planungspraxis und
Veranderungen sozialer Verhaltensweisen.

® Ergebnis der entmischten ,gemordeten® Stadt mundete in eine Anklage an die
Stadtplanung...

olifu
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Kennzahlen fur die Innenstadtentwicklung

® Kaufkraft (Konsumpotenzial — Haushaltseinkommen)

@ Kaufkraftbindung (Einzelhandelszentralitat)

® Frequenz (Passanten, potenzielle Kundinnen, Belebung)
® Filialisierung (Prasenz von Marken)

® Mietpreisniveau (1a- und 1b-Lagen)

® Spezialimmobilien: Umsatzrenditen pro Verkaufsflacheneinheit, Besucher- und
Ubernachtungszahlen

» Die Innenstadt positioniert sich primar als Adresse fur Einzelhandel, Events und
Dienstleistungen.

» Kaum ein Innenstadtkonzept beschaftigt sich konkret mit Arbeitsplatzen und
Arbeitsorten — Nutzungsmischung als diffuses Leitbild

olifu
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Mlnster: Bedeutungen der Innenstadt im Vergleich zur Gesamtstadt

Die Innenstadt (blaue
" Flache) liegt zentral im
9 . Stadtgebiet. Sie umfasst
» mit ca. 400 Hektar nur
1,3 % des Stadtgebiets.

Die Innenstadt
beinhaltet ca. 34 %
der MUnsteraner

ih 2 Verkaufsflache
ﬁ (2020).

S

‘ i

" Erwachsenen eine

Mit ca. 63.600
Bewohnerinnen (2021)
leben in der Innenstadt
rund 20 % der gesamten ?\
Munsteraner Bevolkerung f/L
(rd. 314.000).

"

Im Schuljahr 2022/2023
besuchen ca. 15 % (4.750) von
insgesamt ca. 32.500 Kindern,
Jugendlichen und jungen

allgemeinbildende Schule in
der Innenstadt.

Die vergroRerte Darstellung der Innenstadt (blau) entspricht dem Anteil im Vergleich zur Gesamtstadit.

9

In der Innenstadt
befinden sich ca.
48 % der Munsteraner
Betriebe (2020).

In der Innenstadt
arbeiten ca. 22 %
(28.400 Menschen),
der ca.126.691
sozialversicherungsp
flichtig Beschaftigten
(2021).

olifu

Quelle: Stadt Munster (2023): Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Minster-Innenstadt, S. 64.
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Innenstadtische Arbeitsplatze

Betrachtung der Innenstadt als Ort des Arbeitens hat an Bedeutung verloren!

® Sukzessive Ablosung der gewerblichen Pragung (Brauereien, Nahrungsmittel, Handwerk)
durch Betriebsaufgaben oder Umsiedelung in Gewerbegebiete.

® Bestimmendes Narrativ: Wandel der Industriegesellschaft zur Dienstleistungsgesellschaft
® Neue Flachennutzungen: Wohnen, Handel, Dienstleistungen, Kultur, Bildung, Tourismus

® kundenorientierte Arbeitsplatze (Banken, Handel, Gastronomie, Gesundheitswesen,
Stadtverwaltung, Hotels, Kanzleien)

® kundenferne Arbeitsplatze (Ingenieurburos, Labors, Head-Quarter)

® Standortvorteile: Besucherfrequenz, Erreichbarkeit flr Beschéaftigte, kurze Wege fir
Erledigungen, Reprasentation (Adresse)

® Zu Grundlich? Kfz-Werkstatten, Schlossereien, stadtische Reinigungsunternehmen,
Polsterer, Modellbauer, Waschereien oder Catering Betriebe etc., sind nicht Teil der

Masterplane, aber trotzdem wichtig fur das Funktionieren der Gesamtstadt. .||fu
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Quellen: Fahle, Bernd; Bark, Hannes; Burg, Stefanie (Hg.) (2008): Fokus Innenstadt. Innenstadtentwicklung in baden-wirttembergischen Mittelstadten. Wistenrot Stiftung. Ludwigsburg | Hohn,
Janna (2019). Stadtische Ruickseiten [Dissertation].
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In Transformation: Miinchen Postgelénde | Dachau Papierfabrik | Pirna Fensterfabrik | Mannheim Stadtverwaltung | Berlin Charite-Frauenklinik




Warum brauchen wir Industrie in der Stadt?

