ur neue

Iven

Ine

kaufsstrafien
neu denken
f

N

Bauste

E

Perspekt

’

Rolf Junker

Uhlmann

Holger Pump

StadtBauKulturNRW



Einkaufsstrafien
neu denken

Bausteine fur neue
Perspektiven



EINKAUFSSTRASSEN NEU DENKEN

SBK #16 - 04.04.2019

Inhalt

Vorwort —Hartwig Schultheif3, Hanna Hinrichs 07
1 EinflUhrung — Ausgangslage, Problemstellung, Adressat 08
2 Entwicklung und Situation des Einzelhandels in Innenstadten 13
3. Risiko- und Potenzialfaktoren fur die Entwicklung von GeschaftsstraBen 18
3.1 Risikofaktoren fiir Geschéaftsstrafien 20
3.2 Perspektivfaktoren fiir Geschaftsstrafien 22
4. Szenarien fur eine funktionale Umnutzung 28
5. Praxisanleitungen fir den Umbau bei einer funktionalen Neuausrichtung 41
5.1. Dienstleistungen 42
5.1.1.  Handlungsebene: 6ffentlicher Freiraum 42
5.1.2. Handlungsebene: Geb&ude (Objekt) 42
5.2. Innerstadtisches Wohnen in gemischt genutzten Quartieren 43
5.2.1. Handlungsebene: 6ffentlicher Freiraum 43
5.2.2. Handlungsebene: halbprivater bzw. privater Freiraum 47
5.2.3. Handlungsebene: Gebaude (Objekt) 48
5.3. Urbane Produktion —Handwerk und Gewerbe im innerstadtischen Kontext 64
5.3.1. Handlungsebene: ErschlieBung 66
5.3.2. Handlungsebene: privater Freiraum 67
5.2.3. Handlungsebene: Geb&ude (Objekt) 68
6. Steuerungs-/Forderungsinstrumente und Akteursmotivation 69
7. Ausblick: Handlungsrahmen fiir Kommunen 74
8. Literatur 76

Autoren 79

Impressum 80

05



06

PUBLIKATION

EINKAUFSSTRASSEN NEU DENKEN

SBK #16 - 04.04.2019

Vorwort

DR. HANNA HINRICHS,
GF STADTBAUKULTUR NRW E. V.

HARTWIG SCHULTHEISS,
VORSTANDSVORSITZENDER
STADTBAUKULTUR NRW E. V.

Aktuelle Studien zeigen, dass in den kommenden
Jahren eine erhebliche Zunahme von Leerstanden
in unseren Innenstadten zu erwarten ist. Demnach
sind unsere Klein- und Mittelstadte ganz besonders
im Fokus. Was ist zu tun, wenn die Leerstande
auch die Hauptgeschaftsstrafen einer Stadt
betreffen? Wenn im Zentrum der Stadt, in der
Fufgédngerzone leere Schaufenster gdhnen? Das
Wort des ,Gesundschrumpfens® geht um.

Der Einzelhandel bildet seit jeher die wirt-
schaftliche Grundlage fiir die Entstehung und
Fortentwicklung unserer Stadte, er hat stadtbild-
pragende Architekturen und Stadtrdume Uber
Jahrhunderte geformt. Der 6ffentliche Raum unserer
Innenstadte wurde und wird signifikant durch den
angrenzenden Handel gepragt: Er sorgte fur Leben
auf den Strafien, fur eine abwechslungsreiche
Gestaltung, fur soziale Interaktionen, Aufenthalts-
qualitat und wirtschaftliches Wohlergehen. Trotz
einschneidender Veranderungsprozesse hat sich an
dem symbiotischen Verhaltnis zwischen Stadt und
Handel nichts gedndert: Er bestimmt noch immer
zu einem erheblichen Teil die Qualitat unserer
Stadte. Im Umkehrschluss beschleunigen leere
Schaufenster die Abwartsspirale zusatzlich,
zahlreiche Standorte werden den Markt verlassen.

Deshalb verwundert es nicht, wenn Rufe
nach einer Wiederbelebung laut werden. Die Hoff-
nungen richten sich auf ein kompetentes Steuern
durch Politik und Kommunen, auf eine Verdichtung,
auf ein verbessertes Innenstadtmanagement, auf
eine Kooperation der innerstadtischen Akteure und

auf eine gestalterische Aufwertung, die dafur
sorgen sollen, die Wunden in der Stadt zu heilen.
Insbesondere kleinen und mittleren
Stadten fallt es schwer, diese Hoffnhung einzulésen.
Hier eine Schuld bei den verantwortlichen
Akteuren zu suchen, greift zu kurz: Alle Zahlen zur
Entwicklung des Einzelhandels, zum Wachstum
des Onlinehandels und zu den Konzentrations-
prozessen im Einzelhandel deuten darauf hin,
dass man in vielen Lagen, anstelle der friiheren
pragenden Prasenz des Einzelhandels, alternative
Konzepte entwickeln und koordinieren muss.
Diese Erkenntnis ist vor allem auch deshalb
so schmerzlich, weil es an positiven Zukunftsbil-
dern und Alternativen fehlt, denn unser Bild einer
attraktiven, florierenden ,Einkaufsstrafie® ist
eben vom Einzelhandel gepragt. Umwidmung in
Wohnraum und eine stérkere Nutzungsmischung
liegen als Antwort auf der Hand, Planungs- und
Baurecht sind diesbezlglich zu modifizieren.
Gleichzeitig ist klar: Vorhandene Gebaude
und Strukturen kénnen nicht alle abgerissen und
neu gebaut werden-der Umbau und die Anpassung
der vorhandenen Strukturen werden neben den
strategischen Uberlegungen zu einer Hauptaufgabe.
Hier liefert die vorliegende Publikation Bei-
spiele und Hinweise zu Handlungsoptionen. Neben
konkreten Ansatzen fur den Umbau vorhandener
Baustrukturen bietet sie auch einen Leitfaden, der
bei der Einschatzung von Zukunftsperspektiven der
eigenen Geschaftsstrale hilft. Die Autoren liefern
ganz konkrete Hinweise darauf, wie sich bestehende
Gebaudestrukturen nutzen lassen, um eine starker
nutzungsgemischte Innenstadt zu verwirklichen.
Damit ruckt ein wesentlicher Schlisselaspekt
in den Blickpunkt: die Willensbildung in der Stadt-
gesellschaft. Blrgerinnen und Blrger, Immobilien-
eigentimer, Lokalpolitiker und die Mitarbeitenden
in der Verwaltung miissen ihre Aktivitaten neu
ausrichten und gemeinsam an einem Strang ziehen.
Dazu gehort auch, Veranderungen als realisierbar
und erfolgversprechend zu denken.
Die Landesinitiative StadtBauKultur NRW
2020 richtet sich mit dieser Publikation an
die Akteure in unseren Stadten und méchte dazu
beitragen, sich der anspruchsvollen Aufgabe
zu stellen.

D boes df-/f



1. EinfUhrung

AUSGANGSLAGE, PROBLEMSTELLUNG, ADRESSAT

Die Funktion von Geschaftsstrafen und Fu3ganger-
zonen neu zu denken, ist Uberfallig. Entstanden
sind beide auf den Handel ausgerichtete Straflentypen
vor allem, um einen stérungsfreien Einkauf zu
ermoglichen und so den Einzelhandel zu starken.
Gerade das Prinzip der Fuf3igangerzonen erwies
sich als Erfolgsmodell und wurde fast in jeder
Stadt Deutschlands umgesetzt. Seit gut einem
Jahrzehnt wandelt sich jedoch das einstige Er-
folgsmodell vielerorts in ein Auslaufmodell: Leer
stehende Ladenlokale und wenig attraktive
Umnutzungen in GeschéaftsstraSien nehmen zu,
beeintrachtigen die Ausstrahlungskraft von
Geschaftszentren und letztlich die Aufenthalts-
qualitat der gesamten Innenstadt. Das Vordringen
des Internethandels hat die Situation in den letzten
Jahren weiter verschéarft. Trotzdem halten die
meisten Immobilieneigentiimer am scheinbar
bewahrten Funktionsmuster fest. Und auch die
Aktivitaten der Stadte weisen oft in dieselbe
Richtung: Haufig wurde und wird versucht, dem
zunehmenden Leerstand entgegenzusteuern und
beispielsweise Uber ein Laden- oder Leer-
standsmanagement Einfluss zu nehmen. Dabei
blieb es meist bei liberschaubaren, eher punktu-
ellen Erfolgen, die den Markttrend nicht stoppen
konnten. In vielen Innenstédten und Stadtteilzentren
ist die ehemalige , Leitfunktion® Einzelhandel

zur ,Leidfunktion“ geworden. Daraus erwachst die
Notwendigkeit, den Funktionsmix der Innenstadt
neu zu denken.

