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Mein Hintergrund

12 Bochum 2030 Vision Innenstadt

Kurt-Schumacher-Platz

Justizzentrum

Bermuda3Eck
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Willy-Brandt-Platz
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Deutsches Bergbau-Museum
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Gerberviertel

Vision Innenstadt 
Bochum 2030



Die Innenstadt als Schlüssel 
für den Erfolg einer Stadt



„Big Picture“: Die Polarisierung des Raums

Overtourism

Mediterranisierung

Flächenkonkurrenz

Stadtwachstum

Überalterung

Leerstand

Haushaltsnotstand

Abwanderung

‣ Innenstädte als Brennglas der Polarisierung



Befund; Das „Stadtversprechen“ funktioniert
nicht mehr überall

„Nachdem der Stellenkandidat 
durch die Stadt gegangen war, 
hat er die Stelle abgelehnt“



Was suchen Menschen in Städten?

Das „Stadtversprechen“ als Denkansatz



Was suchen Menschen in Städten?

AuskommenTeilhabe

„Dach über dem Kopf“ Beheimatung

Entwicklung



Was suchen Menschen in Städten?

Auskommen

Beheimatung

Teilhabe

„Dach über dem Kopf“

WissenZugang

Waren

Entwicklung



Was suchen Menschen in Städten?

Auskommen

GemeinschaftZerstreuung

Beheimatung

Teilhabe

Vielfalt

„Dach über dem Kopf“

WissenZugang

Waren

Risiko

Entwicklung



Was suchen Menschen in Städten?

Persönliche Entfaltung

Anonymität

Rückzug

Auskommen

GemeinschaftZerstreuung

Beheimatung

Teilhabe

Vielfalt

„Dach über dem Kopf“

Entwicklung

Risiko

WissenZugang

Waren



Es geht um die Daseins-GrundfunktionenGesellschaft (S)
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Persönliche Entfaltung

Anonymität

Rückzug

Auskommen

GemeinschaftZerstreuung

Beheimatung

Teilhabe

Vielfalt

„Dach über dem Kopf“

WissenZugang

Waren

Innenstädte tragen wichtige Teile des „Versprechens“

Risiko

Entwicklung



6 „Säulen" der Innenstadt als 
Ansatzpunkte für das Handeln

Welches Versprechen sollte eine 
„gute“ Innenstadt erfüllen?



Die Innenstadt als Ort des Handels und der Versorgung



Die Innenstadt als Arbeitsort 



Die Innenstadt als Ort der Muße und der Kultur



Die Innenstadt als Wohnort



Die Innenstadt als Ort der Teilhabe und Willensbildung 



Die Innenstadt als „Gateway“



Die Innenstadt als Ort 
des Handels und der 
Versorgung

Die Innenstadt als Ort der 
Arbeitsvielfalt

Die Innenstadt Ort der 
Teilhabe und 
Repräsentation

Die Innenstadt als Ort der 
Muße, Kultur und 
GemeinschaftlichkeitDie Innenstadt als 

Wohnort

Idealbild: Die „Säulen“ sind im Gleichgewicht 
und spielen zusammen 

Die Innenstadt als 
Gateway



Beginn des 20. 
Jahrhunderts

1950er/60er Jahre 1980er/90er Jahre

Handel / 
Versorgung

Wohnen
Kultur und 
Gemeinschaftlichkeit

Teilhabe und RepräsentationArbeiten
Gateway

Die Realität: Das Zusammenspiel hat gelitten, 
einzelne Säulen sind fast weggebrochen



Handel / 
Versorgung

Wohnen

Kultur und 
Gemeinschaftlichkeit

Teilhabe und Repräsentation

Arbeiten

Gateway

Heute

Beispiel Hamburg



Morgen?



Ein Ordnungsversuch: Stadt von übermorgen
Nachdenken über die Stadt von übermorgen 75