¢ &”’ N ® Hohe Investitionen in Infrastruktur
oo : .~;".}-. R .
~== 7 und Flachenverbrauch durch
. Trennung
, ]

7. @ Verlagerung in Niedriglohnlander

'

® Monokultur der Beschaftigung und
Grenzen der Beschaftigung im
Niedriglohnsektor

o Thinkers ® Lucke schliefen zwischen Denkern

) versus Makers
v; .\ map of the Brussels Metropolitan Area und SChaffenden
a’:‘, ‘wa

depicting dominant level of education

Sources: NIS/INS, Statbel // Bisa // Geopunt // 2016
© Architecture Workroom Brussels // 1:80,000

® Aufwertung des Handwerks (re-use)

. industry zones

sy 0 f .+ @ Kreislaufwirtschaft — Ressourcen fur
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Quelle: Atelier Brussels (2016): A Good City Has Industry, Visitor Guide, S. 6-7.



Das Loblied der urbanen Qualitaten und
die Realitat der Randwanderungen

® Renaissance der Stadt hat die 6konomische Aufmerksamkeit fur die Innenstadt erhdht
® Urbane Mischung statt Gemengelage

® Dienstleistungen- und offentlichen Bereiche: Weitere Beispiele fur Verlagerungen :
Universitaten (Campus), Krankenhauser, Hauptpostamter, Verlage, Polizei,
Arbeitsamter, Kommunal- und Landkreisverwaltungen...

® Vorteile der separaten Standorte aus Nutzer- und Eigentiimersicht
® Passgenaue Konfiguration von Erschlieung und Gebauden
® Moglichkeit der lukrativen Nachnutzung der frei werdenden Flachen
® Unterschiedliche Anreizstrukturen, &hnliche Mischungsneigung?
® Angespannte Marktlage: Sortierung von Nutzungen nach Zahlungsfahigkeit

® Entspannte Marktlage: Flachenverfugbarkeit reduziert Kompromissbereitschaft

olifu

Deutsches Institut
far Urbanistik



All In: Innerstadtisches Nutzungsspektrum

=

Y G
il

“a_"f'_l\

Biro | ‘
|

—— e
P ——

.
!
-

' Wohnen .| —

. % X
Religion l i

® Innenstadt als Alltagsort

® Unterschiedliches Spektrum an
Beschaftigungsmadglichkeiten

® Voraussetzungen Wohnen und Arbeiten
— verschiedene Niveaus der Angebote

® Effekte: Neue Nutzung flr
Grof3strukturen und kleinteilige Flachen

® Transformationshypotheken: Boden-
und Mietpreisgebirge, Vergangenheit,
Akteure, Flachenverflgbarkeit,
Leitbilder...

olifu
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Prasenz von Handwerksbetrieben in Hamburg
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Quelle: BBR 2000, S.11; HCU 2011, S. 62



Fokus 1: Stadtische Ruckseiten

Sind vergessene Orte, Nischen und Spielraume flr verschiedene Nutzungen, oft im
,ochatten“ von monofunktionalen Arealen (Gewerbe, Bahntrassen, verlarmte Lagen).

Transformationsanlasse:
® Aufwertungsprozess fuhrt zum Schrumpfen der Flachenreserven — ,Schatzsuche®.

® Monofunktionale Cluster werden aufgebrochen (Wegfall der Barrieren), Rander
gleichen sich an die Nutzung der Kernbereiche an (Gleisdreieck).

LOsungsansatze

® ,Offenhalten von Raumen® als Katalysator flr alternative, nutzergetragene
Entwicklungsmodelle — Chance flr Nutzer, sich zusammenzuschliel3en und selbst die
Veranderung der Flachen zu gestalten (Gangeviertel Hamburg).

® Planungskategorie ,Moglichkeitsraume® — Balance aus Schutz und Veranderung

olifu

Quelle: Hohn, Janna (2019): Stadtische Riickseiten. Dissertation. D_eutsche_s '!‘St't“t
fir Urbanistik




Fokus 2: Grof3strukturen

Aktuelle Aufgabe: Kaufhduser — aufbrechen von monolithischen Strukturen
Breites Erfahrungsspektrum in der Umnutzung:
® Rendsburg: Pflegeheim

® Worms: K32 — Bildungseinrichtungen, Co-Working-Platze, Kultureinrichtungen, ein
Supermarkt und ausgewahlte Laden

® Lubeck: Raume fir Gymnasien und Universitat
® Oldenburg: Core — Markthalle, Co-Working-Platze, Buros, Bank

