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Zusammenfassung

Die deutschen Innenstadte stehen vor beispiellosen Herausforde-
rungen: Leerstandsquoten von 14-15 % in gewerblich genutzten
Bereichen, demografischer Wandel und verénderte Kunden- und
Nutzungsanforderungen erfordern innovative Lésungsansétze.
Dieser Artikel analysiert rechtliche, finanzielle und instrumentelle
Strategien zur Revitalisierung von Stadt- und Ortszentren. An-
hand von Best-Practice-Beispielen werden erfolgreiche Transfor-
mationsprozesse vorgestellt. Zentrale Erfolgsfaktoren sind inte-
grierte Planungsansétze, die Koordination und Beteiligung aller
relevanten Akteure sowie die Diversifizierung der Nutzungen. Die
Stadtebauférderung mit ihren diversen Bundes- und Landespro-
grammen stellt dabei ein zentrales Instrument dar. Kommunen
mussen die Herausforderungen aktiv annehmen. Unterstiitzung
bei der Steuerung dieser Transformationsprozesse bieten dabei
Stadtentwicklungsunternehmen mit langjéhriger und vielschich-
tiger Expertise.

1 Innenstadte im Wandel

Deutsche Innenstadte befinden sich in einem tiefgreifenden
Strukturwandel. Wo friiher in Schaufenstern interessante Ausla-
gen prasentiert wurden, Kundschaft flanierte und Leben pulsierte,
klaffen heute immer 6fter Licken. Geschlossene Geschafte, ver-
odete Ladenzeilen, fehlende Perspektiven — eine Entwicklung, die
sich nicht mehr Ubersehen lasst. Der Handelsverband Deutsch-
land prognostiziert allein fiir 2025 rund 5000 weitere Geschéfts-
aufgaben. Seit 2020 summiert sich das Ergebnis bereits auf Giber
50000. Eine dramatische Zahl.

Laut einer Online-Umfrage an 747 deutschen Standorten wird die
Leerstandsquote in gewerblich genutzten Bereichen der Innen-
stédte insgesamt von zehn Prozent in der Vor-Corona-Zeit auf
schatzungsweise 14 bis 15 Prozent in der Post-Corona-Zeit an-
steigen. Die Griinde sind vielschichtig. Der Online-Handel wachst
ungebremst, wahrend der stationdre Handel unter steigenden

Mieten und einem wirtschaftlich schwierigen Umfeld &chzt. Diese
Entwicklung ist eine Herausforderung aber auch eine Einladung
an Kommunen und Stadtplaner, neu zu denken und neue Wege
fur die Entwicklung ihrer Zentren zu finden.

Innenstadte durfen nicht bloB Einkaufsorte sein. Sie missen
wieder zu Orten werden, an denen Menschen gerne sind — zum
Einkaufen, Arbeiten, Wohnen und Entspannen. Wo Austausch
stattfindet. Wo Kultur lebt. Wo Stadt wieder Gesicht zeigt. Le-
bensqualitét statt Leerstand. Nutzungsvielfalt statt Monokultur.
Dazu gehort auch eine klimaangepasste Stadtentwicklung — nicht
als Luxus, sondern als Pflicht. Mehr Griin, mehr Wasserflachen,
weniger Asphalt sind nicht nur kologisch sinnvoll, sondern er-
héhen auch die Aufenthaltsqualitat.

Eine lebenswerte Innenstadt fallt nicht vom Himmel. Sie braucht
politischen Willen, kreative Konzepte und das Zusammenspiel al-
ler Akteure vor Ort. Politik, Stadtverwaltung, Einzelhandler, Immo-
bilieneigentiimer, Kunstler, Bir-
gerinnenund Blirger—gemeinsam
missen sie den Wandel gestal-
ten. Dazu braucht es neben po-
sitiven Visionen die passenden
Rahmenbedingungen und Pro-
fis, die diese Transformations-
prozesse begleiten und steuern. Die Mitgliedsunternehmen im
Bundesverband DIE STADTENTWICKLER stehen hier bereit.

»Eine lebenswerte Innen-
stadt fallt nicht vom
Himmel. Sie braucht
politischen Willen, kreative
Konzepte und das Zusam-
menspiel aller Akteure.”

2 Loésungsansatze fir die Entwicklung
der Innenstéadte

Die Innenstédte in Deutschland stehen vor groBen Herausforde-
rungen. Der Strukturwandel im Einzelhandel, die Zunahme des
Online-Shoppings und die demografische Entwicklung haben die
traditionellen Funktionen vieler Stadtzentren verandert. Um einer
weiteren Ver6dung entgegenzuwirken und Innenstadte zukunfts-
féhig zu gestalten, bedarf es einer Vielzahl an Lésungsansétzen.
Diese mussen Uber die rein wirtschaftliche Perspektive hinausge-
hen und planerische, finanzielle sowie instrumentelle Aspekte be-
rucksichtigen. Eine erfolgreiche Innenstadt-Entwicklung erfordert
daher das koordinierte Zusammenspiel unterschiedlicher Akteure
und Instrumente. Die folgenden Ausfiihrungen zeigen auf, wel-
che Mdglichkeiten Kommunen haben, um ihre Innenstédte neu
zu beleben und als attraktive, multifunktionale Raume zu erhalten.
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Planungsrecht als Steuerungsinstrument

Das Planungsrecht bietet Kommunen vielfaltige Moglichkeiten
zur Steuerung der Innenstadt-Entwicklung. Bebauungsplane bil-
den dabei das zentrale Instrument zur Festlegung von Nutzungs-
arten und baulichen Parametern. Durch die gezielte Ausweisung
von Urbanen Gebieten kdnnen Kommunen eine Nutzungsdiver-
sifizierung férdern, die den verénderten Anforderungen an Innen-
stédte gerecht wird.