Lä
n

g
er

 le
b

en
, l

än
g

er
 a

kt
iv

 s
ei

n 

-Ê
O
H
FS
�MF

C
FO

�M
ÊO

H
FS
�B
LU

JW
�T
FJ
O�

)
ZQ

FS
WJ
FM
GB
MU
�

7
JS
UV

FM
MF
�%

V
SD
I
E
SJ
O
H
V
O
H�

E
FS
�3
FB

MJU
ÊU
�V
O
E�
%
JH
JU
BM
MF
C
FO

�

V
er

sc
hi

eb
un

g 
vo

n 
En

ts
ch

ei
d

un
g

s-
 

un
d 

G
es

ta
lt

un
g

sm
ac

h
t 

G
es

un
d

h
ei

t u
n

d 
S

el
b

st
o

p
ti

m
ie

ru
n

g 
al

s 
in

d
iv

id
u

el
le

 A
u

fg
ab

e

A
u

sd
if

fe
re

n
zi

er
un

g 
d

er
 A

rb
ei

ts
ve

rh
äl

tn
is

se
  

un
d 

st
ei

g
en

d
es

 A
rm

u
ts

ri
si

ko
 

&
O
UH

SF
O
[V

O
H�
WP

O�
"
SC

FJ
U�
V
O
E�
'S
FJ
[F

JU
�

A
u

to
ri

tä
ts

ve
rl

u
st

 d
er

 E
lit

en
 u

n
d 

st
ei

g
en

d
e  

Ei
n

fl
u

ss
n

ah
m

e 
vo

n 
In

d
iv

id
u

en

In
te

rn
at

io
n

al
e 

M
ig

ra
ti

o
n 

Po
la

ri
si

er
un

g 
zw

is
ch

en
 u

n
d 

in
n

er
h

al
b 

vo
n 

S
tä

d
te

n 
/ R

eg
io

n
en

 

3
FV

SC
BO

JT
JF
SV

O
H�
o�
7
FS

E
JD
I
UV

O
H�
E
FS
�4
UB

E
U�

4
V
Q
FS

C
BV

FO

"
LU

JW
FS
�6

N
X
FM
UT
DI

V
U[
���
,
MJN

BB
O
Q
BT

TV
O
H�

"
MH
P
SJ
UI

N
JT
JF
SV

O
H�
TU
ÊE

UJ
TD

I
FS
�4
ZT

UF
N
F

"
V
TE

JG
GF
SF

O
[J
FS

V
O
H�
E
FS
�1
SP

E
V
LU

JP
O
T�
�

V
O
E�
%
JT
US
JC
V
UJ
P
O
TQ

SP
[F

TT
F

1 2 3 5 6 11 12 13 14 15 16107 8 94

-FHFOEF

Lage im Siedlungssystem 
zentral/peripher

Einwohnerentwicklung 
wachsend/schrumpfend

Wirtschaftsdynamik 
prosperierend/stagnierend

Stadtgröße
Groß-/Mittel-/Kleinstadt

4. Wenn die Trendmoleküle auf die Stadt von übermorgen prallen

Schaubild 2: Innerstädtische Einkaufsbereiche in der 
Stadt von übermorgen (Abb. 36)

Die in Innenbereichen von Städten oder Siedlungen gele genen Fußgängerzonen sind zumeist gut 
erreichbar. Die Erdgeschosse sind in der Regel von Handel und Gastronomie geprägt. In den oberen 
Geschossen finden sich, wenn nicht ebenfalls als Laden genutzt, Dienstleistungen, Büro- oder Lager-
flächen, seltener auch Wohnungen. Die Fußgängerzone ist an vielen Orten Schnittpunkt aller sozialen 
Schichten – auch Obdachlose und Bettler gehören hier zum täglichen Bild, sie suchen die Nähe der 
kaufkräftigen Konsumenten. Die Fußgängerzone hat ihren eigenen Rhythmus: Früh morgens starten 
Reinigung und Anlieferung, es gibt geregelte Öffnungszeiten, abends und nachts ist es oft wie aus-
gestorben. Auf den Rückseiten und in den Seitenstraßen konzentriert sich die Ver- und Entsorgung der 

Handelsflächen.

Ehemalige B-Lagen haben sich 
in attraktive Nischenlagen ver-
wandelt: Digitale Assistenzen 
auf Basis von Algorithmen und 
künstlicher Intelligenz sprechen 
Kunden gezielt an und leiten sie 
zu Attraktionen und Angebo-
ten. Handelsorte in der dritten 
Etage des zweiten Hinterhofs 
können genauso aufblühen wie 
in ehemaligen A-Lagen. Immo-
bilien- und Mietwerte werden 
kontinuierlich von künstlicher  
Intelligenz moduliert.

Fußgängerbereiche sind 
bequeme „Open Malls“. Auto-
matisierung und Algorithmisie-
rung sorgen für reibungslose 
Abläufe, etwa in den Bereichen 
Sicherheitsüberwachung, 
Straßenreinigung und Müll-
beseitigung, Zulieferung für 
Handel und Gastronomie, 
Parkraumvermittlung oder Mo-
bilität. Klassischer Einzelhandel 
passt sich an und entwickelt 
Omnichannel-Strategien. Ser-
vice, Beratung, Austausch mit 
anderen und Erlebnischarakter 
stehen als Alleinstellungs-
merkmale im Vordergrund. 
Produktion direkt vor Ort und 
Zustellung der Waren innerhalb 
kürzester Fristen ermöglichen 
ein hochindividualisiertes 
Angebot.

Der Niedergang der kleineren 
Shopping-Cities: In den 
kleineren Großstädten und Mit-
telstädten außerhalb oder am 
Rande großer Metropolregio-
nen wird der Kampf gegen den 
Niedergang der Einkaufslagen 
zunehmend aussichtslos.  
Große Teile der innerstädti-
schen Einkaufsbereiche sind 
hier verödet – Leerstand, nied-
rige Angebotsqualität, häufig 
wechselnde Mieter bestimmen 
das Bild. Die Kaufkraftströme 
sind auf die funktionierenden 
Metropol-Kerne oder auf die 
wenigen funktionierenden 
Supermalls konzentriert, wo 
Online und stationärer Handel 
neu zusammenspielen. 

