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Die Innenstadt als Schllissel
flir den Erfolg einer Stadt



,»Big Picture®: Die Polarisierung des Raums

Stadtwachstum Abwanderung
Flachenkonkurrenz Leerstand
Overtourism Uberalterung
Mediterranisierung Haushaltsnotstand

» Innenstadte als Brennglas der Polarisierung



Befund; Das ..Stadtversprechen® funktioniert
nicht mehr uberall

-Nachdem der Stellenkandidat
durch die Stadt gegangen war,
hat er die Stelle abgelehnt”




Was suchen Menschen in Stadten?

Das ,.Stadtversprechen® als Denkansatz
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,Dach liber dem Kopf*
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Was suchen Menschen in Stadten?

Teilhabe

Dach liber dem Kopf*® Beheimatung

Wissen

Waren

Personliche Entfaltung

Anonymitat



Es geht um die Daseins-Grundfunktionen

Erholung




Innenstadte tragen wichtige Teile des ,Versprechens*

Teilhabe

Dach liber dem Kopf*® Beheimatung

Wissen

Waren

Personliche Entfaltung

Anonymitat



Welches Versprechen sollte eine
~gute” Innenstadt erfiillen?

6 ..Saulen" der Innenstadt als
Ansatzpunkte fiir das Handeln



Die Innenstadt als Ort des Handels und der Versorgung



Die Innenstadt als Arbeitsort




Die Innenstadt als Ort der MuBe und der Kultur



Die Innenstadt als Wohnort



Die Innenstadt als Ort der Teilhabe und Willensbildung



Die Innenstadt als ,,Gateway®



Idealbild: Die ,,Saulen® sind im Gleichgewicht
und spielen zusammen

Die Innenstadt als Ort
des Handels und der
Versorgung

Die Innenstadt als
Gateway

Die Innenstadt als Ort der
Arbeitsvielfalt

Die Innenstadt als Ort der
MuBe, Kultur und
Gemeinschaftlichkeit

Die Innenstadt als
Wohnort

Die Innenstadt Ort der

Teilhabe und
Reprdsentation



Die Realitat: Das Zusammenspiel hat gelitten,
einzelne Saulen sind fast weggebrochen

Gateway

Handel /
Versorgung

Beginn des 20. 1950er/60er Jahre 1980er/90er Jahre
Jahrhunderts



Heute

Arbeiten Handel /
Versorgung

Kultur und

Gemeinschaftlichkeit Gateway

Teilhabe und Reprdsentation Wohnen

Beispiel Hamburg



Morgen?



Ein Ordnungsversuch: Stadt von tibermorgen

Schaubild 2: Innerstadtische Einkaufshereiche in der
Stadt von itbermorgen (Abb. 36)

Die in Innenbereichen von Stadten oder Siedlungen gelegenen FuRgéngerzonen sind zumeist gut
erreichbar. Die Erdgeschosse sind in der Regel von Handel und Gastronomie gepragt. In den oberen
Geschossen finden sich, wenn nicht ebenfalls als Laden genutzt, Dienstleistungen, Buro- oder Lager-
flachen, seltener auch Wohnungen. Die FuBgangerzone ist an vielen Orten Schnittpunkt aller sozialen
Schichten — auch Obdachlose und Bettler geh6ren hier zum taglichen Bild, sie suchen die Nahe der
kaufkraftigen Konsumenten. Die FuRgangerzone hat ihren eigenen Rhythmus: Friih morgens starten
Reinigung und Anlieferung, es gibt geregelte Offnungszeiten, abends und nachts ist es oft wie aus-
gestorben. Auf den Riickseiten und in den Seitenstral3en konzentriert sich die Ver- und Entsorgung der

Handelsflachen.
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Der Niedergang der kleineren
Shopping-Cities: In den
kleineren GroRstédten und Mit-
telstadten aulRerhalb oder am
Rande groRer Metropolregio-
nen wird der Kampf gegen den
Niedergang der Einkaufslagen
zunehmend aussichtslos.
GroRe Teile der innerstadti-
schen Einkaufsbereiche sind
hier verédet - Leerstand, nied-
rige Angebotsqualitat, haufig
wechselnde Mieter bestimmen
das Bild. Die Kaufkraftstréme
sind auf die funktionierenden
Metropol-Kerne oder auf die
wenigen funktionierenden
Supermalls konzentriert, wo
Online und stationarer Handel
neu zusammenspielen.
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Ausdifferenzierung der Produktions-

und Distributionsprozesse
der Realitat und Digitalleben

Virtuelle Durchdringung

Die FuBgangerzone prasentiert
sich in neuem Glanz: Nachdem
der Online-Handel die Handels-
flachen in den Stadtkernen
zunéchst 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-
flachen oder Riickseiten
beherbergen Dienstleistungs-
oder Produktionsunternehmen
—und an manchen Orten auch
Wohnungen.