Gestaltungssatzungen ermoglichen es, Uber die bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen hinaus &sthetische und funktionale
Anforderungen zu definieren. Sie sind besonders in historischen
Stadtzentren von Bedeutung, wo die Wahrung des stédtebauli-
chen Charakters mit den Anforderungen moderner Nutzungen in
Einklang gebracht werden muss.

Die Steuerung von Vergniigungsstétten Uber entsprechende
Festsetzungen in Bebauungsplénen tragt dazu bei, eine ausge-
wogene Nutzungsstruktur und
damit eine Attraktivitat flr unter-
schiedliche Zielgruppen zu er-
halten. Das ist ein wesentlicher
Aspekt, da Wettburos und Spiel-
hallen mehr Umsatz pro Flache
generieren als der Fach-Einzel-
handel und daher in der Lage
sind, hdhere Mieten zu zahlen. Eigenttimer, die keinen Bezug zur
jeweiligen Innenstadt haben, nehmen diese dann gerne als Mie-
ter. Damit setzt eine Verdrangung ein, die zur weiteren Verddung
der Innenstadt fuhrt.

Sanierungsgebiete nach dem Baugesetzbuch bieten umfas-
sende Mdglichkeiten zur koordinierten Entwicklung. Sie ermég-
lichen nicht nur die Férderung privater Investitionen, sondern
auch die Durchfiihrung von OrdnungsmaBnahmen und die Ko-
ordination verschiedener EntwicklungsmaBnahmen. Neben den
Vollverfahren gibt es auch das sogenannte ,vereinfachte Sanie-
rungsverfahren®, das weniger aufwandig in der Handhabung ist,
aber ebenfalls steuerliche Vorteile fir private Investitionen mit
sich bringt.

Vorkaufsrechte stellen ein wichtiges Instrument dar, um strate-
gisch bedeutsame Grundstiicke oder prdgende Immobilien fur
die Stadtentwicklung zu sichern. Sie ermd&glichen es Kommunen,
bei Verkaufen einzugreifen und eine entwicklungsorientierte Nut-
zung zu gewabhrleisten.

,Die Steuerung von Ver-
gniigungsstatten tragt
dazu bei, eine ausgewoge-
ne Nutzungsstruktur und
Attraktivitat fir unter-
schiedliche Zielgruppen zu
erhalten.”

Diversifizierte Finanzierungsstrategien

Die Finanzierung von Innenstadt-Entwicklung erfordert einen Mix
aus offentlichen inklusive kommunalen Eigenmitteln und privaten
Mitteln. Die Stadtebauférderung mit ihren diversen Bundes-
und Landesprogrammen bietet hier vielféltige Ansatzpunkte.
Das Handling dieser Programme ist aber durchaus anspruchs-
voll, vor allem wenn kommunale Verwaltungen damit keine oder
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nur wenig Erfahrung haben. Ein professionelles Férdermittelma-
nagement durch Dritte, das im Ubrigen selbst auch férderfahig
ist, kann die Erfolgschancen deutlich erhéhen und sollte in den
Kommunen ernsthaft gepriift werden. Aus eigener Erfahrung wei3
ich, dass die Mitarbeitenden unserer Stadtentwicklungsmarke
ProjektStadt jahrlich Giber 30 Prozent der 6ffentlichen Fordermit-
tel in Hessen fur ihre kleinen bis mittelgroBen kommunalen Kun-
den einwerben. Dabei lohnt es sich, auch links und rechts der
klassischen Stadtebauférderprogramme zu schauen, denn auch
Fachprogramme kénnen erganzend zu diesen Finanzierungsmit-
teln fur Investitionen genutzt werden.
EFRE-Mittel (Européischer Fonds fur regionale Entwicklung)
bieten zuséatzliche Finanzierungsoptionen, diese Mittel kon-
nen besonders effektiv mit anderen Férderprogrammen kombi-
niert werden. Die EFRE-Forderung hangt allerdings von der Pro-
grammgestaltung in der jeweiligen Férderperiode ab. Bis 2021
konnten damit Umstrukturierungsvorhaben in Kommunen sehr
gut unterstiitzt werden, in der aktuellen Periode liegt der Schwer-
punkt in Hessen auf umweltbezogenen Forschungs- und Ent-
wicklungsvorhaben in Unternehmen.
Denkmalpflegeprogramme von Bund und Léndern unterstitzen
die Erhaltung und Entwicklung historischer Bausubstanz. Sie sind
besonders wichtig flr die Bewahrung der Identitét von Innenstéad-
ten und kdnnen erheblich zur Attraktivitéatssteigerung beitragen.
Anreizprogramme fir private Investoren, wie vergilnstigte
Grundstiicksabgaben oder Steuererleichterungen, kdnnen die
Bereitschaft zur Investition in Innenstadte erhdhen. Hierbei ist
eine sorgféltige Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erforderlich, um
die Balance zwischen 6ffentlichen Kosten und privatem Nutzen
zu gewahrleisten.
Bodenfonds ermdglichen es Kommunen, strategische Grund-
stlicke zu erwerben und fur die Stadtentwicklung zu nutzen. Sie
schaffen Handlungsspielrdume fiir die langfristige Entwicklung
und kdnnen dazu beitragen, Spekulationen zu verhindern.
Verfiigungsfonds sind ein wichtiges Instrument zur Finanzierung
kleinerer MaBnahmen und zur Erzielung schneller Erfolge. Sie er-
maoglichen es, flexibel auf Gelegenheiten zu reagieren und Pro-
jekte zu unterstltzen, die zur Belebung der Innenstadt beitragen.
Diese Fonds kénnen fiir verschiedene Zwecke eingesetzt werden:
m Unterstitzung von Veranstaltungen und Aktionen
m Fdrderung von temporaren Nutzungen
= Investitionen in den o6ffentlichen Raum wie Mdblierung, Be-
leuchtung, Begrtinung, Kunst
= Finanzierung von KommunikationsmaBnahmen und Werbung,
die die Attraktivitatssteigerung der Innenstadt unterstitzen.