In den Fußgängerbereichen 
sind digitaler und physischer 
Raum verschmolzen. Mixed 
Reality nutzt den gesamten 
Raum als potenzielle, hochindi-
vidualisierte Werbe- und  
(Inter-)Aktionsfläche. Mensch-
liche Aufmerksamkeit und 
Aktivitäten wechseln nahtlos 
zwischen physischem und vir-
tuellem Raum. Der physische 
Raum ist von entsprechender 
Infrastruktur geprägt (Senso-
ren, Kameras etc.) und wird 
mithilfe von Echtzeitdaten (Per-
sönlichkeits- und Bewegungs-
profile, Sicherheits-, Umwelt-, 
Gesundheitswerte usw.) smart 
gesteuert (Beleuchtung z.B.).

Die Fußgängerzone präsentiert 
sich in neuem Glanz: Nachdem 
der Online-Handel die Handels-
flächen in den Stadtkernen 
zunächst drastisch reduziert 
hatte, wurden durch den Leer-
stand und geringere Mietpreise 
neue, innovative Angebote 
und Akteure angelockt: Direkt-
vermarkter, Anbieter lokaler 
Produkte und Pop-Up-Shops 
von Markenunternehmen. 
Freigewordene Erdgeschoss-
flächen oder Rückseiten 
beherbergen Dienstleistungs- 
oder Produktionsunternehmen 
– und an manchen Orten auch
Wohnungen. 

Die innerstädtischen 
Einkaufsbereiche werden zu 
Klima-Schutzräumen. Um die 
öffentlichen Räume ohne 
Einschränkungen nutzen zu 
können und die Luftqualität zu 
verbessern werden Fassaden 
begrünt und geschützte Zonen 
zum Aufenthalt bei Sturm, 
Starkregen und extremer Hitze 
eingerichtet. 
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Konvergenz

Erlebnisorientierung / Hybridisierung

Individualisierung

Entwicklungen im Bereich Handel & Versorgung

Fluidisierung (Pop-Up-Culture)



Flexible individuelle Zeitregimes und Arbeitsort-Konstellationen

Third Places

Sinnaspekt überlagert Erwerbsaspekt

Gemeinschaftlichkeit

Neue Formen urbaner Produktion

Entwicklungen im Bereich Arbeit



„Postmaterielle“ Bedürfnisse werden stärker

Supervielfalt

Digitale Lebensstile

„Auswärtskultur“ / Gemeinschatlichkeit

Entwicklungen im Bereich Freizeit & Kultur

Kulturalisierung des Handels



Mehr Vielfalt: neue Wohnbedürfnisse

Temporalität / Flexibilität

Hybridität: Wohnen und Arbeiten mischen sich

Gemeinschaftlichkeit

Entwicklungen im Bereich Wohnen



Ruf nach Selbstentfaltung

Neue „Stadtmacher“ – neue Akteure

Supervielfalt: Bedarf nach „Neuen Mitten“

„Rückkehr des Staats“

Entwicklungen im Bereich Teilhabe / Willensbildung



Sharing

Substitution des Automobils

Wegeketten-Orientierung

„Last Mile Revolution“

Entwicklungen im Bereich Mobilität

Mikromobilität

Neue Antriebe, neue Fahrzeugtypen

„Kampf um die Straße“

Teilautomatisierung



Wie man das Innenstadtversprechen 
erneuern kann



Grundansatz: von der „City“ zur „Mitte“

‣ Die „Säulen“ ins Gleichgewicht bringen 
‣ Vielfalt und Innovation in allen Säulen



Hybride Projekte als Schlüssel
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Die City hat ihr „Versprechen“ an die Menschen erneuert. Sie hat 
sich von ihrer Handels- Monokultur abgewandt und ist (wieder) ein 
vollwertiges Stück Stadt geworden, das eine große Bandbreite von 
„Stadtbedürfnissen“ erfüllt. Heute wird in der City gemeinschaft-
lich gearbeitet, es wird produziert, man trifft sich in Cafés oder der 
Station Mitte, es gibt Debatten im Rathaus, Konzerte unter freiem 
Himmel, Ausstellungen und Vorträge in den offenen Ateliers. Man 
kann hier auch noch shoppen – Lokales, Überraschendes, eben die 
Dinge, die es an der Zeil oder in den Malls nicht gibt. Wer das Be-
sondere, Echte sucht, kommt in die City nach Offenbach.

Modellfall Offenbach
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 Beitrag zum 
 Innenstadt-Versprechen 

Neuausrichtung der Stadtbibliothek mit Wissenshaus, 
öffentlichem Wohnzimmer und Kulturzentrum

 Station Mitte 
Räumliches Schlüsselprojekt 

Station Mitte ist die Quelle des Wissens und ein neuer zentraler 
Treffpunkt für die gesamte Stadtgesellschaft Offenbachs – ein 
bauliches Bekenntnis zu lebenslangem Lernen, Kultur und bürger-
schaftlichem Engagement.