A

Verschiebung von Entscheidungs-

und Gestaltungsmacht

ktiver Umweltschutz/Klimaanpassung

uperbauen

Q®

FuRBgéngerbereiche sind
bequeme ,Open Malls”. Auto-
matisierung und Algorithmisie-
rung sorgen fiir reibungslose
Ablaufe, etwa in den Bereichen
Sicherheitsiiberwachung,
StralRenreinigung und Miill-
beseitigung, Zulieferung fiir
Handel und Gastronomie,
Parkraumvermittlung oder Mo-
bilitat. 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
kirzester Fristen ermdglichen
ein hochindividualisiertes
Angebot.
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Ausdifferenzierung der Arbeitsverhéltnisse

und steigendes Armutsrisiko
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Gesundheit und Selbstoptimierung

als individuelle Aufgabe

‘e e e’

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

utoritatsverlust der Eliten und steigende

ntgrenzung von Arbeit und Freizeit
Einflussnahme von Individuen

@éf

Die innerstadtischen
Einkaufsbereiche werden zu
Klima-Schutzrdumen. Um die
offentlichen Raume ohne
Einschrankungen nutzen zu
kénnen und die Luftqualitét zu
verbessern werden Fassaden
begriint und geschiitzte Zonen
zum Aufenthalt bei Sturm,
Starkregen und extremer Hitze
eingerichtet.

®

Legende

StadtgroBe
GroR-/Mittel-/Kleinstadt
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Lage im Siedlungssystem
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Wirtschaftsdynamik
prosperierend/stagnierend
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In den FuRgéngerbereichen
sind digitaler und physischer
Raum verschmolzen. Mixed
Reality nutzt den gesamten
Raum als potenzielle, hochindi-
vidualisierte Werbe- und
(Inter-)Aktionsflache. Mensch-
liche Aufmerksamkeit und
Aktivitaten wechseln nahtlos
zwischen physischem und vir-
tuellem Raum. Der physische
Raum ist von entsprechender
Infrastruktur gepragt (Senso-
ren, Kameras etc.) und wird
mithilfe von Echtzeitdaten (Per-
sonlichkeits- und Bewegungs-
profile, Sicherheits-, Umwelt-,
Gesundheitswerte usw.) smart
gesteuert (Beleuchtung z.B.).
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Entwicklungen im Bereich Handel & Versorgung

Erlebnisorientierung / Hybridisierung

Konvergenz

Individualisierung

Fluidisierung (Pop-Up-Culture)



Entwicklungen im Bereich Arbeit

Flexible individuelle Zeitregimes und Arbeitsort-Konstellationen

Third Places
Gemeinschaftlichkeit

Sinnaspekt liberlagert Erwerbsaspekt

Neue Formen urbaner Produktion



Entwicklungen im Bereich Freizeit & Kultur

.Postmaterielle” Bediirfnisse werden stdarker

Supervielfalt

Digitale Lebensstile

c<Auswdrtskultur® / Gemeinschatlichkeit

Kulturalisierung des Handels



Entwicklungen im Bereich Wohnen

Mehr Vielfalt: neue Wohnbediirfnisse
Temporalitdt / Flexibilitat

Hybriditat: Wohnen und Arbeiten mischen sich

Gemeinschaftlichkeit



Entwicklungen im Bereich Teilhabe / Willensbildung

Ruf nach Selbstentfaltung

Neue ,.Stadtmacher® — neue Akteure

Supervielfalt: Bedarf nach ,,Neuen Mitten®

,RlUckkehr des Staats™



Entwicklungen im Bereich Mobilitat

Substitution des Automobils
Mikromobilitat
Sharing .Kampf um die StraBe”

Wegeketten-Orientierung

Teilautomatisierung
Neue Antriebe, neue Fahrzeugtypen

.Last Mile Revolution®



Wie man das Innenstadtversprechen
erneuern kann



Grundansatz: von der ,,City” zur ,,Mitte™

» Die ,,Sdulen® ins Gleichgewicht bringen
» Vielfalt und Innovation in allen Saulen



Hybride Projekte als Schliissel




Modellfall Offenbach

60

Die City hat ihr ,Versprechen” an die Menschen erneuert. Sie hat
sich von ihrer Handels- Monokultur abgewandt und ist (wieder) ein
vollwertiges Stilick Stadt geworden, das eine gro3e Bandbreite von
~Stadtbedurfnissen” erfillt. 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 Vortrége in den offenen Ateliers. Man
kann hier auch noch shoppen — Lokales, Uberraschendes, 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.