Ein Blick in die Innenstadte zeigt, dass in
vielen Geschaftsstraen nicht mehr alle Laden
durch attraktive Einzelhandelsnutzungen gefullt
werden kénnen. Oft werden der rasant wachsen-
de Onlinehandel der vergangenen Jahre und die
damit einhergehende Verlagerung der Umsatz-
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anteile als wichtige Ursachen benannt. Eine
weitere naheliegende Ursache liegt aber auch
im Flachenangebot: Nach vielen Jahrzehnten

der Flachenexpansion ist vielerorts die Sattigungs-
grenze an Einzelhandelsflachen bereits deutlich
Uberschritten. Innenstadtentwicklung bedeutete
nach dem Zweiten Weltkrieg vor allem Einzelhan-
delsentwicklung. Zunachst sorgten insbesondere
die Warenhéauser und dann seit den 1990er
Jahren innerstadtische Einkaufscenter fur einen
regelrechten Flachenboom.

Die Ausweitung von Fldchen im Einzelhandel hatte

vor allem folgende Triebfedern:

] Wachsender Wohlstand, eine steigende
Konsumfreudigkeit und der Wunsch nach
Einkaufserlebnissen fuhrten zu einer
stetigen Ausweitung der Verkaufsflachen
in Innenstadten.

" Diese guten Geschéftsperspektiven sorgten
auf der Betreiberseite fur immer neue
Betriebseroffnungen, -formen und -kon-
zepte, die zum einen den vorhandenen
Angeboten wirtschaftlich Gberlegen waren
und die zum anderen -schon angesichts
des interkommunalen Wettbewerbs -von
den Verantwortlichen in den Stadten
gerne aufgenommen wurden.

Diese Entwicklung zu mehr und neuen
Flachen war vielen von Nutzen, produzierte aber
auch Verlierer in der Stadt: Dies betraf und
betrifft vor allem Geschaftskonzepte, die dem
Wettbewerb nicht standhalten konnten, aber
auch Lagen (etwas) abseits. Die Flachenproduktivitat
und die Einzelhandelsumsatze vieler Geschéafte
gingen zurlick, etliche Geschéafte mussten schliefien,
der Berufsstand des klassischen (Fach-)Einzel-
handlers ist fast verschwunden. Die oft verfolgte
Strategie ,,Mehr Einzelhandel hilft dem Einzelhandel
hat ausgedient.

Diese Entwicklung zu mehr und neuen
Flachen war vielen von Nutzen, produzierte aber
auch Verlierer in der Stadt: Dies betraf und
betrifft vor allem Geschaftskonzepte, die dem
Wettbewerb nicht standhalten konnten, aber
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Von Leerstand im Einzelhandel sind fast alle Stadte betroffen.
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auch Lagen (etwas) abseits. Die Flachenproduktivitat
und die Einzelhandelsumsatze vieler Geschéafte
gingen zuriick, etliche Geschéafte mussten schlie-
en, der Berufsstand des klassischen (Fach-)
Einzelhandlers ist fast verschwunden. Die oft
verfolgte Strategie ,Mehr Einzelhandel hilft dem
Einzelhandel“ hat ausgedient.
Erscheinungsformen und Auswirkungen
von leer stehenden Einzelhandelsflachen kénnen
sehr unterschiedlich sein. So ist beispielsweise
zwischen Leerstand in einzelnen Lagen oder ganzen
Zentren zu unterscheiden. Geschaftsstraf3en
und FuBgdngerzonen kénnen gleichermafBen be-
troffen sein-die Handlungsoptionen unterscheiden
sich jedoch. Auch die Geschwindigkeit, in der
Leerstande entstehen, kann unterschiedlich sein:
Bei kleineren Geschaften gibt es als Vorstufe
des Leerstands ublicherweise oft lang anhaltende
Trading-down-Prozesse, die die jeweilige Strafle
oder das Quartier negativ beeinflussen. Demge-
genuber schlieBen grofie bauliche Einheiten, wie
zum Beispiel Kauf- oder Warenhéauser, von heute
auf morgen. Auch dies 16st meistens negative
Effekte im Umfeld aus, und die Installation einer
neuen Nutzung dauert in der Regel einige Jahre.
Die Leerstandsquote ist in den Stadten sehr
unterschiedlich. Sie steigt im Extremfall auf bis
zu 100 Prozent, aber bereits Quoten von mehr als
10 Prozent werden als stérend wahrgenommen,
auch weil in diesen Straf3en fur Einzelhandelskunden
wenig attraktive Umnutzungen und Trading-down-
Effekte hinzukommen. Die schwacheren, weniger
attraktiven Zentren geraten oft in einen Abwarts-
strudel. Besonders betroffen sind

= Stadte in ausgepragter Wettbewerbs-
situation (haufig Klein- und Mittelstadte),

. Innenstadte und Stadtteilzentren mit
ausgedehnten Geschaftsbereichen,
. Randlagen von Innenstadten und Stadt-

teilzentren sowie
. Stadtteilzentren mit einer schwachen
Angebotsbreite und -tiefe.

Dieser funktionale Niedergang hat naturgemaf
auch raumliche Auswirkungen. Die Situation sticht
vor allem deshalb so dramatisch ins Auge, weil

die stadtebauliche Anmutung und Ausstattung

10

einer niedergehenden HauptgeschaftsstraBe
Zentrumseigenschaften suggerieren, real jedoch
das Aufgegebene beherrschend wird. Zudem
behindert ,das Abarbeiten® an der Wiederbelebung
des Einzelhandels neue Aktivitaten. Die Leere
wird unertraglich und verhindert, dass neue positive
Impulse entstehen kénnen.

In dieser Situation stellt sich die Frage:
Wie gehen Stadte mit Handelslagen um, die nur
noch begrenzt nachgefragt sind, sodass haufig
Trading-down-Tendenzen und in deren Gefolge
Leerstande auftreten? Ein tibliches Handlungs-
muster ist, die Angelegenheit dem Markt zu
uberlassen, nicht zuletzt, weil es sich ja zum
uberwiegenden Teil um Privatgebaude bzw. -be-
triebe handelt. In anderen Féllen wird tber
verschiedene Ansétze versucht, den Einzelhandel
zu stitzen. Hierzu gehdéren zum Beispiel ein
aktives Ladenmanagement, die Einrichtung von
Zwischennutzungen, die Installation von Aus-
stellungen, die Errichtung von sogenannten Pop-
up-Stores oder Ahnliches. Dabei handelt es sich
um wichtige Anséatze, doch haben die Erfahrungen
der letzten Jahre gezeigt, dass mit deren Hilfe
nur auferst selten eine Trendwende eingeleitet
werden kann. Es bleibt bei Ausnahmeerscheinun-
gen, die, bei duflerst begrenztem Erfolg, viel
Zeit bendtigen und Kosten verursachen. Eine
Flachenwirkung, die zu einem Wiederaufbliihen
des Einzelhandels oder anderer innenstadtrelevanter
Nutzungen beitragen kénnte, ist fir Strafien,
die keine gunstigen Rahmenbedingungen fur eine
Wiederbelebung des Einzelhandels (s. hierzu
ausfiihrlich Kapitel 3) aufweisen, durch solche
Strategien nur selten zu erreichen. Daher ist
im Uberwiegenden Teil der Falle ein Neudenken
zur Ausdehnung, Funktion und Gestaltung von
GeschaftsstraBBen unerlasslich! Ein Festhalten an
problematischen Einzelhandelslagen schadet
der gesamten Innenstadt.