Station Mitte geht weit über die Funktion einer Bibliothek hinaus. Sie 
ist ein öffentlicher Raum, an dem Bildung und soziales Miteinander 
rund um Bücher, digitale Medien und Kultur stattfi nden. Hier kann 
man arbeiten, sich weiterbilden und austauschen. Hier kann man aber 
auch gemeinsam Essen gehen, den Tag verbringen, spielen und die 
Zeit vergessen. Station Mitte ist darüber hinaus auch ein Kulturzent-
rum, welches zu Vorträgen und Konzerten einlädt und in dem Vereine, 
Bildungsträger und Initiativen aus der Region ihre Aktivitäten bün-
deln. Mit ihrer fl exiblen Lernlandschaft, ihrem vielfältigen Programm 
und ihrem Standort in der Innenstadt spricht die Station Mitte viele 
neue Zielgruppen im Vergleich zur vormaligen Stadtbibliothek in der 
Herrnstraße an. 

Vorbild dieses neuen Highlights in der Innenstadt sind morderne 
skandinavische Bibliotheken der Gegenwart (z.B. der imposante Neu-
bau der fi nnischen Nationalbibliothek in Helsinki), die seit der Jahr-
tausendwende den alten Bautyp Bibliothek immer mehr in Richtung 
Kultur- und Bürgerzentrum weiterentwickeln.

 Projektbeschreibung 
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Wohnen Kultur
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Bernardstraße
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Große Marktstraße
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KOMM
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Amtsgericht
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Rathaus

Ledermuseum

Messe

Capitol Theater

W
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M
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Platz d. Deutschen Einheit

Hugenottenplatz

A
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 Denkbare Standorte 

begehbare Dachfläche

barrierefreie Erschließung  

(temporäre) Bespielung des 
Außenraums 

Raumkontinuum mit 
mindestens 5000 m2

Bruttogeschossfläche  

lebendige 
Erdgeschosszone mit 
Außenwirkung

mehrgeschossiger 
Baukörper 

 Bausteine Öffentliche 
Bücherhalle Gastronomie, Café Veranstaltungs- und 

Ausstellungsbereich

Galerie-Etage Räume für Vereine frei mietbare Räume

Auditorium außerschulisches 
Lernzentrum

Medienräume (Kino, 
Film-/ Tonstudio)

 Anforderungen 

H
errnstraße

A

B

KOMMC

Integration in Neubau 
am „C&A“-Standort

Integration in KOMM-Center

Integration in Ex-Karstadt 
(Frankfurter Straße 17)
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Ein Design- und Ausstellungszentrum mit offenen Werkstätten 

und temporärem Wohnen

 Made.of Designhaus 
Räumliches Schlüsselprojekt 

Unter Beteiligung der IHK, der HfG und anderer regionaler Ak-
teure entsteht in der Innenstadt ein öffentlicher Showroom des 
Designparks Offenbach und damit ein prominentes Schaufenster 
der vielen kreativen Energien, für die Offenbach deutschlandweit 
bekannt ist. 

Das Made.of ist eine bunte Mischung aus Werkstatt, Startup-Center, 
Ausstellungshaus, Tagungsort und Hotel nach Vorbild des Projekts 
„Unperfekthaus“ in Essen und dem Projekt „Think Space“ in Helsin-
ki. In diesem Haus dreht sich alles um Design und Gestaltung an der 
Schnittstelle von Technik, Gesellschaft und Kultur. Im Mittelpunkt 
steht dabei ein großes Angebot an Arbeitsräumen, eine offene Werk-
statt mit modernen Produktionsmitteln wie 3D-Druckern, Laser-Cut-
tern etc. und eine gemeinsame Ausstellungsfl äche. Das gesamte Haus 
ist offen für Besucher*innen. Sie können sich durch die verschiedenen 
Bereiche bewegen und erhalten so spannende Einblicke in die Ent-
stehung der Projekte. Mehr noch: Sie werden bei der Entstehung und 
Entwicklung der Projekte mit einbezogen und so zu einem wichtigen 
Bestandteil des Gesamtkonzepts. 

Ebenso wichtig ist der Aspekt des temporären Wohnens in Form von 
Atelier- und Studierenden-Apartments sowie dem integrierten Hotel. 
Diese Wohnbausteine sorgen für ein permanentes Grundrauschen an 
Aktivität und einen beständigen Strom neuer Einfl üsse.