Instrumentelle Anséatze - von der Planung zur Umsetzung

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (ISEKs) und Master-
plédne bilden die strategische Grundlage flr die Innenstadt-Ent-
wicklung. Sie missen alle relevanten Handlungsfelder beriick-
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sichtigen und eine klare Entwicklungsperspektive aufzeigen. Ein
erster Schritt ist die Erstellung eines Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK), das die Grundlage flr eine koordinierte
Entwicklung bildet.

Die Diversifizierung der Nutzungen ist ein zentraler Erfolgsfak-
tor fUr zukunftsféahige Innenstéadte. Statt der traditionellen Kon-
zentration auf Einzelhandel mussen Innenstadte zu multifunkti-
onalen Zentren entwickelt werden, die Wohnen, Arbeiten, Kultur
und Dienstleistungen integrieren. Dies erhdht die Resilienz ge-
gentber wirtschaftlichen Schwankungen und schafft lebendige
Quartiere.

Klimaanpassung wird zu einem immer wichtigeren Faktor der
Innenstadt-Entwicklung. Die Gestaltung klimaresilienter 6ffentli-
cher Raume, die Integration von Griin- und Wasserflachen, die
Verringerung von Hitzestress und die Verbesserung der Durch-
|0ftung sind nicht nur 6kologisch notwendig, sondern erhéhen
auch die Aufenthaltsqualitat erheblich.

Verkehrssteuerung und die Entwicklung nachhaltiger Mobili-
tatskonzepte sind essenziell fir attraktive Innenstédte. Die For-
derung von FuB- und Radverkehr, die Entwicklung von Parkl6-
sungen und die Integration des 6ffentlichen Nahverkehrs missen
koordiniert entwickelt werden.

Lokale Partnerschaften zwischen 6ffentlichen und privaten Ak-
teuren schaffen die Basis fir eine erfolgreiche Umsetzung. Sie
ermdglichen es, Ressourcen zu biindeln und verschiedene In-
teressen zu koordinieren. Sie spielen vor allem auch dann eine
Rolle, wenn es gilt, Anfangserfolge nach einer 6ffentlichen For-
derung zu verstetigen.

Offentliche Beteiligung ist nicht nur demokratisch geboten,
sondern auch funktional notwendig. Die Einbindung der Biirger-
schaft erhéht die Akzeptanz von MaBnahmen und kann wichtige
Impulse fur die Entwicklung liefern. In den meisten Stadtentwick-
lungsprogrammen ist eine entsprechende Blrgerbeteiligung als
integraler Bestandteil zwingend vorgegeben.

Temporére Bespielung von Leerstanden bietet die Mdglich-
keit, schnell sichtbare Erfolge zu erzielen und neue Nutzungskon-
zepte zu erproben. Pop-up-Stores, temporére Kulturnutzungen
oder Zwischennutzungen kdnnen dazu beitragen, Innenstadte zu
beleben und neue Nutzergruppen anzuziehen. Ein schones Bei-
spiel ist der Hochster Designparcours in Frankfurt-Hochst, der
seit vielen Jahre dem lokalen Kunsthandwerk temporér in leer-
stehenden Ladenlokalen eine Blihne geboten und sich zu einem
Publikumsmagneten entwickelt hat. Mit solchen Projekten gelingt
es zudem sehr haufig, den Imagewandel eines Quartiers positiv
und nachhaltig zu unterstitzen.

3 Die Rolle der Stadtebauférderung

Die Stadtebauférderung ist das zentrale Instrument der 6ffent-
lichen Hand zur Unterstiitzung der Innenstadt-Entwicklung in

Deutschland. Stadt- und Ortsteilzentren sollen und kénnen da-
mit zu attraktiven und identitatsstiftenden Orten flir Menschen
unterschiedlicher Herkunft weiterentwickelt werden. Die Forder-
landschaft im Bund und in den Landern ist sehr vielseitig. Aktu-
ell gibt es drei Bund-L&nder-Programme

1. Lebendige Zentren
Ziel: Starkung von Innenstadten und Ortskernen als attrak-
tive Standorte flir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur.
Schwerpunkt: Erhalt und Entwicklung von Stadt- und Orts-
kernen mit besonderem baukulturellem Erbe.

2. Sozialer Zusammenhalt
Ziel: Férderung von Quartieren mit besonderem Entwick-
lungsbedarf, um den sozialen Zusammenhalt zu starken.
Schwerpunkt: Verbesserung der Wohn- und Lebensverhalt-
nisse sowie Férderung von Integration und Teilhabe.

3. Wachstum und nachhaltige Erneuerung
Ziel: Anpassung von Stadten und Gemeinden an demografi-
sche, wirtschaftliche und 6kologische Herausforderungen.
Schwerpunkt: Revitalisierung von Brachflachen, Klima-
schutzmaBnahmen und nachhaltige Stadtentwicklung.