Diese Situation verlangt von den handelnden
Personen in den Stadten eine niichterne Problem-
analyse, die in vielen Fallen eine Neuausrichtung
der ehemaligen GeschéftsstraBBe erforderlich
machen wird. Diese Studie will hierzu einige Denk-
anstdfie geben: Sie stellt die Rahmenbedingungen
vor, geht auf die stadtebauliche Entwicklung
der letzten Jahrzehnte ein und zeigt konkrete

PUBLIKATION

EINKAUFSSTRASSEN NEU DENKEN

SBK #16 - 04.04.2019

LEERSTANDSQUOTE LEERSTANDSQUOTE
KOMMUNE INNENSTADT JAHR INNENSTADT JAHR
BETRIEBE (IN %) BETRIEBE (IN %)
bis < 25.000
UEDEM 6 2005 22 2016
TELGTE 13 2007 15 2015
NORDKIRCHEN 13 2009 13 2015
WETTRINGEN 15 2010 9 2015
HOVE LHOF 8 2005 9 2015
NORDWALDE 7 2005 9 2015
SENDEN 6 2008 8 2016
25.000 - < 50.000
Rheinberg 8 2005 20 2017
Libbecke 12 2008 16 2014
Schwerte 7 2004 12 2013
Ahaus 7 2005 10 2015
Emsdetten 11 2005 9 2014

Auch in Klein- und Mittelstadten lasst sich eine Zunahme des Leerstandes beobachten. Quelle: eigene Darstellung

Handlungsperspektiven fir notleidende Strafien
auf, sowohl bezogen auf die Funktion als auch die
stadtebauliche und bauliche Situation. Ergebnis
ist unter anderem -das darf an dieser Stelle schon
vorweggenommen werden -, dass zum einen

der Ruckzug des Einzelhandels ganz neue Chancen
fiir die ehemaligen Geschaftsstrafien und die
Stadt eréffnet und dass zum anderen dieser Wan-
del vonseiten der Stadt aktiv gesteuert werden
muss. Denn: Die Krise vor allem beim kleinteiligen,

stationaren Einzelhandel wird sich weiter

verscharfen; sie verlangt einen entschlossenen

Stadtumbau.

Gleiches ereignete sich auch an nicht integrierten Standorten.
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2. Entwicklung und
Situation des Einzelhandels
In Innenstadten

EINKAUFSSTRASSEN NEU DENKEN

I SR ] Der Einzelhandel gilt seit Langem als die bestimmen- sich meist auf das Erd- bzw. 1. Obergeschoss.
r } | ?31 de, als Leitfunktion der Innenstadt; Marktplatze Weitere Nutzungen wie Dienstleistungen (im
! _ 1 trugen mafBigeblich zur Grindung von Stadten bei.  weitesten Sinne) oder Wohnungen (seltener,
d l . ifj Markthallen und Passagen waren die ersten gréieren,  und wenn vorhanden, dann meist in den héher
& [*}' ) erfolgreichen baulichen Betriebsformen. Seit dem gelegenen Obergeschossen) erganzen die
| ! i it 'E: Beginn des 19. Jahrhunderts entstanden zunachst pragende Leitfunktion des Einzelhandels. Diese
" 1 ','.5 : in den Grofistadten Waren- bzw. Kaufhauser' meist ~ Nutzungsverteilungen haben durchaus unter-
i; | ;’ : ‘ an prominenten Standorten in der Innenstadt schiedliche Facetten. So sorgt ein vollstandiger
“ , ;{i 'ﬂ l errichtet.? Besatz mit Einzelhandel im Erdgeschoss einer-
i L t | “1 Diese grofiflachigen Anbieter stellten auch seits fur hohe Mieten, andererseits aber auch
I] :_ ! "‘- in der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg® den fur eine gewisse Monotonie; zudem stehen zumin-
E"_- ' -”j, | : % . zentralen Anker zum Einkaufen in der Innenstadt dest in Grofistadten die Obergeschosse oft leer
| '_5 :!; L E dar. ,Im Schatten“ dieser grofien Hauser konnten bzw. sind untergenutzt. Die die Innenstadte einst
:l j:-[ f ; ‘ . sich langs der Straflen weitere Ladenlokale ansie- pragende Funktionsmischung ist verloren gegangen.
f } | deln. Dabei entstanden je nach Stadtgrundriss Demgegenuber fehlt es in gemischt genutz-
- T &1 haufig Bandstrukturen, teilweise auch Kreuz- oder  ten Straflenzigen haufig an einer vom Einzelhandel
‘1 1 Netzstrukturen von Geschaftslagen. Strafien mit erwunschten geschlossenen Einzelhandelslauf-
= Geschaften kénnen sowohl fur den Kraftfahrzeug-  lage, und es hangt von der Qualitat der erganzen-
verkehr geoffnet als auch geschlossen sein (FuB- den Nutzungen ab, inwieweit sich ein attraktives
gangerzonen?). Heute findet sich der Einzelhandel Funktionsgemisch ergibt. Die Entwicklung des
a in Zentren vor allem in Branchen- bzw. Nutzungsmix ist jedoch fast immer
;: den Marktkréften vorbehalten.
i‘f . Fuf3gangerzonen, In Deutschland ist der uberwiegende Teil
3 " verkehrsberuhigten Straf3en sowie in der HaupteinkaufsstraBBen als FuBgangerstraien
S ] HauptgeschaftsstraBBen, in denen auch ausgewiesen oder in verkehrsberuhigten Straf3en
motorisierter Verkehr einen grofieren lokalisiert. Sie sollen ein stérungsfreies Einkaufen
Raum einnimmt. mit hoher Aufenthaltsqualitat ermdéglichen. Dane-
ben finden sich haufig Ladenlokale an klassischen
In diesen Stralentypen pragt der Einzel- AusfallstraBBen. Nur in grofien Grof3stadten liegen
handel das Bild der gesamten Strale und verteilt in Deutschland auch an HauptverkehrsstraBen
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bedeutende Einzelhandelslagen, wie zum Beispiel
an der Achse Kurflirstendamm-Tauentzien in Berlin.

Das Phanomen Fuf3gangerzone, das sich
nach dem Zweiten Weltkrieg als ErschlieBungs-
modell fiir die HaupteinkaufsstraBen durchsetzt,
ist unmittelbar mit dem Leitbild der autogerechten
Stadt und den Jahren des ,Wirtschaftswunders®
verbunden. Die Zunahme der Kfz-Zulassungen und
der Anstieg des allgemeinen Konsums legten in
den Geschaftsbereichen der Innenstadte relativ
bald die funktionalistische Trennung von Fuf3-
und Fahrverkehr nahe: Die FuBgangerzone war
geboren.

Monheim stellt in einer umfassenden
Arbeit aus dem Jahr 1975 rickblickend und vor-
ausschauend dar, wie sich in dieser Zeit die
Fu3gangerzonen entwickelt haben®. Bestimmend
flr ihre Einrichtung war in der Regel der unmit-
telbare Bezug zum Einzelhandel. Sie sollten einen
angenehmen und storungsfreien Einkauf garan-
tieren. Nachdem die Bedenken des Einzelhandels
nach und nach verflogen und in Wohlwollen
umgeschlagen waren (solange die Erreichbarkeit
und die Parkmoéglichkeiten gesichert waren),
entstand ab den 1960er Jahren bis in die 1990er
Jahre eine Vielzahl von verkehrsarmen Strafien
und Zonen (vgl. Abb. 1). Die Zahl der ausgewiesenen
FuBBgangerzonen oder verkehrsberuhigten Be-
reiche stieg stetig. Inzwischen gibt es kaum eine
Mittel- oder Grof3stadt, die nicht liber eine
FuBgéngerzone verfiigt (vgl. Abb. 5). Dabei sind
bisher - obwohl oft diskutiert - relativ wenige
FuBgangerzonen wieder aufgegeben und in fir
den Kfz-Verkehr ganztagig nutzbare Strafien
umgewandelt worden®.