 Projektbeschreibung 

 Beitrag zum 
 Innenstadt-Versprechen 
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 Denkbare Standorte 

 Bausteine 

 Anforderungen 

A
C

B
Integration in 

PostgebäudeIntegration / Neubau 
in Frankfurter Straße 

(Großes Kolleg) 

Ausstellungsfl äche Ateliers, Werkstätten, 

Arbeitsräume
Makerspace / Fablab

Gastronomie Co-Working Einzelhandelsfl äche

Veranstaltungsfl äche 
für Vorträge  

Studentisches 

Wohnen

Hotel und 

Boardinghaus

barrierefreie Erschließung  

vielfältige und flexible 
Arbeitsräume

Bausteine mit 
Publikums-Wirkung: 
Ausstellung, offene 
Werkstatt, Gastronomie 
etc.

Baukörper mit 
mindestens 3000 m2

Bruttogeschossfläche  

lebendige 
Erdgeschosszone mit 
Außenwirkung

Bereiche 
für temporäres 
Wohnen

D

Integration in Neubau 

am ehemaligen 

Toys “R” Us-Standort

Integration in ehemaliges 

Kino in der Markstraße
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Standorte und Förderprogramm für öffentliche und halböffentliche 
Dachnutzungen

 Dachsteiger 
Impulsprojekt 

Offenbachs Innenstadt hat neue Magnete. Diese Orte locken nicht 
nur durch guten Kaffee, sondern auch durch besonders angeneh-
me Raumerlebnisse ihre Besucher*innen an. Knapp eine Handvoll 
zugänglicher Dachterrassen, Dachgärten, öffentlicher Sonnen-
treppen und Stadtbalkone verschaffen inzwischen tolle Panorama-
sichten, bei gutem Wetter lässt sich bis nach Frankfurt und in den 
Taunus blicken. 

Besonders das quirlige Leben zwischen den Häusern der Innenstadt 
lässt sich aus der Vogelperspektive gut beobachten. So reizen auch 
den Uroffenbacher der Perspektivwechsel und die vielen Optionen 
auf entspannte Nachmittage und spektakuläre Sonnenuntergänge. 

Mit der gebäudeweisen Erschließung der Dächer einer Stadt, folgt 
Offenbach einem Trend, der anderswo längst baulich präsent ist. 
Rooftop-Nutzungen in jeder Form sind pulsierende Orte urbanen 
Lebens, insbesondere wenn der Publikumsverkehr nicht durch allzu 
hochpreisige Gastronomiekonzepte exklusiv gehalten wird. Die Di-
versität der Offenbacher Stadtgesellschaft ist gerade an diesen Orten 
spürbar – denn die Dachlandschaft der Zukunft ist barrierefrei und 
bietet mit konsumfreien Zonen Plätze und Nischen zum Sitzen, Liegen 
und Beisammensein. 

 Projektbeschreibung 

 Beitrag zum 
 Innenstadt-Versprechen 

Handel

Arbeit Teilhabe

Wohnen Kultur

 Bausteine 

Dachfl ächen-Kataster Förderprogramm Pilotprojekt

Berliner Straße

Berliner Straße

Berliner Straße

Mainstraße

Mainstraße

Sp
ey

ers
tra

ße

Ziegelstraße

Karlstraße

Karlstraße

W
aldstraße

W
ilhelm

straße

Friedrichstraße

Groß-Hassenbach-Straße

M
ittelseestraße

Herrnstraße

Herrnstraße

Bieberer Straße

Geleitsstraße

Bleichstraße

Bleichstraße

Hospitalstraße

Ra
th

en
au

str
aß

e

Bismarckstraße

Bismarckstraße

Kleiner Biergrund

Kaiserstraße

KaiserstraßeLuisenstraße

Luisenstraße

Ludwigstraße

Lilistraße

Rödernstraße
Ludwigstraße

Frankfurter Straße

Frankfurter Straße

Bahnhofstraße

Domstraße

Bernardstraße

Goethestraße

Bettinastraße

Nordring

Taunusstraße

Große Marktstraße

Büsingpark

KOMM

Hauptbahnhof

Amtsgericht

Lilipark

Stadtbibl.

HfG

GTS

Rathaus

Ledermuseum

Messe

Capitol Theater

W
ilhelm

splatz

M
artin-Luther-Park

Platz d. Deutschen Einheit

Hugenottenplatz

KOMMKOMM

Große MarktstraßeGroße Marktstraße

Frankfurter StraßeFrankfurter StraßeFrankfurter Straße

Berliner Straße
Berliner Straße
Berliner Straße

Platz d. Deutschen Einheit
Platz d. Deutschen Einheit
Platz d. Deutschen Einheit
Platz d. Deutschen Einheit
Platz d. Deutschen Einheit
Platz d. Deutschen Einheit

RathausPlatz d. Deutschen Einheit Herrnstraße
Herrnstraße
Herrnstraße
Herrnstraße Hugenottenplatz