Von den drei aktuellen Bund-Lander-Programmen ist insbeson-
dere das Programm ,Lebendige Zentren“ maBgeschneidert
fur die Innenstadtentwicklung. Es adressiert direkt die Probleme
von Leerstand, Funktionsverlust und Verfall der Bausubstanz.
Durch die Férderung der Umgestaltung von Platzen, dem Er-
halt historischer Bauten und der Belebung durch neue Nutzun-
gen (z.B. Umnutzung ehemaliger Kaufh&user) wird die Aufent-
haltsqualitéat gesteigert und das baukulturelle Erbe bewahrt. Die
Erhdhung der Stadtebauférderung auf 1 Milliarde Euro im Jahr
2026 ist ein starkes Signal fiir die kommunale Infrastruktur. Sol-
che Investitionen schaffen den dringend benétigten Spielraum,
um Stadte und Gemeinden lebenswerter, nachhaltiger und zu-
kunftsfahiger zu gestalten.
Die Stadtebauférderung wird durch weitere Bundesprogramme
gezielt ergénzt, die ebenfalls der Innenstadtentwicklung zugute-
kommen, diese sind u.a.:
= Nationale Projekte des Stadtebaus (NPS): Dieses Programm
férdert besonders innovative und Uberregional bedeutsame
Leuchtturmprojekte, die oft in zentralen Lagen angesiedelt
sind und als Vorbild fiir andere Stédte dienen.
= ,Energetische Stadtsanierung® im Klima- und Transfor-
mationsfonds (KTF): Die energetische Sanierung von Geb&u-
den in der Innenstadt, insbesondere von &ffentlicher Hand, ist
ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz und zur Steigerung der
Attraktivitat.
= Sanierung kommunaler Einrichtungen in den Bereichen
Sport, Jugend und Kultur (SJK): Kultureinrichtungen, Sport-
statten oder Bibliotheken sind oft zentrale Anlaufpunkte in der

3



fub 5_2025

Monika Fontaine-Kretschmer Vom Leerstand zur Lebensqualitat: Instrumente und Impulse ...

Innenstadt. lhre Sanierung und Modernisierung starkt die sozi-
ale Infrastruktur und die Anziehungskraft des Zentrums.

Der Bund verdoppelt seine Mittel fiir die

Stadtebauforderung

Fir die Stadtebauférderung waren im Bundeshaushalt 2024 Mit-

tel in Hohe von 790 Millionen Euro veranschlagt. Diese setzten

sich aus folgenden Programmen zusammen:

m Lebendige Zentren: 298,5 Millionen Euro

m Sozialer Zusammenhalt: 199 Millionen Euro

m Wachstum und nachhaltige Erneuerung: 288,55 Millionen Euro

Auch fur das Jahr 2025 sind die Mittel fir die Stadtebauférde-

rung auf einem hohen Niveau von 790 Millionen Euro vorgese-

hen. Die Verteilung auf die einzelnen Programme bleibt dabei vo-
raussichtlich ahnlich.

Die Bundesregierung hat sich im Koalitionsvertrag fiir die 21.

Legislaturperiode darauf versténdigt, die Mittel fur die Stadte-

bauférderung schrittweise zu verdoppeln. Ziel ist es, die jahr-

lichen Mittel bis 2029 auf 1,58 Milliarden Euro anzuheben. Das
ist ein erfreuliches Signal und unterstreicht die Bedeutung der

Stadtebauférderung als zentrales Instrument flir eine nachhaltige

Stadtentwicklung, die Starkung von Innenstadten und Ortszen-

tren, die Stabilisierung benachteiligter Quartiere und die Bewal-

tigung von Herausforderungen wie dem Klimawandel. Die Fi-
nanzierung erfolgt in der Regel zu gleichen Teilen durch Bund,

L&nder und Kommunen.

Far das Jahr 2024 waren im hessischen Landeshaushalt in den

verschiedenen Programmen der Stadtebauférderung folgende

Betrage, jeweils addiert die Bundes- und Landesmittel, vorge-

sehen.

m ,Lebendige Zentren“: Rund 38,8 Millionen Euro stehen in die-
sem von Bund und Land ausgestatteten Stadtebauférderpro-
gramm zur Verfligung.

m ,Sozialer Zusammenhalt“: Flr dieses Programm stellen Bund
und Land Hessen im Jahr 2024 bis zu 27 Millionen Euro zur
Verfligung.

m ,Wachstum und Nachhaltige Erneuerung“: Rund 32,5 Millio-
nen Euro sind fiir dieses Programm vorgesehen.

Es ist wichtig zu beachten, dass diese Bundes — und Landesmit-

tel in Kombination mit kommunalen Eigenanteilen eingesetzt wer-

den, um die MaBnahmen der Stadtebaufoérderung zu finanzieren.

Grundprinzip des Mitteleinsatzes ist, dass Bund, Land und Kom-

mune je 1/3 der Fordermittel finanzieren. Es besteht allerdings

auch die Moglichkeit, dass der kommunale Eigenanteil, je nach

Haushaltslage der jeweiligen Kommune, reduziert und durch ei-

nen hdheren Landesanteil ersetzt werden kann.