Neuausweisungen sind in den letzten
Jahren dagegen selten geworden; sie werden
offensichtlich nur noch in Grof3stadten diskutiert.
So soll der Boulevard Anspach in Brissel um-
gestaltet werden, um den motorisierten Individual-
verkehr bewusst zurtickzudrangen und so mehr
Aufenthaltsqualitat fur FuBganger in der Innenstadt
zu schaffen. Ahnliches wird auch in Diisseldorf
fur die Konigsallee, in Berlin fur die Allee Unter den
Linden oder in Madrid fir die Gran Via diskutiert.

Allerdings gibt es naturlich eine ganze
Reihe von GeschéaftsstraBen, die nicht als
Fu3gangerzone ausgewiesen sind, teils weil sich
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einige Klein- und Mittelstadte bewusst gegen

die Einrichtung einer Fuf3igangerzone entschieden
(vor allem, um mit diesem Alleinstellungsmerk-
mal bei den Kunden zu punkten-vgl. oben), teils
weil die Verkehrsfunktion nicht aufgegeben
werden konnte (zum Beispiel bei Bundes- oder
Landstrafien).

Die GeschaftsstraBen haben sich im Laufe
der Jahrzehnte, in Abhangigkeit von verschiedenen
dkonomischen und stddtebaulichen Bedingungen
(vgl. unten), sehr unterschiedlich entwickelt. Die
Extreme lassen sich wie folgt kennzeichnen:

" In den attraktiven Zentren dominieren starke
Einzelhandelsbetriebe das Bild, weil sie
in der Lage sind -und teilweise auch waren-,
hohe Mieten zu zahlen. In diesen Haupt-
lagen, die sich durch eine starke Passanten-
frequenz auszeichnen, entwickelt sich
dann regelmafig ein eher uniformes, stark
durch Filialisten gepragtes Einzelhandels-
angebot. Die ehemals hier anséassigen
Geschafte sind nach und nach verdrangt
worden.

] Demgegeniiber mussen in den Stadten
mit schwacher Anziehungskraft des
Einzelhandels und in Randlagen von Zentren
mehr und mehr Geschafte aufgeben.
Dadurch geraten allmahlich ehemals funk-
tionierende GeschéaftsstraBen in Schwie-
rigkeiten. Die Einzelhandelsnutzung hat sich
in diesen Stadten bezogen auf die heutige
Nachfrage zu exzessiv entwickelt.

Angesichts der zunehmenden Probleme, die

die GeschaftsstraBen sdumenden Ladenlokale
ihrem ursprunglich zugedachten Zweck ent-
sprechend nutzen zu kénnen, ist die planerische
Auseinandersetzung mit dieser Situation zu einer
vordringlichen Aufgabe geworden. Hierzu gehort
sicherlich (wieder einmal) die Beschaftigung mit
dem o&ffentlichen Raum hinsichtlich seiner Gestal-
tung und seiner verkehrlichen Nutzung. Deutlich
wichtiger ist es jedoch, wie in den folgenden Kapi-
teln gezeigt wird, die an die Strafle angrenzenden
Gebéaude starker in den Blick zu nehmen und hier
Veranderungsoptionen aufzuzeigen. Dabei geht
es vor allem um die Nutzungen in den einzelnen
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EINZELNER PLATZ ODER STRASSENABSCHNITT

MEHRERE KURZE STRASSENABSCHNITTE

FUSSGANGERBEREICH AUS MEHREREN
ISOLIERTEN TEILSTUCKEN

STRASSENBAND

STRASSENBAND MIT QUERERWEITERUNGEN
SIND LANGER ALS HAUPTACHSE

STRASSENKREUZ

ACHSIAL AUSGERICHTETES
NETZ AUS PARALLELEN
FUSSGANGERSTRASSEN

STRASSENNETZ
(GRUNDACHSEN DOMINIEREN)

FLACHENDECKENDES
STRASSENNETZ (VON
FAHRSTRASSEN ZERSCHNITTEN)

FLACHENDECKENDES
STRASSENNETZ (NICHT VON
FAHRSTRASSEN ZERSCHNITTEN)
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Abb. 1: Fuf3gédngerzonen lassen sich nach ihrer raumlichen Auspragung in unterschiedliche Typen einordnen.
Quelle: Monheim, Rolf: Fuf3gangerbereiche. Bestand und Entwicklung. KéIn 1975, S.55
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Quelle: Bundesarbeitsgemeinschaft der Mittel- und Grof3betriebe des Einzelhandels e.V.

neu erstellt nach: Bernhard Neuhoff: Die FuBBgangerzone. lhre Entstehung und ihr EinfluB auf die Stadtentwicklung.

Dissertation. Gesamthochschule Kassel, 1991

Geschossen (insbesondere im Erdgeschoss), um
den gestalterischen Zusammenhang zwischen
Erd- und Obergeschossen bzw. den raumlichen
Zusammenhang zwischen Erdgeschoss und
AuBenraum sowie um die Gestaltung der Innenhdofe.
Hier ist ein offenes Neudenken verschiedener
(passender) Optionen notwendig. In den Kapiteln 4
und 5 dieser Studie werden hierzu Uberlegungen
angestellt und konkrete bauliche Antworten
aufgezeigt. Dabei wird deutlich, dass dadurch
mehr Chancen als Gefahren fiir die Innenstadte
entstehen.
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Ein Warenhaus ist ein Einzelhandelsgrofibetrieb in zentraler
Lage mit breitem Sortiment, vor allem der Bereiche Be-
kleidung, Textilien, Haushaltswaren und Lebensmittel
einschliefllich Gastronomie. Der Begriff Kaufhaus betont die
Orientierung auf die Branche (EHI Retail Institute o. J.: S. 382).
Vertiefende Informationen in: Junker/P6éppelmann/Pump-
Uhlmann 2015

Neben den Stammhausern, meist Anfang des 20. Jahr-
hunderts entstanden, errichteten vor allem die Konzerne
Hertie, Horten, Karstadt und Kaufhof gerade in den

1950er und 1960er Jahren viele Warenhauser.

Eine FuBgéngerzone ist eine Verkehrsflache, auf der Fuf3ganger
Vorrang vor anderen Verkehrsteilnehmern haben. Meist
haben andere Verkehrsteilnehmer nur zu bestimmten Zeiten
(zum Beispiel zur Anlieferung von Waren oder als Anwohner)
ein Zuwegerecht. Die Fufigdngerzone kann aus mehreren
Fu3géngerstrafien bestehen und liegt meistens im Innen-
bereich einer Stadt oder Siedlung. (Quelle: Wikipedia)
Monheim, Rolf: Fuf3géngerbereiche. Bestand und
Entwicklung. K&ln 1975, S. 88 ff. (Reihe E. DST-Beitrége zur
Stadtentwicklung, Heft 4)

Wie die Studie zeigen wird, greift ein alleiniger Eingriff

in die verkehrliche Funktion auch zu kurz, um die Situation

in notleidenden Strafien tatsachlich zu verbessern.
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3. Risiko- und Potenzial-
faktoren fur die Entwicklung

von Geschaftsstrafien
in Innenstadten

Die Entwicklung von Zukunftsperspektiven fur
unter Druck geratene Geschaftsstraflen hat zwei
bestimmende Dimensionen: Zum einen geht es
darum, auf der Basis einer genauen Analyse den
Ist-Zustand, aber auch Risiken und Potenziale
einer bestimmten Lage zu beschreiben und zu
bewerten. Zum anderen geht es aber auch um
einen Prozess der Willensbildung: Sowohl fur
die Eigentimer der betroffenen Immobilien als
auch fur die Entscheidungstrager in Lokalpolitik
und Verwaltung ist das Uberdenken der gewohn-

ten Nutzungserwartung oft nicht positiv besetzt.
Diese Einordnung hat vor allem folgende Grunde:

= Die Einzelhandelsnutzung ist seit Jahren
eingeflhrt und verspricht - so zumindest
die Hoffnung - méglicherweise auch in
Zukunft eine gute Einnahmesituation. Eine
zuklnftig in vielen Fallen immer weniger
zutreffende Annahme.