Herrnstraße Hugenottenplatz

Herrnstraße
Herrnstraße
Herrnstraße

Berliner Straße
Berliner Straße

Rathaus

Berliner Straße
Berliner Straße
Berliner Straße

Ziegelstraße

 Programmbereich und denkbare Flächen 

 Anforderungen 

Pilotprojekt auf Polizei-Pavillon

Bestandsgebäude

geeignete Dachfläche (>100 m2)
Absturzsicherung  

an neue Lasten 
angepasste Statik barrierefreie Erschließung

Optionale Aufbauten (z.B. für Bar, 
Bühne und überdachte Bereiche

Sitzmöbel oder -treppen

Aufenthaltsbereiche ohne 
Konsumzwang



Entscheidend: Akteure finden, Umsetzung sichern
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die Etablierung eines oder mehrerer Fonds-

modelle angestrengt werden. Angelehnt an 

die Idee eines BIDs könnten Abgaben für 

die Schaffung eines gemeinsamen Budgets 

vereinbart werden, oder aber ein Verfügungs-

fonds eingerichtet werden (angelehnt an die 

Programmkulisse Aktive Stadt- und Ortsteil-

zentren – Städtebauförderung). Mit Blick auf 

die Umnutzung bzw. Neuordnung von Grund-

stücken / Immobilien könnten zudem „Grund-

stücksfonds“ gemeinsam mit bereitwilligen 

Eigentümern initiiert werden, die innovative 

Formen der Bodenordnung verfolgen. 

Instrumente

Entscheidend für die Projektumsetzung ist 

neben der Verfügbarkeit von Ressourcen 

und der Festlegung von Zuständigkeiten 

(Trägerstruktur) maßgeblich die Wahl der 

Instrumente. Der Stadt Offenbach obliegt die 

Steuerungsfunktion für die Umsetzung der 

Zukunftsstrategie. Neben üblichen Steue-

rungsmöglichkeiten z. B. aus dem BauGB gibt 

es weitere Instrumente, die zielgerichtet ein-

gesetzt werden könnten. 

Um der aktuell heiklen Einzelhandelssituation 

in der Offenbacher Innenstadt begegnen zu 

können, bietet sich die Auseinandersetzung 

mit Steuerungsmöglichkeiten eines attraktiven 

Branchenmixes an. Mit Hilfe der Erarbeitung 

eines Branchenmix-Radars, das weiterrei-

chend als übliche Analysen klare Handlungs-

empfehlungen für einzelne Grundstücke und 

Immobilien formuliert, bietet sich die Chance, 

den Einzelhandel und die Eigentümer aktiv 

in den Zukunftsprozess einzubinden. Themen 

wie die „gemanagte Einzelhandelsstraße“ 

oder die bewusste Umnutzung von Einzel-

handelsflächen für anderweitige Nutzungen 

(gemischt genutzte Immobilien), sind Themen, 

die ein solches Instrument begleitend be-

wegen kann. Zugleich besteht mit Hilfe des 

Instruments die Möglichkeit, die ansässigen 

Akteure für die Notwendigkeit des gemein-

samen Agierens als Standortgemeinschaft zu 

sensibilisieren. Untermauert durch einige der 

definierten Projekte des Zukunftskonzeptes 

können dem Einzelhandel und den Eigentü-

mern neue Perspektiven aufgezeigt werden.  

Für Teile der Offenbacher Innenstadt wer-

den aktuell Vorbereitende Untersuchungen 

durchgeführt, um die Sanierungsnotwendig-

keit zu überprüfen. Mit Hilfe des besonderen 

Städtebaurechts hat die Stadt Offenbach 

die Möglichkeit, ihre Steuerungsmöglich-

keiten zu optimieren – zum Beispiel durch 

ein besonderes Vorkaufsrecht, durch Ge-

nehmigungsvorbehalte bei Grundstücksge-

schäften, durch die Einforderung städtebau-

licher Verträge oder Qualifizierungsverfahren 

bei Neubauvorhaben. Gleichzeitig kann sie 

durch Fördermittelbereitstellung, steuerliche 

Abschreibungsmöglichkeiten oder ein Bera-

tungsmanagement für Private weitere Anreize 

für Grundstückseigentümer geben. Hierfür ist 

es notwendig, die definierten Sanierungsziele 

auf die Zielstellungen des Zukunftskonzeptes 

abzustellen und dadurch sowohl bestmögliche 

Fördermittelvoraussetzungen als auch Verfah-

renssicherheit herzustellen.

Um das Ziel des gemeinsamen Miteinanders 

in der Offenbacher Innenstadt zu befördern, 

bietet sich unter Umständen das Instrument 

des Reallabors an. Dabei handelt es sich um 

ein Kooperationsmodell zwischen Wissen-

schaft und Zivilgesellschaft, das das gegensei-

tige Lernen in einem experimentellen Umfeld 

ermöglicht. Mit Hilfe des Reallabors wird 

herausgefunden, welche Innovationen ge-

sellschaftspolitisch wünschenswert sind (z. B. 

Soziales & Raum, Mobilität, Energie, nach-

haltiger Konsum); dabei wird verstärkt auf 

gesellschaftliche Partizipation gesetzt. 