Auch fir das Jahr 2025 wird die Stadtebauférderung auf hohem

Niveau fortgesetzt. Besonders hervorzuheben ist das Klimakon-

tingent, fUr das Hessen auch 2025 15 Millionen Euro bereitstellt,

um vorbildliche und kreative Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
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maBnahmen innerhalb der Stadtebauférderung zu unterstitzen.
Die generellen Betrage fir die Programme ,,Lebendige Zentren®,
»Sozialer Zusammenhalt® und ,Wachstum und Nachhaltige Er-
neuerung” werden voraussichtlich auf ahnlichem Niveau wie 2024
bleiben, da die Verwaltungsvereinbarungen zwischen Bund und
Landern die Grundlagen fur die Kofinanzierung schaffen. Die ge-
nauen Haushaltsansétze flr die einzelnen Jahre nach 2025 wer-
den im Rahmen der jahrlichen Haushaltsplanungen festgelegt,
aber die strategische Ausrichtung auf eine langfristige und nach-
haltige Stadtebauférderung unter Berticksichtigung von Klima-
anpassung und sozialem Zusammenhalt bleibt bestehen. Jetzt
braucht es die tatkréftige Unterstiitzung von Léandern und Kom-
munen, um die zusétzlichen Mittel zielgerichtet einzusetzen. Der
Bundesverband DIE.STADTENTWICKLER steht mit seinen Mit-
gliedsunternehmen bereit, um die PS auf die StraBe zu bringen
und die Mittel in den Stédten und Gemeinden in wirksame Pro-
jekte zu Uberflhren.

4 Transformationsmanagement bedeutet
Koordination der Innenstadtakteure

Der Transformationsprozess von Innenstadten ist eine zentrale
Zukunftsaufgabe fir Kommunen. Angesichts von Strukturwan-
del im Einzelhandel, Digitalisierung und sich verédndernden Mobi-
litatsbedirfnissen missen traditionelle Stadtzentren neu gedacht
werden. Das erfordert ein strategisches Transformationsmanage-
ment, das Uber kurzfristige MaBnahmen hinausgeht und eine
ganzheitliche Perspektive einnimmt.

Dabei geht es nicht nur darum, Leerstdnde kurzfristig zu be-
kampfen oder den Einzelhandel zu stitzen. Vielmehr missen In-
nenstadte zu multifunktionalen und resilienten Orten entwickelt
werden, die Wohnen, Arbeiten, Kultur, Bildung und Freizeit inte-
grieren. Dieses Management erfordert eine sorgféltige Analyse
der lokalen Gegebenheiten, eine klare Vision und die Koordina-
tion verschiedener Akteure — von der Verwaltung Uber private In-
vestoren bis hin zur Blrgerschaft.

Zentrale Aufgaben des Transformationsmanagements sind die
Entwicklung innovativer Nutzungskonzepte, die Anpassung des
Planungsrechts, die Sicherung geeigneter Finanzierungsstrate-
gien und die aktive Beteiligung aller Stakeholder. Ein erfolgreicher
Wandel gelingt nur, wenn diese Elemente strategisch miteinan-
der verknilpft werden und die Innenstadt als lebendiger, anpas-
sungsféhiger Organismus verstanden wird.

Integrierte Planung als Grundlage

Integrierte Planung bedeutet, dass verschiedene Planungsebe-
nen und Fachbereiche systematisch miteinander verzahnt wer-
den. Dies umfasst sowohl die horizontale Integration zwischen
verschiedenen Ressorts einer Verwaltung als auch die vertikale
Integration zwischen verschiedenen Planungsebenen.
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Die Entwicklung von Integrierten Stadt-
entwicklungskonzepten (ISEKSs) ist dabei
ein zentrales Instrument. Diese Konzepte
mussen alle relevanten Handlungsfelder
berlicksichtigen und eine klare Entwick-
lungsperspektive aufzeigen. Wichtig ist,
dass sie nicht als statische Dokumente
verstanden werden, sondern als leben-
dige Instrumente, die kontinuierlich fort-
geschrieben und angepasst werden.

Lokale Partnerschaften: Offentlich-
private Kooperationen

Lokale Partnerschaften zwischen 6ffent-
lichen und privaten Akteuren sind essen-
ziell fir eine erfolgreiche Innenstadt-Ent-
wicklung. Diese Partnerschaften kénnen
verschiedene Formen annehmen:
Entwicklungspartnerschaften zwischen
Kommunen und privaten Investoren er-
moglichen es, Ressourcen zu bindeln
und Risiken zu teilen. Sie sind besonders
wichtig fur groBere Entwicklungsprojekte.
Einzelhandlergemeinschaften kdnnen dazu beitragen, die At-
traktivitdt der Innenstadt zu steigern und gemeinsame Marke-
tingaktivitaten zu entwickeln. Sie sind wichtige Partner fir die
Koordination von Veranstaltungen und die Entwicklung von Nut-
zungskonzepten.

Eigentiimergemeinschaften spielen eine wichtige Rolle bei der
Koordination von SanierungsmaBnahmen und der Entwicklung
von Nutzungskonzepten. Sie kdnnen dazu beitragen, private In-
vestitionen zu koordinieren und Synergien zu nutzen.

Crossmediale Offentlichkeitsbeteiligung:

Biirger als Partner

Birgerbeteiligung ist ein demokratisches Muss, im besten Fall
facettenreich und nutzt diverse Formate, um den Dialog mit Blr-
gern zu fihren. Dazu z&hlen klassische Ansétze wie Blrgerforen,
Stadtspaziergdnge und Workshops, aber auch moderne Metho-
den wie interaktive Online-Plattformen. Ebenso gehdren aufsu-
chende Beteiligung, Birgerbefragungen und zielgruppenspezifi-
sche Angebote fiir Kinder, Jugendliche, Senioren oder Migranten
dazu. Ziel dieser vielféltigen Angebote ist es, breite Bevdlkerungs-
schichten zu aktivieren, Barrieren abzubauen und Menschen zum
Mitreden zu ermutigen.