= Eine Umnutzung ist mit baulichem und
finanziellem Aufwand verbunden und
verlangt idealerweise ein ,Mitziehen™
der Nachbarn, um eine solide Basis
fir eine Neuaufstellung zu schaffen.

= Fur viele ist schwer vorstellbar, dass eine
bisher als Geschéaftsstrafie genutzte
Strafle bzw. ein Gebaude durchaus auch
fur andere Funktionen geeignet ist.
In dieser Situation, in der oft schnell nach
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plakativen Lésungen gerufen wird, ist es hilfreich,
sich ein moglichst objektives Bild von der Zu-
kunftsperspektive einer Stra3e zu machen-auch,
um eine solide Gesprachsgrundlage zu haben.

Im Folgenden wird herausgearbeitet, wie
die individuelle Situation einer solchen Strafie
hinreichend genau erfasst und charakterisiert
werden kann. Hierzu werden zunachst die maf-
geblichen Einflussfaktoren herangezogen und
beschrieben. Diese werden zu einem Prifschema
zusammengefasst, das die Risiko- und Potenzial-
faktoren fir die Entwicklung einer Strafie liber-
sichtlich darstellt. Aus diesen lasst sich dann
ableiten, welche Entwicklungsrichtung fur die
Strafle angezeigt ist, um sie wirtschaftlich,
stadtebaulich und soziologisch in eine zukunfts-
fahige Position zu bringen.

Das zweistufige Priifschema besteht zum
einen aus einer Risikoanalyse, die aufzeigt, in
welchem Maf3 eine Geschéaftsstrafie gefahrdet ist,
ihre urspringliche Funktion nicht mehr oder nur
unzureichend erfillen zu kénnen. Hier werden die
Negativfaktoren ggf. auch in Relation zu anderen
StraBen herausgearbeitet. Dabei versteht sich von
selbst, dass eine solche wichtige Einordnung von-
seiten der Stadt zwar vorzunehmen ist, aber nicht
einfach und ,, mal eben” verordnet und umgesetzt
werden kann. Das Grundeigentum und (potenzielle)
Nutzer sind in die Uberlegungen miteinzube-
ziehen. Die Analyse stellt fiir alle Beteiligten eine
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In vielen Stadten stecken die Wirtschaftsférderung, das Innenstadtmanagement oder eine Interessen- und Standortgemeinschaft
viel Energie in die Wiederbelebung des Einzelhandels.

Diagnose dar, die in der Stadtgesellschaft,
Politik und Verwaltung zu diskutieren ist, da die
jeweilige Situation nicht absolut, sondern jeweils
neu in den gesamtstadtischen Kontext zu stellen
ist. Im zweiten Schritt geht es dann darum,
mogliche Perspektiven fur die einzelnen StraBen
sauber herauszuarbeiten; also zu priifen,
welche Punkte fur einen Erhalt der Geschafts-
straBenfunktion oder fiir eine Neuorientierung
sprechen. Auch die Ausrichtung der funktionalen
Neuaufstellung kann hieraus abgleitet werden.



Um die Situation einer Geschéftsstra3e einordnen
zu kénnen, sind die Nutzungssituation und die
daraus resultierende Passantenfrequenz wichtige
Kriterien. Dabei stellen die zu ermittelnden Mess-
Ergebnisse keinen absoluten Wert dar, sondern
werden erst in ihrer zeitlichen Entwicklung und

in Relation zu den anderen Geschéaftsbereichen
in der Innenstadt wirklich aussagekraftig. Folgende

Punkt, der auf die Wahrnehmung des Erscheinungs-
bilds der Strafle zielt. Festzuhalten sind Verwahr-
losungstendenzen, Sauberkeitsprobleme und/oder
eine mangelnde Pflege der Bausubstanz.

Insgesamt kann durch eine solche, relativ
einfache Analyse der Grad der Gefahrdung
einer Strafle mit Blick auf eine adaquate Einzel-
handelszukunft herausgearbeitet werden. Wie
oben bereits betont, ist es wichtig, eine Zeitreihe
oder zumindest zwei Zeitpunkte und den Ver-
gleich zu anderen Geschaftsstrafien in der Innen-
stadt einzubeziehen.

Neben dieser Beschreibung von Ist-Zustand,
Entwicklungstendenzen und moglichen Konkur-
renzen sind auch potenzielle Ursachen der aktuellen
Situation ein wichtiger Baustein fur die Erarbei-
tung neuer Perspektiven in einem weiteren Schritt
(vgl. nachstes Kapitel). Bei manchen Lagen lassen
sich Ursachen sehr leicht ausmachen (zum Bei-
spiel Standortkonkurrenzen), in anderen StraBen
kénnen die Griinde kleinteiliger sein.

Wenn sich nach fachlicher Meinung die
vermutete Gefahrdung belegen lasst, sollten
die Ursachen- bzw. besser die Perspektivfaktoren
ermittelt werden (s. Kapitel 3.2).
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Fragen bzw. Kriterien sind bei einer Betrachtung
zu stellen und heranzuziehen:

DARSTELLUNG DER FAKTEN BEWERTUNG
KRITERIUM (VOR 5 JAHREN/HEUTE) (ORDIAL)

. (IN INTERNER RELATION)
Wie sieht das Angebot aus?

Aufzunehmen sind die Anzahl und der flaichenmaflige
Umfang von leer stehenden Geschaftslokalen in

ANZAHL LEER STEHENDER GESCHAFTSLOKALE
absoluten und prozentualen Werten.

absolut /%

Wie hat sich die StraBBe in den vergangenen Jahren
entwickelt?

FLACHE LEER STEHENDER GESCHAFTSLOKALE absolut/%

Darstellung von Trading-down-Erscheinungen

(Qualitat und Struktur des Einzelhandelsangebots).

TRADING-DOWN-ERSCHEINUNG deskriptiv

Wie viele potenzielle Kunden sind unterwegs?
Zu erheben ist die Passantenfrequenz'. Sie ist eine
harte, gut nachvollziehbare Messgréfie, die unmittel-

VERWAHRLOSUNGSTENDENZEN deskriptiv

bar darstellt, wie stark eine Strafie von moglichen
Kunden genutzt wird. Sie ist zu verschiedenen
Tages- und Wochenzeiten zu messen und in der

RESUMEE deskriptiv

SBK #16 - 04.04.2019

Geschaftsbetreiber erheben zudem haufig auch noch die

Relation zu anderen Einkaufslagen zu sehen. Besucher- und Kundenfrequenz im Geschaft, um die
Quantitative und qualitative Eigenschaften einer Lage kdnnen mit positiv, neutral oder negativ bewertet werden und geben so

einen Hinweis auf das Potential der Lage.

Zahl der tatsachlichen Interessenten nachweisen zu kénnen,
Ist es ein Vergnligen, sich auf der Strafle aufzuhalten? doch ist dies fiir die 6ffentliche Hand nicht leistbar und

Eine subjektiver, aber doch elementar wichtiger

zudem nicht von vordringlichem Interesse.
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Naturlicher Einzugsbereich

Das naturliche Einzugsgebiet bildet den Raum ab,
den der Geschéftsbereich der Stadt unter normalen
Bedingungen erreicht. Wichtig sind in diesem
Zusammenhang nicht nur die Wettbewerbsbezie-
hungen in der Region, sondern auch die innerhalb
der Stadt.

Zentralitat (in zentrenrelevanten Sortimenten)
Die Zentralitat stellt das Verhaltnis von Umsatz
zur Kaufkraft dar. Der Wert zeigt an, inwieweit es
dem Einzelhandel der Stadt heute gelingt, das
Umland anzusprechen.