Ein weiteres sinnvolles Instrument ist die 

Installation einer Innenstadt-Kuratorin bzw. 

eines Innenstadt-Kurators – insbesondere 

da kulturelle und künstlerische Projekte in 

der zukünftigen Innenstadt eine zunehmend 

bedeutende Rolle einnehmen werden. Die 

Aufgabe der Kuratierung bestünde darin, die 

kulturellen Aktivitäten und die beteiligten Per-

sonen im Sinne eines „community organizing“ 

zu koordinieren, die Schaffung neuer Orte zu 

unterstützen, sowie neue künstlerische Projek-

te zu initiieren. 

 Umsetzungspfad 

 2019 

 2020

ab 
2021

Operative  
Einheit 
federführende 
Steuerung des 
Prozesses

Projektentwicklung 

Anschub und Detail-
planung der Projekte; 
Zeitplan-Abgleich mit 
anderen Projekten und 
Ressourcen

Sofortprojekte 
Kleinere bzw. tempo-
räre Maßnahmen für 
schnelle und sichtbare 
Erfolge

Anlaufpunkt in der  

Innenstadt 
Erlebbarkeit des  
Prozesses

Kontinuierliche  
Umsetzung 
Realisierung der Projekte 
(erste Hauptphase bis 2026)

Markenbildung  
und Kommunik-
tionsstrategie  
Definition von 
Inhalen, Botschaf-
ten, Formaten und 
einer Dramaturgie

Partnerstruktur   
Etablierung eines  
Netzwerks und  
Trägersystems

Beschlussfassung  
politischer Beschluss  
zur Umsetzung des  
Gesamtprozesses High level commitment  

Netzwerkarbeit, Prioritäten-
setzung und Unterstützung 
auf politischer Ebene  
(Region, Land, Bund)

Stadtkontrakt  
Planungskultur 
des Mitein-
ander für die 
Innenstadt

Die Umsetzung des Zukunftskonzepts in Bausteinen entlang 

des strategischen Rahmens könnte in der Anfangszeit 

folgendermaßen auf den Weg gebracht werden.
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Die Umsetzung des Zukunftskonzepts erfolgt entlang eines 
strategischen Rahmens in Bausteinen als gemeinsamer, langfris-
tiger Prozess mit allen Beteiligten mit einem Zeithorizont 2030. 
Für die Umsetzung bedarf es einer klar definierten Struktur, der 
Festlegung von Verantwortlichkeiten und einem gemeinsamen, 
ressortübergreifenden Handeln in einer neuen Form des Innen-
stadt-Managements. Wesentliche Parameter dieses Manage-
ments, die im Einzelnen zu konkretisieren und auszugestalten 
sind, aber auch im Zusammenspiel miteinander der Ausführung 
bedürfen, sind die politische Verankerung des Prozesses, die 
Etablierung einer Trägerstruktur, die Bereitstellung materieller 
Ressourcen, die Schaffung eines abgestimmten kommunikati-
ven Rahmens und der Einsatz geeigneter Instrumente für die 
Zielerreichung.

 Bestandteile und Ebenen  
 des strategischen Rahmens 

 Politische Verankerung 

 Trägerstruktur 

 Kommunikativer Rahmen 

 Materielle Ressourcen 

 Instrumente 

 Politische Verankerung 

 Trägerstruktur 

 Kommunikativer Rahmen 

 Materielle Ressourcen 

 Instrumente 

Beschlussfassung  
politischer Beschluss  
zur Umsetzung des  
Gesamtprozesses

Operative Einheit 
federführende Steuerung 
des Prozesses

Geschichte / Story 
Motivierende Erzählung des 
Zukunftskonzepts

Öffentliche Mittel  
Vorhaltung von  
Haushaltsmitteln 

Aufsichtsrat 
Kontrollfunktion für  
wesentliche Themen des 
Prozesses

Andocken an  
Stadtmarketing 
intensive Zusammenarbeit 
und Abstimmung

Fondsmodelle  
Schaffung gemeinsamer 
Budgets und neuer Formen 
der Bodenordnung

Reallabor Innenstadt  
Kooperation zwischen  
Wissenschaft und  
Zivilgesellschaft

Innenstadt-KuratorIn  
Organisation von  
künstlerisch-kulturellen 
Aktivitäten

„High level commitment“ 
Netzwerkarbeit und  
Unterstützung auf  
politischer Ebene

Anlaufpunkt in der  
Innenstadt 
Erlebbarkeit des Prozesses

Kommunikationsstrategie 
Definition von Botschaften, 
Formaten und einer  
Dramaturgie

Fördermittel  
Einwerbung eines  
möglichst breiten Mix  
an Fördermitteln

Branchenmix-Radar  
Steuerung eines  
attraktiven Branchenmixes

Einbindung der  
Stadtgesellschaft 
Teilhabe an den  
Entwicklungen ermöglichen

Kommunikations- 
Ökosystem: unterschiedli-
che Sichtweisen und Aktivi-
täten zulassen