Fur einen erfolgreichen partizipativen Planungsprozess ist die
Einbindung aller Beteiligten auf verschiedenen Ebenen entschei-
dend, um einen breiten Konsens zu erzielen. Dabei werden nicht
nur Ideen und Interessen erfasst, sondern auch Angste und Vor-
behalte in einem kontinuierlichen Dialog aufgegriffen. Die ein-

Abbildung 1: Digitale Biirgerbeteiligung ,,Your Voice*

gesetzten Instrumente werden dabei prazise aufeinander abge-
stimmt und in ein gesamtheitliches Beteiligungskonzept integriert.
Zunehmend wichtiger wird die digitale Blrgerbeteiligung, die als
smarte und niedrigschwellige Ergdnzung zu traditionellen Verfah-
ren dient. Online-Plattformen kénnen effektiv sein, da sie vor al-
lem jlingere Blrger ansprechen und so ein breiteres Meinungs-
bild abbilden. Zudem erleichtern sie die Auswertung und senken
die Hurde flr zurlickhaltende Personen, sich zu duBern. Stadtent-
wicklungsunternehmen, wie die ProjektStadt, bieten hierfiir Tools
wie virtuelle Stadtrundgénge, Crowdmapping und 3D-Darstellun-
gen an. Eine Weiterentwicklung sind interaktiv nutzbare 3D-Mo-
delle, in denen sich Blrgerinnen und Biirger leicht orientieren, zu
Planungen und Entwdirfen duBern oder eigene Ideen einbringen
kénnen. Durch eine integrierte Plattform wie YourVoice kénnen
Politik und Verwaltung direkt mit den Blrgern in Kontakt treten,
was den Informationsfluss sicherstellt und fir Transparenz bei
Planungs- und Entwicklungsvorhaben sorgt.

Zwischennutzungen und QuickWins:

Experimentierfelder fiir Innovation

Zwischennutzungen sind Experimentierfelder flr innovative An-
séatze und bieten die Mdéglichkeit, neue Konzepte zu erproben und
schnell sichtbare Erfolge, sogenannte QuickWins, zu erzielen. Sie
kdnnen dazu beitragen, Leerstdnde zu aktivieren und neue Nut-
zergruppen anzuziehen.

Erfolgreiche Zwischennutzungen umfassen unter anderem:

u Pop-up-Stores flr die Erprobung neuer Handelskonzepte

= Temporare Kulturnutzungen zur Belebung von Leerstanden

5
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Abbildung 2: Zwischennutzung im Frankfurter Stadtteil Héchst

m Start-up-Spaces fiur die Férderung von Innovation

u Gemeinschaftsgarten fir die Starkung sozialer Bindungen

QuickWins sind kleinere MaBnahmen, die schnell umgesetzt wer-

den kdnnen und sichtbare Erfolge erzielen. Sie sind wichtig fir

die Motivation aller Beteiligten und kdnnen dazu beitragen, das

Vertrauen in langerfristige Entwicklungsprozesse zu starken. Bei-

spiele fir QuickWins sind:

u VerschdnerungsmaBnahmen wie Blumenschmuck oder Stra-
Benmalerei

m Veranstaltungen zur Belebung der Innenstadt

m Temporére Installationen flr die Schaffung von Aufmerksam-
keit

m Serviceverbesserungen wie bessere Beschilderung oder WLAN

u Temporare Moblierungen von Platzen zur Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat

Herausforderungen und Losungsansétze im
Transformationsmanagement

Die Transformation von Innenstadten ist mit verschiedenen Heraus-
forderungen verbunden, die systematische Ldsungsanséatze erfor-
dern. Die Herausforderungen sind vielféltig und sicherlich fir jede
Kommune individuell. Die wich-
tigsten sind aus meiner Sicht

,Die Innenstadte in
Deutschland stehen vor
groBen Herausforderun-
gen. Der Strukturwandel
im Einzelhandel hat die
Funktionen vieler Zentren
verandert.”

Demografischer Wandel

Die Alterung der Gesellschaft
stellt neue Anspriiche an die
stadtische Infrastruktur. Die Ab-
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wanderung junger Menschen aus vor al-
lem landlich gepragten mittelgroBen und
kleineren Stadten hat massive Auswir-
kungen auf Wirtschaft und Gewerbe, den
Handel und die soziale Infrastruktur.
Lésungsansatze umfassen:

m Entwicklung altersgerechter Wohnan-
gebote in der Innenstadt

= Schaffung von Begegnungsorten fir
verschiedene Generationen

u Entwicklung von Dienstleistungsange-
boten fir &ltere Menschen

u Forderung von Familien durch entspre-
chende Infrastruktur

Digitalisierung und Einzelhandel

Die Digitalisierung verandert das Ein-
kaufsverhalten fundamental. Online-Han-
del fiihrt zu einem Rickgang der Bedeu-
tung des stationdren Einzelhandels und
erfordert neue Konzepte fur die Innen-
stadt-Entwicklung.

Lésungsansatze umfassen:

u Entwicklung von Omnichannel-Konzepten

u Forderung von Erlebnisangeboten im stationdren Handel

u Diversifizierung der Nutzungen Uber den Einzelhandel hinaus
= Integration von digitalen Services in die Innenstadt-Entwick-
lung

Gewinnung von neuen Anbietern mit innovativen Dienstleis-
tungsangeboten

Klimawandel und Nachhaltigkeit

Der Klimawandel erfordert eine klimaresiliente Entwicklung von
Innenstéadten. Dies umfasst sowohl die Anpassung an die Fol-
gen des Klimawandels als auch den Beitrag zur Reduzierung von
Treibhausgasemissionen.