Sondereinfllisse

Um prufen zu kdnnen, welche Perspektiven eine
»in Not geratene“ GeschaftsstraBBe hat,

werden im zweiten Schritt die mafigeblichen Ent-
wicklungsparameter nichtern analysiert. Dabei
geht es zum einen um die 6konomische Situation
in Stadt und Region und zum anderen um stadte-
bauliche und verkehrliche Bedingungsfaktoren.
Die mafigeblichen Parameter werden im
Folgenden vorgestellt':

~> WIRTSCHAFTLICHE UND
DEMOGRAFISCHE SITUATION DER STADT

In diesem Kriterienfeld sind die fur die Ent-
wicklung eines Einzelhandelsstandorts wichtigen
Rahmenbedingungen zu untersuchen. Sie

sind durch die Stadt kaum oder nur langfristig
zu beeinflussen, haben aber gleichwohl eine
mafigebliche Bedeutung.

Einwohnerzahl

Die Einwohnerzahl ist ein besonders wichtiger
Faktor fur das Funktionieren eines Geschéafts-
bereichs. Sie bestimmt das grundsatzlich
»ansprechbare” Bevolkerungspotenzial. Zu unter-
scheiden ist zwischen der Einwohnerzahl der
Stadt und der des Umlandes. Mit zunehmender
Einwohnerzahl erhéhen sich tendenziell die
Erfolgschancen des Einkaufsbereichs.
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Erfahrungen zeigen, dass Sondereinflisse, wie zum
Beispiel Touristen, haufig stattfindende anziehungs-
kraftige Feste oder ein starker Kauferstrom aus dem
Ausland, das ,,naturliche“ Kauferpotenzial deutlich
erhéhen und so die Situation eines Geschaftszen-
trums wesentlich verbessern kénnen. Dabei ist
allerdings anzumerken, dass sich diese Faktoren
bereits in der Zentralitat der Stadt widerspiegeln.

- RAUMLICHE SITUATION DES
GESCHAFTSBEREICHS

Struktur des Geschéftsbereichs

Wie oben dargestellt (vgl. Kapitel 2), bestehen
bei Geschaftsbereichen oder -stra3en unter-
schiedliche Grundmuster. Grundsatzlich kénnen
drei Typen unterschieden werden: die Band-,
die Kreuz- und die Netzstruktur.

— T

Knochenstruktur Rundlauf Vielféltig vernetzte Struktur

Quelle: eigene Darstellung

Zwischen diesen gibt es natlrliche Modi-
fikationen. Fur die anstehende Fragestellung
gilt grundsétzlich, dass klare Wegebeziehungen
mit starken Endpunkten positiv wirken und
gleichmagig starke Frequenzen férdern. Die aus
~einem Guss" gebauten innerstadtischen Ein-
kaufscenter liefern -zumindest hierfiir - gute
Beispiele. Demgegenuber sind Geschaftsstrafen
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ohne attraktive Endpunkte und unubersichtliche
Strukturen als problematisch einzuordnen.

Dimensionierung des Geschéftsbereichs

Die Dimensionierung des Geschéaftsbereichs kann
zum einen an der Lénge der Wege und zum anderen
an der Verkaufsflachenzahl festgemacht werden.

Sie ist Ergebnis der Entwicklungsprozesse in der Ver-
gangenheit. Grundsatzlich wiinschen die Passanten
in GeschaftsstraBBen weitgehend attraktive Rand-
nutzungen, damit der Weg durch die Strafie sowohl
der Versorgung dienen als auch zum Erlebnis werden
kann. Die Passantenfrequenz zeigt, in welcher
Starke die Strafle genutzt wird und ob es potenziell
zu Kundenkontakten kommen kann; sie stellt also
eine zentrale Maf3einheit dar, um die Bedeutung der
EinkaufsstraBBe abzubilden. Die Frequenz in unter-
schiedlichen Straflenabschnitten gibt Hinweise auf
deren Bedeutung. Die gezahlten Mieten fiir Ge-
schéftslokale, die oft bekannt sind oder recherchiert
werden kénnen, liefern in der Regel ein Abbild dieser
Situation. Zur Einordnung all dieser Zahlen sind Ver-
gleichswerte aus Stadten ahnlicher Gréfie sinnvoll.

Struktur der Gebdude

Fir die Vermietung von Ladenlokalen ist eine
passende Verkaufsflachengrofie ein wichtiges
Kriterium. Generell gilt, dass die Verkaufsflache

je Ladeneinheit in der Vergangenheit stetig groier
geworden ist. Grinde dafiir sind, dass ein immer
groBeres Warensortiment angeboten werden muss,
aber auch eine raumlich grofiziigige Prasentation
eine zunehmende Rolle spielt?. Baulich-radumlich
wird zudem ein barrierefreier Zugang in den
Laden immer wichtiger. Die Filialbetriebe haben
diese Anspriiche besonders vorangetrieben.

Diese Anforderungen sind mit den oftmals
gegebenen kleinstrukturierten Bedingungen nicht
kompatibel und nicht erfullbar. Manchmal sind um-
fangreiche Baumafinahmen bzw. Zusammenlegungen
von Ladenlokalen erforderlich - Eingriffe, vor denen
der private Grundbesitz haufig zuriickschreckt.

- VERKEHRLICHE SITUATION

Erreichbarkeit
Die gute Erreichbarkeit fir alle Verkehrsarten ist
eine Grundvoraussetzung fur den Erfolg eines

Geschaftsbereichs. Dabei muss der aktuelle bzw.
der angestrebte Modal Split bertcksichtigt
werden. Viele Stadte streben an, den Radverkehr
starker in den Fokus zu rlicken; hier ist die
notwendige Infrastruktur bereitzustellen.

Stellplatzangebot

Mit Blick auf den Kfz-Verkehr ist ein ausreichendes
und gut lokalisiertes Stellplatzangebot nach wie
vor wichtig fur den Erfolg eines Geschaftsbereichs.
Dabei zeigt sich, dass Kunden in gréf3eren und
attraktiveren Stadten eher bereit sind, weitere Wege
zuruckzulegen und héhere Gebihren zu entrich-
ten, als bei schwacheren Geschaftszentren. Be-
zogen auf einen angemessenen Versorgungsgrad
sind die Anziehungskraft des Geschaftsbereichs
sowie der heutige und der angestrebte Modal Split
die mafigeblichen Stellgréfien.

- VERKEHRLICHE SITUATION BEI HAUPTSTRASSEN

Neben den oben genannten Aspekten sind in
StraBen, die nicht nur FuBgangern vorbehalten
sind, folgende weitere Punkte relevant:

Breite der Fuflwege
Sie erleichtern ein angenehmes, gefahrloses Bum-
meln und schaffen so eine entspannte Stimmung.

Uberquerbarkeit der Strafe

Sie entscheidet mafigeblich dariber, ob beide Stra-
Benseiten gleichermafien zum Einkaufen genutzt
werden. Die zu bewaltigende Verkehrsmenge einer
Straf3e und die Querungsmaglichkeiten fiir Fuf3ganger
sind hier die entscheidenden Parameter.

- GESTALTUNG DER STRASSE/ZONE

Die Gestaltung der Geschaftsstrafle oder -zone
schafft maBigeblich Aufenthaltsqualitat

und sorgt in Zeiten, in denen der Erlebniseinkauf
immer wichtiger wird, fir eine angenehme
Atmosphare. Im Folgenden die mafigeblichen
Kriterien zur qualitativen Einordnung:

§ StraBenquerschnitt (Raumwirkung),

§ Gestaltqualitat des 6ffentlichen Raums,
§ Gestaltqualitat der Gebaude.

23



|
|

| ‘l '~..
| |

EINKAUFSSTRASSEN NEU DENKEN

Verschiedene Gebaudetypen bieten die Chance flr unterschiedliche Nutzungen.