Stadtkontrakt  
Planungskultur des  
Miteinander für die  
Offenbacher Innenstadt

Partnerstruktur   
Etablierung eines  
Netzwerks und  
Trägersystems

Markenbildung  
inhaltliche und visuelle  
Entwicklung und  
Etablierung einer Marke

Flächenpool  
gezielte Bevorratung von 
Flächen und Schlüssel-
grundstücken

Besonderes Städtebaurecht 
Optimierung der  
Steuerungsmöglichkeiten 
durch Festlegung als  
Sanierungsgebiet



Gefragt: neue Entwicklungs- und 
Management-Instrumente



Achtung: 
Innenstadt ist nicht gleich Innenstadt



Das Innenstadtversprechen ist für jede Stadt anders

Nachdenken über die Stadt von übermorgen 13

2. Die Methodik des Projekts

Ein weiterer Rahmen für das Projekt wurde durch die Definition und Auswahl von „Stadttypen“ gesetzt, für 
die Überlegungen zur Stadt von übermorgen konkretisiert werden sollten. Zwar kann man davon ausgehen, 
dass die meisten Entwicklungen sowohl in großen als auch in kleinen Städten grundsätzlich in ähnlicher 
Form „ankommen“ – zum Beispiel der Klimawandel oder die zunehmende Algorithmisierung der Arbeits-
welt. Wie sich die Trends auswirken, welche Teile der Stadt sie verändern und wie stark sie wirksam wer-
den, hängt in hohem Maße von der ökonomischen Dynamik, der demografischen Entwicklung oder Lage 
im Raum ab. Insbesondere für technologische und wirtschaftliche Trends gilt: Was in der einen Region ein 
Potenzial ist, kann in einer anderen eine Bedrohung sein. Es galt, möglichst prägnante, sich deutlich abgren-
zende Stadttypen zu bilden, in denen tendenziell deutlich unterscheidbare Entwicklungsverläufe zu erwar-
ten sind. Die Stadttypen wurden aufgrund klar definierbarer Merkmale gebildet: 

» Einwohnerzahl  – der BBSR-Systematik folgend wurde zwischen Großstädten, Mittelstädten, Kleinstädten
und Landgemeinden unterschieden (vgl. www.raumbeobachtung.de),

» Einwohnerentwicklung (langfristig tendenziell wachsend, stagnierend bzw. schrumpfend),
» wirtschaftliche Dynamik (langfristig stabil wachsend, stagnierend, schrumpfend),
» Wirtschaftsstruktur (diversifiziert, abhängig von Leitbranche),
» Lage im Siedlungssystem (Agglomerationskern, periphere bzw. zentrale Lage in Ballungsräumen,

agglomerationsferne Lage).

Es wurden zunächst zehn Stadttypen definiert, die zu einem späteren Zeitpunkt des Projektes weiter ver-
dichtet wurden, um ein möglichst aussagekräftiges Spektrum von Stadttypen in drei regionalen Werkstät-
ten hinsichtlich möglicher zukünftiger Wirkzusammenhänge bearbeiten zu können. 
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Globale Metropole über 500.000 ‣ herausragende Bedeutung
‣ globale Vernetzung

Regionale Metropole um 500.000 ‣ weitere dynamische Städte in Metropolräumen

Großstadt im sektoralen
Strukturwandel

250.000-500.000 ‣ anhaltender wirtschaftlicher Umbau
‣ tendenziell stagnierend oder gar schrumpfend

Kleinere Großstadt mit
universitärem Milieu

100.000-250.000 ‣ tendenziell wirtschaftlich stabil
‣ stabil bis stark wachsend

Langfristig schrumpfende
Mittel- bis Großstadt

50.000-250.000 ‣ anhaltender wirtschaftlicher Umbau oder Krise
‣ seit 1990 stark geschrumpft

Erfolgreiche, monostrukturierte
Mittel- bis Großstadt

20.000-250.000 ‣ tendenziell abhängig von dominanter Branche
‣ stabil bis wachsend

Erfolgreiche, diversifizierte
Mittelstadt

20.000-100.000 ‣ diversifizierte Wirtschaftsstruktur 
‣ stabil oder leicht wachsend

Suburbane Pendler- oder 
Entlastungskommune

20.000-100.000 ‣ wirtschaftlich prosperierend
‣ tendenziell wachsend

Periphere, kleinere Mittelstadt 20.000-50.000 ‣ anhaltender wirtschaftlicher Umbau
‣ seit 1990 über Jahre leicht bis stark schrumpfend

Erfolgreiche Kleinstadt bzw. 
Landgemeinde

unter 20.000 ‣ wirtschaftlich prosperierend
‣ stabil oder leicht wachsend

Abb. 2) Übersicht über die ausgewählten Stadttypen

(eigene Darstellung)
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Akteurskonstellationen entscheiden



Die Haltung ist der Schlüssel:

Ermöglichen, Aufschließen, Kuratieren