® Herne: Neue Hofe - Buros, Fithessstudio, Ladenlokale und Gastronomie mit
Aul3enterrasse

® Neuss: Rheinisches Landestheater und Kreishaus

Knackpunkte: Interessen von Investoren, Rolle der Kommunen,
Steuerungspotenziale, Forderprogramme ... .| | fu
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,Stadtunterbau® als baulich-raumliche Schnittstelle zwischen Gebaude und Stadt

® Potenzial: Beitrag zu Anforderungen an flexiblere Wohn- und Arbeitsformen,
gemeinschaftsorientierte Nutzungen und anpassungsfahige Raumstrukturen

® Herausforderung: Anderes Mischungsverstandnis — statt Nebeneinander, vertikale
Mischung innerhalb einzelner Gebaude Uber die Geschosse (Fantasie)

i
LME%LJ Luli"‘! ® Immobilienentwickler bevorzugen monofunktionale ,Produkte” (Eigentum)
lIIII lll III : ® Everybody's Darling — Schwache des kleinteiligen Handels

z """"'l ® Zahlungsfahigkeit von Handwerksbetrieben (auch Herausforderung Logistik) und
,Hﬂl! o potenzielle Nutzungskonflikte

® Mehr als ,Anwarmen® — Perspektive fur kulturelle Nutzungen

® Raumbedarfe von Mobilitatskonzepten (Fahrrader, Mobilitatsstationen) und
Wertstofftrennung .| | FU
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Quelle: Zukunft Bau Forschungsforderung, 2021-2023: Stadtunterbau — Urban Base Katalysator der nachhaltigen, nutzungsgemischten bzw. nutzungsoffenen und wandlungsfahigen Stadt,
https://stadtunterbau.de



Innenstadt — Erdgeschol3zonen

Anteil der Nennungen in Prozent
| |

Gastronomie 3

Medizin/Gesundheit
(Praxen, Apotheken)

Dienstleistung 3

Gemeinschafts-/Kulturraume 5

‘Woaohnen

Gewerbe/Handwerk

Logistikflachen
(Mikrologistik)

sehr schlecht schlecht mittel gut

N =255 - 267

sehr gut

Alternativen zum Einzelhandel

,Die mit Abstand beste Eignung als Alternative
zum Einzelhandel wird der Gastronomie
bescheinigt. Gut geeignet sind aus Sicht der
Kommunen weiterhin die Nutzungen
,Medizin/Gesundheit®, ,Dienstleistung” und auch
,Gemeinschafts-/Kulturraume®. Dagegen wird dem
Wohnen im Erdgeschoss insgesamt lediglich eine
mittlere Eignung zugeschrieben. Dies gilt ebenfalls
far die Nutzung ,,Gewerbe/Handwerk®. Als eher
schlecht geeignet werden Logistikflachen
eingestuft, wenn es um alternative Nutzungen fir
Erdgeschosslagen geht.”

olifu

Quelle: Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen (2020): Kommunalumfrage 2020. Einzelhandel sichern, Innenstadte starken. S. 27.
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Produktive Arbeit in die Zentren zuruckholen

® These: Es hat einen gegenseitige ,Entwohnung“ von Gewerbe/Produktion und
zentralen Lagen (Gewerbegebiete als dominante Raum- und Denkfigur).

® Argumente: Stérungen durch den Produktionsprozess (Larm), Logistik
(,Autobahnanschluss®), Gebaudeausstattungen (auch Anpassbarkeit), Platzmangel
(auch Erweiterungen), hohe bzw. hohere Kosten (Lage)...

® Vorteile der Zentralitat: Sichtbarkeit (Fachkrafte, Auszubildende), Kundennéhe,
Nutzung der stadtischen Infrastruktur

® Aufgabe Unternehmen: Abschied von der ,Kiste® — Baukultur, Raumnutzung | Beitrag
zu Aufenthaltsqualitat, Nutzungsvielfalt

® Aufgabe Kommune: Vom Leitbild zur Praxis — urbane Produktion als Aufgabe der
Wirtschaftsforderung und Stadtplanung (neue Modelle von innenstadtischen
Gewerbehdfen etc.)

olifu
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Gewerbehofe

Hamburg

BEIER BAUGESCHAFT GMBH

MTL DISPLAY COMPANY

MEHRWERT IMAGES GMBH
WERTE MACHEN MARKEN.