Bei diesem Parameter ist herauszuarbeiten, wie flache dargestellt. Wichtig ist zudem die Dichte
o sich die Gestaltqualitat aktuell darstellt und ob des Angebots, die in Frontlange mit Betriebsbesatz
N Nachholbedarf besteht. Schlief3lich muss aber bzw. dem Anteil der Einzelhandelsnutzungen
auch abgeschatzt werden, ob gestalterische im Erdgeschoss angegeben wird.
MaBBnahmen eine Trendwende einleiten kénnen.
Magnetbetriebe
> ANGEBOTSSTRUKTUR Die Anzahl und die Lokalisation vorhandener
Magnetbetriebe vertiefen die Aussagen zum Ver-
Die Angebotsstruktur eines Geschaftsbereichs kaufsflachenangebot. Hierzu zahlen in Innenstadten
entscheidet mafigeblich dariiber, wie er nachgefragt  vor allem Kauf- und Warenhauser, Elektronik-
ist. Sie ist angesichts der Dynamik im Einzelhandel und Lebensmittelméarkte sowie Einkaufscenter.
Q i s schnellen Veranderungen unterworfen. Zudem
6\ E i bestehen zwischen den oben dargestellten wirt- Branchenstruktur
(l'{ - E;)% schaftlichen, stadtebaulichen und verkehrlichen Ein ausgewogener, innenstadtrelevanter Einzel-
7 NG I g Bedingungen natiirlich enge Wechselbeziehungen. handelsmix starkt die Anziehungskraft des
| v } ES; g Zur Einordnung der jeweiligen Situation sind auch Geschaftsbereichs. Der in den Einkaufscentern
ﬁ ’ “’ g bei diesem Aspekt Vergleichswerte aus anderen angesiedelte Branchenmix kann als Anhaltspunkt
5 ’ Y 3 Stadten hilfreich. Folgende Kriterien sollten be- fur eine innenstadttypische Mischung dienen,
‘ il ’n 3 trachtet werden: da bei ihnen gezielt einen Ausgleich zwischen
R Angebot und Nachfrage geschaffen werden kann.
‘ L Tyl gl u ° Verkaufsflichenangebot
= o | , : Das Verkaufsflachenangebot stellt das zentrale Qualitat des Einzelhandelsangebots
{ Lot h rl n g e r S t ra B e E‘t ! Angebotsmerkmal eines Geschaftsbereichs dar. Die Qualitat des Einzelhandelsangebots gibt
8 : : _ -l, e, | , il ‘ ‘ Es wird Ublicherweise in Quadratmetern Verkaufs-  Hinweise auf die Zielgruppen, die Anziehungskraft
\\Soziale und kulturelle Einrichtungen, aber auch ] ‘ i/ {
: Verkehrsknotenpunkte bedeuten Chancen fiir l ‘ N B N l | ‘
- die Neuausrichtung einer Innenstadtlage. - y ﬂ i I{!; 25
4 [ 9 :
. ‘ r‘l-"r 5‘6[ ,4 { £




bzw. den Einzugsbereich des Standorts. Ublicher-
weise passt sich langfristig die Angebotsstruktur
der Nachfragestruktur an.

In einer Gesamtschau ist einzuordnen,
wie das Potenzial einer Geschéaftsstrafie fir eine
Zukunft als Einkaufslage einzuschatzen ist. Im
Kern geht es um die Klarung der Frage, ob unter
den gegebenen Marktbedingungen die Chance
auf eine Weiterfuhrung der Einzelhandelsfunktion
besteht und was daflr zu tun ist oder ob eine
funktionale Neuausrichtung angeraten erscheint.
An dieser Stelle Grenzwerte zu erhoffen, die eine
eindeutige Vorhersage fur die Entwicklungen der
Zukunft ermoglichen, ist verstandlich. Die vielen
qualitativen Faktoren und die grofie Abhangigkeit
der Aussagekraft der erhobenen Werte von lokalen
und regionalen Vergleichszahlen machen eine
eindeutige Antwort jedoch unméglich. Ihr beson-
deres Potenzial entfaltet die Analyse aber dann, wenn
sie als Instrument zur Meinungsbildung genutzt
wird. Indem sich die Akteure selbst auch mit unan-
genehmen Wahrheiten konfrontieren, eréffnet
sich die Chance, den eigenen Standort neu zu sehen.

Fallt die Bewertung der Analyseergebnisse
gegen eine Chance auf Wiederbelebung der
Geschéaftsstrafie aus, gilt es weiterzudenken. Dann
ist zu priifen, fur welche Nutzungen bezogen
auf die értliche Situation und die allgemeine Nach-
frage Marktchancen bestehen. Dabei geht es
nicht in erster Linie um eine Entscheidung fir eine
andere Nutzung, die eine ebenso pragende
Dominanz wie vorher der Einzelhandel hat. Genauso
gut kann uber intelligente Mischkonzepte nach-
gedacht werden. Hier sollten weitere Fragen in
die Uberlegungen einbezogen werden:

Wohnungsmarkt

Wird bereits in der Geschaftsstrafe gewohnt oder
nicht? Wer wohnt dort¢ Wie sind die Mietpreise?
Wie ist der gesamtstadtische Wohnungsmarkt auf-
gestellte An welchen Wohnformen gibt es Bedarf
vor Ort/in der Gesamtstadt? Welche weiteren
Nutzungen fehlen, um den Standort zum attraktiven
Wohnstandort zu machen?

Raumbedarf anderer Nutzungsarten
Ob Dienstleister, urbane Produktion, soziale oder
kulturelle Anbieter: Wenn es Raumbedarf in einer
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bestimmten Sparte gibt, kann er fiir die Zukunft
einer ehemaligen reinen Geschaftsstrae mitge-
dacht werden.

Offentliche Einrichtungen

Offentliche Einrichtungen werden -je nach Spar-
te-von vielen Menschen genutzt. Sofern sie in
stadtischem Betrieb sind, hat die Stadtverwaltung
eine verhaltnismafig grof3e Steuerungsmaoglich-
keit. Welche Institutionen gibt es bereits vor Ort?
Welche Institutionen miissen/sollen sich in
Zukunft radumlich veréanderne Welche Einrichtungen
profitieren von einer zentralen Lage?

Thematische Cluster anderer Nutzungen (Medizin,

Bildung, Kultur usw.)

Bestimmte Nutzungen auch jenseits des Einzel-
handels profitieren von einer raumlichen

Néhe zueinander. Gibt es bestimmte thematische
Schwerpunkte, die sich mit einem gezielten
Besatz weiterentwickeln lassen? Wie erganzen
sich unterschiedliche Nutzungen? Lassen sich
Adressen schaffen, die durch ein klares Profil
uberzeugen?

Die dargestellten Kriterien stimmen im Wesentlichen mit
den Einschatzungen zweier (alterer) Studien zur Situation
von Fu3gangerzonen fiir Bayern und den Raum Hannover
Uberein; vgl. hierzu folgende Quellen: Landesverband des
Bayerischen Einzelhandels 2004; Industrie- und Handels-

kammer Hannover 2009

Seit jungerer Zeit ist in manchen Branchen auch wieder ein
leicht gegenlaufiger Trend zu beobachten - meist allerdings

auf hohem Niveau.
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HAUPTGRUPPE KRITERIUM DARSTELLUNG/EINORDNUNG BEWERTUNG (ORDINAL)
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RESUMEE

Die Gesamtschau macht deutlich, wo die besonderen Zukunftspotenziale, aber auch die Herausforderungen einer Strafie liegen.
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4. Szenarien fur eine
funktionale Umnutzung

Eine funktionale Neuausrichtung einer bislang von
Einzelhandel dominierten, aber mittlerweile not-
leidenden Geschaftsstrafle ist keine Kapitulation
oder gar ein Schuldeingestandnis fur die bisherige
Stadtentwicklung, sondern eine realistische Aner-
kennung der realen Gegebenheiten. Eine funktionale
Neuausrichtung eréffnet neue Chancen, starkt die
Funktionsmischung und kann dann eine positive
Starkung fur Stadtzentren zur Folge haben, wenn
bei der Neuausrichtung bestimmte Aspekte beach-
tet werden. Die potenziellen Chancen, die sich aus
solch einer Umstrukturierung ergeben, sollten dem
Charakter und dem Bedarf bzw. der Nachfrage
der jeweiligen Innenstadte Rechnung tragen. Dann
werden sie positive Veranderungen bewirken und
die oft zu beobachtende Stagnation und Resignation
aufheben. Mit Blick auf die geschichtliche Entwick-
lung der (Innen-)Stadte ist es wahrscheinlich auch
nur eine Rickkehr zur Normalitat: Historisch gese-
hen waren Staddte zunachst meist Wohnstadte mit
Handelsplatzen, in denen sich erst im spaten 19.
und 20. Jahrhundert monofunktionale Citybereiche
entwickelten. Daher haben wir méglicherweise in
den vergangenen 50 Jahren einen Ausnahmefall der
innerstadtischen Entwicklung erlebt.