61



Raumliches Schlisselprojekt

Station Mitte

Neuausrichtung der Stadtbibliothek mit Wissenshaus,
offentlichem Wohnzimmer und Kulturzentrum

Projektbeschreibung

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

Station Mitte geht weit tUber die Funktion einer Bibliothek hinaus. Sie
ist ein 6ffentlicher Raum, an dem Bildung und soziales Miteinander
rund um Biicher, digitale Medien und Kultur stattfinden. 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 dariiber hinaus auch ein Kulturzent-
rum, welches zu Vortragen und Konzerten einlddt und in dem Vereine,
Bildungstrager und Initiativen aus der Region ihre Aktivitaten biin-
deln. Mit ihrer flexiblen Lernlandschaft, ihrem vielféltigen Programm
und ihrem Standort in der Innenstadt spricht die Station Mitte viele
neue Zielgruppen im Vergleich zur vormaligen Stadtbibliothek in der
HerrnstraB3e an.

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

Arbeit

Beitrag zum
Innenstadt-Versprechen

Handel

Wohnen

Kultur

Offentliche
Blicherhalle

Bausteine il <

Gastronomie, Café Ausstellungsbereich

‘.@“’i Veranstaltungs- und

“‘

Galerie-Etage Raume fur Vereine frei mietbare Raume
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auBerschulisches
Lernzentrum

mehrgeschossiger .
Baukorper
Raumkontinuum mit
mindestens 5000 m?
Bruttogeschossflache
(temporére) Bespielung des
AuBenraums
lebendige
e T Erdgeschosszone mit
I AuBenwirkung

barrierefreie ErschlieBung

Auditorium Film-/ Tonstudio)

) (e
wiv v,

%’i Medienrdume (Kino,

Anforderungen

begehbare Dachflache

Integration in Neubau
am ,C&A"-Standort

I . B
Integration in Ex-Karstadt

(Frankfurter StraBBe 17)

in KOMM-Center
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Raumliches Schliisselprojekt

Made.of Designhaus

Ein Design- und Ausstellungszentrum mit offenen Werkstatten

und temporarem Wohnen

Projektbeschreibung

Unter Beteiligung der IHK, der HfG und anderer regionaler Ak-
teure entsteht in der Innenstadt ein &ffentlicher Showroom des
Designparks Offenbach und damit ein prominentes Schaufenster
der vielen kreativen Energien, fiir 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 groBes Angebot an Arbeitsraumen, eine offene Werk-
statt mit modernen Produktionsmitteln wie 3D-Druckern, Laser-Cut-
tern etc. und eine gemeinsame Ausstellungsflache. Das gesamte Haus
ist offen fur Besucher*innen. Sie kénnen 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 temporaren Wohnens in Form von
Atelier- und Studierenden-Apartments sowie dem integrierten Hotel.
Diese Wohnbausteine sorgen fiir ein permanentes Grundrauschen an
Aktivitat und einen bestandigen Strom neuer Einflisse.

Beitrag zum
Innenstadt-Versprechen

Handel

PN
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Wohnen Kultur

Arbeit habe

Y/
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Gastronomie Co-Working

Bausteine Ausstellungsflche ==y Atellclers,"Werkstatten,
Arbeitsraume
45.

Veranstaltungsflache
fur Vortrage

g

‘.@&i Studentisches

Wohnen

Anforderungen
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Makerspace / Fablab

. Einzelhandelsflache

*?5:." Hotel und

Boardinghaus

Bereiche

flr temporéres

vielféltige und flexible
Arbeitsraume

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

Baukdrper mit
mindestens 3000 m?
Bruttogeschossflache

lebendige
Erdgeschosszone mit
AuBenwirkung

barrierefreie ErschlieBung

@ in Frankfurter StraBe

(GroBes Kolleg)
Kyt

ntegration in Neubau
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Impulsprojekt

a C S e I g e r 4:&:._) Dachflachen-Kataster «?t:}):i Férderprogramm «?t:j):i Pilotprojekt

Standorte und Foérderprogramm fiir 6ffentliche und halboffentliche
Dachnutzungen

Anforderungen

Sitzmébel oder -treppen

Aufenthaltsbereiche ohne

Optionale Aufbauten (z.B. fur Bar, Konsumzwang

Blhne und Uberdachte Bereiche

geeignete Dachflache (>100 m?)