Lésungsansatze umfassen:

Entwicklung klimaresilienter 6ffentlicher Raume

u Integration von Griunstrukturen und Wassermanagement

m Férderung nachhaltiger Mobilitét

m Energetische Sanierung von Geb&uden

5 Stadtebauliche Entwicklungsprojekte in
ausgewadhlten Stadten

Die Revitalisierung von Innenstédten ist eine komplexe Aufgabe,
die innovative Ansatze und maBgeschneiderte Strategien erfor-
dert. Wahrend der allgemeine Strukturwandel viele Kommunen
vor dhnliche Herausforderungen stellt, sind die konkreten L&-
sungen oft so vielfaltig wie die Stadte selbst. Der folgende Uber-
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blick stellt exemplarische Projekte aus verschiedenen Stadten in
Hessen und Thiringen vor. Diese Beispiele illustrieren, wie Kom-
munen durch den gezielten Einsatz von Férderprogrammen, die
Mobilisierung privater Investitionen, umfassende Burgerbeteili-
gung und die Entwicklung neuer Nutzungskonzepte erfolgreich
auf die sich wandelnden Anforderungen reagieren. Von der be-
hutsamen Sanierung historischer Bausubstanz tber die Umnut-
zung von Industriebrachen bis hin zur Schaffung neuer &ffentli-
cher Raume zeigen diese Projekte, wie eine zukunftsorientierte
Stadtentwicklung gelingen kann.

Hanau

Die Stadt Hanau in Hessen hat in den letzten Jahren durch ge-
zielte Forderprogramme und stadtebauliche MaBnahmen ihre In-
nenstadt nachhaltig aufgewertet. Mit dem City-Konjunkturpro-
gramm (CKP) wurde 2011 ein Anreizsystem geschaffen, das
Eigentiimer und Gewerbetreibende bei der Aufwertung ihrer Im-
mobilien unterstitzt. Geférdert werden MaBnahmen wie Fassa-
denanstriche, der Austausch von Fenstern und die Gestaltung
von Eingangsbereichen. Eine professionelle Planung durch Ar-
chitekten sowie die Einhaltung der Vorgaben der Fassadenge-
staltungsfibel sind Voraussetzung fir die Férderung. Bis 2021
wurden rund 68 Projekte umgesetzt, die erhebliche private In-
vestitionen auslosten.

Bereits 2008 wurde im Rahmen des EU-Vergabeverfahrens
~Wettbewerblicher Dialog“ die Umgestaltung der Innenstadt
vorangetrieben. Der Fokus lag auf der Neugestaltung des Frei-

Abbildung 3: Ehemaliges Kaufhaus Mainzer in Heppenheim

heitsplatzes, dem Bau des Forum Hanau sowie der Moderni-
sierung der verkehrlichen Infrastruktur. Die Einbindung von
Birgern und Experten in den Planungsprozess sorgte fiir eine
breite Akzeptanz. Ergdnzend dazu wurde Hanau 2008 als Pi-
lotstandort in das Programm ,,Aktive Kernbereiche in Hes-
sen“ aufgenommen. Mit den Fdrdermitteln wurden zentrale
Platze und StraBen wie der Schlossplatz und die Hammer-
straBe saniert, wodurch die Aufenthaltsqualitat erheblich ge-
steigert wurde.

Schliichtern

Schliichtern (Hessen) mit seinen rund 15000 Einwohnern ver-
folgt seit 2014 eine ambitionierte Stadtentwicklung im Rahmen
des Programms ,,Aktive Kernbereiche“, heute ,Lebendige
Zentren“. Das integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept
(ISEK) bildet die Grundlage fur die Transformation der Innen-
stadt. Unter intensiver Birgerbeteiligung wurden MaBnahmen
wie der Bau eines Kultur- und Begegnungszentrums auf dem
Langer-Areal sowie die Sanierung der Synagoge mit Rabbiner-
haus initiiert.

Ein besonderes Augenmerk liegt auf der Klimaanpassung und
der Schaffung von Grinflachen. So wird auf dem Langer-Areal
ein Pocket-Park entstehen, der als Begriinungsinsel dient. Wei-
tere Projekte umfassen die Renaturierung des Riedbachs und die
Umgestaltung des Stadtplatzes. Mit innovativen Beteiligungsfor-
maten wie der Web-Applikation ,,Your Voice“ wird die Stadtent-
wicklung transparent und interaktiv gestaltet.
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Heppenheim

Die Altstadt Heppenheims (BergstraBe,
Hessen) beeindruckt durch ihre histori-
sche Architektur, doch die angrenzende
Innenstadt bedurfte einer umfassenden
Modernisierung. Seit der Aufnahme in
das Programm ,,Aktive Kernbereiche in
Hessen® im Jahr 2008 wurden zahlrei-
che MaBnahmen umgesetzt, um die In-
nenstadt als Lebens- und Arbeitsraum
zu stérken.

Ein zentraler Baustein ist der Ankauf und
die Sanierung des denkmalgeschiitzten
ehemaligen Kaufhauses Mainzer, das
nunmehr Teile der Stadtverwaltung, die
Touristeninformation und die Musikschule
beherbergt. Diese MaBnahme tragt we-
sentlich zur Belebung der Innenstadt bei
und wurde durch das Kernbereichsma-
nagement gesteuert.