KURT KRONBERG GMBH

OTTO HOLZHAUSEN & SOHN KG

IGM INTERGLOBE
MANAGEMENT GMBH

CARSTEN WAHNER

DENTALTECHNIK

ZIETZ ELEKTROTECHNIK
GMBH + CO.KG

SOREN KORTE
BROTMANUFAKTUR

HEIKE A. SCHLUNCK
FLUGELWERKSTATT

SOREN KORTE
BROTMANUFAKTUR

FREI

TOBIAS HASCHE
INSTALLATEUR- UND HEIZUNGSBAUMEISTER

TISCHLEREI METZ

F. ALBERT

WOHNWERT SERVICE GMBH

KLANG WERKSTATT 90 GMBH

FREI

GAIA SUSTAINABLE CONCEPT UG

FREI

FREI

SLOTRACING WERK
RUDIGER KRIEGER

GAIA SUSTAINABLE
CONCEPT UG

TISCHLEREI GRAUPNER

SCHOLZ ELEKTROBAU

ELBHANDWERK
SANITAR UND HEIZUNG GMBH

BERNHARD HANEMANN - auto-
INNENAUSSTATTUNG SATTLEREI UND POLSTEREI E.K.

JORN MOLLER
SCHLOSSERMEISTER GMBH

HANSE HOLZBAU ZIMMEREI

CARCHIC AUTOPFLEGE GMBH
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Spektrum von
Instrumenten

~Gewerbemiet- Innenentwicklungs-

bremse* malnahme
Freiflachen- _—
gzltaiineg— Mobilitatskonzept
9 9 (Autofreie Innenstadt,
satzung

Sharing-Angebote)

Integriertes
Handlungskonzept

hohe Eingriffsintensitat—»

(Griindung) stadtische
Entwicklungsgesellschaft

kommunales
Vorkaufsrecht

Zwischenerwerb

Immobilien
kommunale Férderung
Nutzungsmischung
(Handwerk, Kultur, Wohnraum-
Bildung) forderung
Logistik Gewerbehofprogramm
MicroHubs (Existenzgriindung etc.)

Grinflachenentwicklung
Entsiegelung

_ Konzept

Ausweitung "dritter Orte"
Auflengastronomie
Parklets etc.
<4—niedrige Investitionen
Erdgeschoss-
Nachtbirgermeister Management
Management,

Innenstadt-Agentur Zentrenfonds
Dialog und Austausch Beteiligungs-
Innenstadtakteure, e
Stadtgesellschaft,
Nachbarschaft

Teilhabe/Pflege 6ffentlicher Raum
Urban Gardening

«—geringe Eingriffsintensitat

hohe Investitionen—p

,Coole Anmietung von
Strallen® leerstehenden
(Hitzeschutz) Ladenlokalen
Burgerkiosk" Neugestaltung
Schnittstelle zur offentlicher Raum
Verwaltung .Stadtmobiliar®

Reallabore, Experimente,

ldeenwettbewerbe
Leerstands- Férderung von
management Kultur im
B offentlichen
Unterstitzung Raum
von Events

olifu
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Aufgabenzettel Innenstadt

»Eine Strategie, die Mischung nicht als etwas Herzustellendes, sondern als etwas
Vorhandenes und sich standig selbst Produzierendes begreift, muss Mischung erst einmal
akzeptieren.« (Roskamm 2013: 32)

Die Innenstadt ins Zentrum der Transformation stellen!

® Nicht jede Nutzung raumexklusiv denken — Stapelung, Multifunktionalitat, Uberlagerung
als Baustein von Konzepten.

® Diagnose Homogenisierungsdruck — anpassungsfahige Gebaude und differenzierte
Eigentimerstrukturen sichern Heterogenitéat.

® Standardisierte Mischungen/Mischungsideen (Freizeit-, Einzelhandels- und zum Tell
Gastronomienutzungen) aufbrechen (z.B. Gewerbe, Kreativwirtschaft).

b e et

-

® Interpretation von der Innenstadt als Arbeitsort auch aus gesamtstadtischer Sicht —
Durchlassigkeit und Arbeitsteiligkeit.

® Handlungsbedarf entsteht auch, wenn sich Nachteile aus einer sozialen Homogenitat
oder Funktionsarmut ergeben. .| | FU
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Quelle: Roskamm, Nikolai, 2013, Das Leitbild von der ,Urbanen Mischung*“. Geschichte, Stand der Forschung, Berlin
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