2.

<

Absturzsicherung

an neue Lasten

angepasste Statik barrierefreie ErschlieBung

Bestandsgebaude

Projektbeschreibung

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
zugénglicher Dachterrassen, Dachgérten, 6ffentlicher Sonnen-
treppen und Stadtbalkone verschaffen inzwischen tolle Panorama-
sichten, bei gutem Wetter lasst sich bis nach Frankfurt und in den
Taunus blicken.

Besonders das quirlige Leben zwischen den Hausern der Innenstadt Beitrag Zum
|asst sich aus der Vogelperspektive gut beobachten. So reizen auch
den Uroffenbacher der Perspektivwechsel und die vielen Optionen

auf entspannte Nachmittage und spektakulare Sonnenuntergénge. Handel
Mit der gebdudeweisen ErschlieBung der Dacher einer Stadt, folgt ‘
Offenbach einem Trend, der anderswo langst baulich prasent ist. .

Rooftop-Nutzungen in jeder Form sind pulsierende Orte urbanen Arbeit I

Innenstadt-Versprechen

a@O
™ Ay

Lebens, insbesondere wenn der Publikumsverkehr nicht durch allzu

hochpreisige Gastronomiekonzepte exklusiv gehalten wird. Die Di-

versitat der Offenbacher Stadtgesellschaft ist gerade an diesen Orten ‘
spurbar — denn die Dachlandschaft der Zukunft ist barrierefrei und

bietet mit konsumfreien Zonen Platze und Nischen zum Sitzen, Liegen Wohnen Kultur

und Beisammensein.



Entscheidend: Akteure finden, Umsetzung sichern

Politische Verankerung

Tragerstruktur

Kommunikativer Rahmen

Materielle Ressourcen

Beschlussfassung
olitischer Beschluss

zur Umsetzung des

Gesamtprozesses

High level commitment

Netzwerkarbeit, Prioritaten-
setzung und Unterstiitzung

auf p

olitischer Ebene

(Region, Land, Bund)

Stadtkontrakt
Planungskultur
des Mitein-
ander fur die
Innenstadt

Operative
Einheit
federfithrende
Steuerung des
Prozesses

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

Anlaufpunkt in der
Innenstadt

Partnerstruktur
Etablierung eines
Netzwerks und
Tragersystems

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

Sofortprojekte

Erlebbarkeit des
Prozesses

Kontinuierliche

Umsetzung

Kleinere bzw. tempo-
rare MaBnahmen fur
schnelle und sichtbare
Erfolge

Realisierung der Projekte
(erste Hauptphase bis 2026)



Gefragt: neue Entwicklungs- und
Management-Instrumente



Achtung:
Innenstadt ist nicht gleich Innenstadt



Das Innenstadtversprechen ist fur jede Stadt anders

Typ

Globale Metropole

Regionale Metropole

Grol3stadt im sektoralen
Strukturwandel

Kleinere Grofdstadt mit
universitarem Milieu

Langfristig schrumpfende
Mittel- bis Grol3stadt

Erfolgreiche, monostrukturierte
Mittel- bis Grol3stadt

Erfolgreiche, diversifizierte
Mittelstadt

Suburbane Pendler- oder
Entlastungskommune

Periphere, kleinere Mittelstadt

Erfolgreiche Kleinstadt bzw.
Landgemeinde

Einwohnerzahl

uber 500.000

um 500.000

250.000-500.000

100.000-250.000

50.000-250.000

20.000-250.000

20.000-100.000

20.000-100.000

20.000-50.000

unter 20.000

Weitere Hauptmerkmale

herausragende Bedeutung
globale Vernetzung

weitere dynamische Stadte in Metropolraumen

anhaltender wirtschaftlicher Umbau
tendenziell stagnierend oder gar schrumpfend

tendenziell wirtschaftlich stabil
stabil bis stark wachsend

anhaltender wirtschaftlicher Umbau oder Krise
seit 1990 stark geschrumpft

tendenziell abhangig von dominanter Branche
stabil bis wachsend

diversifizierte Wirtschaftsstruktur
stabil oder leicht wachsend

wirtschaftlich prosperierend
tendenziell wachsend

anhaltender wirtschaftlicher Umbau
seit 1990 uber Jahre leicht bis stark schrumpfend

wirtschaftlich prosperierend
stabil oder leicht wachsend



Akteurskonstellationen entscheiden



Die Haltung ist der Schliissel:

Ermoglichen, AufschlieBen, Kuratieren