Gotha

Gotha im Freistaat Thlringen setzt auf innovative Ansétze in der
Stadtentwicklung. Die denkmalgeschitzte Wohnsiedlung ,,Am
schmalen Rain“ wurde seit 1996 in mehreren Bauabschnitten
durch bewahrende Modernisierungen erhalten.

Ein weiteres Vorzeigeprojekt ist die Initiative ,,Gotha lebt“, die
sich der Brachflachenentwicklung widmet. Seit 2006 wurden 24
schwierige Grundstilcke in der Innenstadt an private Bauherren
vermittelt und Baullicken geschlossen, wodurch die dstliche Alt-
stadt wiederbelebt wurde. Zudem soll die Errichtung der in Bau
befindlichen Jugendherberge in der Innenstadt das touristische
Angebot erweitern.

Kelsterbach

Kelsterbach, eine Kleinstadt in unmittelbarer Nahe zum Flugha-
fen Frankfurt, nutzt die Programme der Stadtebauférderung so-
wie das Landesprogramm ,Zukunft Innenstadt“, um nachhaltige
Impulse zu setzen. Sie investiert Férdermittel in griine Riickzugs-
orte und schafft neue Aufenthaltsqualitaten in der Innenstadt.
Seit der Programmaufnahme wurden bereits einige konkrete
MaBnahmen mit dem Ziel umgesetzt, nachhaltige Raumimpulse
in Kelsterbachs Innenstadt zu setzen. Das Programm ist darauf
ausgelegt, die Folgen der Corona-Pandemie zu bewaltigen und
Innenstadte durch nachhaltige sowie kreative Projekte zu starken.
Der Onkel-Paul-Platz wurde von einem Parkplatz in eine Griinan-
lage mit Spielflachen und Aufenthaltsmdglichkeiten umgewan-
delt. Weitere Projekte umfassen die klinstlerische Gestaltung ei-
ner Bahnunterfihrung und die Begriinung der KolpingstraBe, um
Hitzeinseln zu reduzieren.
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Abbildung 4: Parkanlage Schilde-Park auf dem ehemaligen Industriegeldnde der
Benno-Schilde AG

Auf dem ehemaligen ENKA-Gelénde entsteht ein neues Stadt-
quartier mit Wohn- und Gewerbeflachen. Historische Gebdude
wie die ehemalige Hauptverwaltung werden in die Quartiersent-
wicklung integriert, wodurch ein attraktiver Mix aus Alt und Neu
entsteht.

Bad Hersfeld

Mit dem Schilde-Park hat Bad Hersfeld eine ehemalige Indust-
riebrache unmittelbar am Rand der historischen Altstadt in eine
urbane Parklandschaft verwandelt. Historische Backsteinbauten
wurden erhalten und in neue Nutzungen Uberfihrt, darunter das
,wortreich“, eine Wissens- und Erlebniswelt, sowie die Schilde-
Halle fUr Veranstaltungen.

Die naturnahe Umgestaltung des Bachlaufs der Geis und die
Schaffung von Grinflachen tragen zur hohen Aufenthaltsquali-
tat bei. Der Schilde-Park ist ein gelungenes Beispiel fur die Ver-
bindung von Natur, Kultur und Bildung.

6 Fazit und Ausblick

Die Transformation deutscher Innenstadte ist eine der zentralen
Aufgaben der Stadtentwicklung im 21. Jahrhundert. Die aktuel-
len Herausforderungen — von
Leerstédnden Uber demografi-
schen Wandel bis hin zu den
Auswirkungen der Digitalisie-
rung — erfordern innovative und
integrierte Losungsansatze.

»Innenstadte diirfen nicht
bloB Einkaufsorte sein. Sie
miissen zu Orten werden,
an denen Menschen aus
unterschiedlichen Griinden
gerne sind.”
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Die Erfahrungen aus verschiedenen Stadten zeigen, dass erfolg-
reiche Transformationen mdglich sind, wenn bestimmte Erfolgs-
faktoren berticksichtigt werden:

Integrierte Herangehensweise: Erfolgreiche Innenstadt-Ent-
wicklung erfordert die Koordination verschiedener Handlungsfel-
der und die Beriicksichtigung aller relevanten Aspekte.
Akteurs-Koordination: Die Einbindung und Koordination ver-
schiedener Akteure ist essenziell fiir den Erfolg. Dies umfasst so-
wohl 6ffentliche als auch private Akteure sowie die Blrgerschaft.
Diversifizierung: Die Entwicklung multifunktionaler Zentren, die
verschiedene Nutzungen integrieren, ist wichtiger als die Fokus-
sierung auf einzelne Funktionen.

Flexibilitat: Erfolgreiche Transformationen erfordern die Bereit-
schaft, Konzepte anzupassen und auf verédnderte Rahmenbedin-
gungen zu reagieren.

Flr die Zukunft ist zu erwarten, dass die Bedeutung von Nach-
haltigkeit und Klimaanpassung weiter zunehmen wird. Innen-
stédte missen zu klimaresilienten und nachhaltigen Zentren ent-
wickelt werden, die den Herausforderungen des Klimawandels
gewachsen sind.

Die Digitalisierung wird weitere Verdnderungen mit sich bringen,
die neue Chancen und Herausforderungen schaffen. Smart-City-
Konzepte und digitale Services kdnnen dazu beitragen, die At-
traktivitdt von Innenstadten zu steigern und neue Nutzungsfor-
men zu ermdglichen.

Die COVID-19-Pandemie hat gezeigt, wie wichtig resiliente und
flexible Stadtstrukturen sind. Innenstédte mussen so entwickelt
werden, dass sie auch bei verdnderten Rahmenbedingungen
funktionsfahig und lebenswert bleiben.
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