Zentrale Fragen zu Beginn einer jeden funktiona-
len Umnutzung:

= Was ist bei einer funktionalen Umnutzung
funktional und stadtrdumlich angemessen?
. Was geben die Baustrukturen, ErschlieBungen

und Gebaude her?
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Im Folgenden werden die grundsatzlich
geeigneten Umnutzungsoptionen vorgestellt.
Diese treten in der Praxis natiirlich nicht in Rein-
form auf. Dabei ist stets zu beachten, was der
Nachfrage entspricht, was baulich machbar und
was wirtschaftlich darstellbar ist. Auch wenn
der Fokus der Betrachtung auf ehemaligen, heute
nicht mehr funktionierenden GeschaftsstraBen
liegt, berihren die nachfolgenden Aussagen und
Empfehlungen nicht nur die Strafle, sondern
das die Geschaftsstrafle umgebende Quartier als
Ganzes. Dabei wird unterschieden zwischen
einer groBmafistablichen Umdefinition-also dem
Ersatz der Leitfunktion ,Einzelhandel® durch
eine andere Leitfunktion-und der partiellen Um-
nutzung kleinerer Bereiche und Gebéaude.
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- Hauptansatze:

Option 1: ,
Dienstleistungen

Die einfachste Losung einer funktionalen Umnut-
zung ist die Konzentration von Dienstleistern in
ehemals vom Einzelhandel dominierten Strafien.
Dieser Nutzungsaustausch -von Handel zu Dienst-
leistung—innerhalb bestehender Ladenlokale
funktioniert in aller Regel dann gut, wenn sich der
Einzelhandel dort bislang ausschlielich auf die
Erdgeschosszone erstreckt hat und Parkraum vor
der Tir oder in der Nahe vorhanden ist. Ein solches
Szenario bietet sich tendenziell weniger fiir Fu3-
gangerzonen an als fir vom motorisierten Verkehr
befahrene Hauptgeschaftsstrafien.

Bei dieser Option werden die Ober-
geschosse der Hauser bereits haufig durch
Wohnungen oder andere Dienstleister (Biiros)
genutzt; dies wirde auch weiterhin der Fall
sein. Damit handelt es sich quasi schon um ein
mischgenutztes Quartier, das lediglich seine
Nutzungskomponente im Erdgeschoss neu
ausrichtet.

Ein innovatives Modell fir diese einfache
Nutzungstransformation kénnte auch die
Mischung von Dienstleistern, auch aus dem
Gesundheitsbereich, mit gastronomischen
Einrichtungen darstellen.

Diese Umnutzungsvariante ist bereits
gangige Praxis und vielerorts auch ohne 6ffentli-
chen Eingriff marktgangig. Verbunden ist mit
ihr jedoch die Gefahr, dass Trading-down-Prozesse
ausgelost werden und wenig aktive Erdgeschoss-
zonen entstehen.

Einfacher Nutzungsaustausch mit mini-
malem Kostenaufwand: Einzelhandel wird
durch Dienstleister ersetzt.

Meist: Schaffung von Parkplatzen vor der
Tur erforderlich.

31



EINKAUFSSTRASSEN NEU DENKEN

SBK #16 - 04.04.2019

Option 2: Inner-
stadtisches Wohnen

Diese Form der Umnutzung bedeutet einen grofien
Beitrag zur Starkung des Wohnens in den zentralen
Lagen der Stadt. Nachhaltig angelegte Wohnquartiere
bediirfen einer angenehmen Umgebung mit guter
Qualitat innerhalb einer aktiven und sich unterei-
nander unterstutzenden lokalen Gemeinschaft. So
konzipierte Nachbarschaften sollten das Wohnen
aller Altersgruppen und unterschiedlicher Lebens-
formen ermdglichen. Dabei spielt die Dichte eine
grof3e Rolle. Eine lebenswerte Dichte ist eine sol-
che, die den unterschiedlichen Altersgruppen und
Wohnformen eine dauerhafte (lebenslange) Pers-
pektive in diesen Nachbarschaften bietet.

Die Umfunktionierung von Stadtzentren
zu gemischt genutzten Wohnquartieren kann den
Anforderungen an ausreichend dichte Wohngebie-
te gerecht werden, weil gerade dort vielfaltige
Lebens- und Nachbarschaftsraume sowie Ressour-
cen und Infrastruktur bereitgestellt werden kdnnen,
die wiederum durch die potenzielle Erhéhung
der Nachfrage in ihrem Bestand gestarkt wiirden.

Die Optimierung der baulichen Dichte
(MaB der baulichen Nutzung) ist ein vorrangiges
Ziel bei der funktionalen Umnutzung zu gemischt
genutzten Wohnquartieren in der Innenstadt.
Die Frage der Umnutzung wird sich hierbei meist
auf die ehemals vorhandenen Ladenlokale im
Erdgeschoss und in Teilen des 1. Obergeschosses
beziehen. Da die daruber liegenden Oberge-
schosse haufig schon zu Wohnzwecken benutzt

werden, werden sich hier die Uberlegungen eher
darauf konzentrieren, deren Wohnwert zu erhéhen.
Insbesondere die Frage der Umnutzung und Um-
gestaltung der Blockinnenbereiche und etwaiger
Brachflachen spielt bei der Verbesserung der Akzep-
tanz innerstadtischen Wohnens eine zentrale Rolle.
In diesem Zusammenhang kann sich auch
die Frage nach einer moglichen Nachverdichtung
stellen. Die Optimierung der Dichte darf sich
jedoch nicht nur an 6konomischen Faktoren wie
der Nachfrage und dem Mangel an verfliigbarem
Wohnraum orientieren. Dies konnte im schlimmsten
Fall zu einem Cluster von Wohntirmen oder zu
Gemeinschaften flihren, die so dicht sind, dass sie
zu einer Uberlastung der Transportinfrastruktur
oder technischen Infrastruktur fihren. Die wich-
tigsten Merkmale einer lebenswerten Dichte
sind eine Mischung aus verschiedenen Wohngebau-
detypologien sowie die Bereitstellung geeigneter
Ressourcen und Infrastrukturen, die eine lebens-
lange Nachbarschaft unterstitzen. Die Moglichkeit,
in jeder Phase des Lebens in eine geeignetere
Unterkunft zu ziehen, wahrend immer noch die-
selben Ressourcen zur Verfligung stehen, sollte
innerhalb einer Gemeinschaft gegeben sein.
Die Menschen miissen innerhalb ihrer physischen
und sozialen Infrastruktur eine Wahl haben.

- Hauptansatze:

= Umnutzung von ehemaligen Ladenges-
chéaften zu Wohnungen bzw. wohnungsnahen
Nutzungen.

= Verbesserung des Wohnumfelds durch

begrunte Innenhéfe und quartiersbezogene
Losungen fur die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs.

. Nutzung der Erdgeschosse zur Einrichtung
von gemeinschaftlichen Bereichen wie
zum Beispiel Lobbys, Paketstationen etc.
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Option 3: Urbane Pro-
duktion - Handwerk
und Gewerbe im inner-
stadtischen Kontext

Eine andere Mdéglichkeit der funktionalen Neuaus-
richtung bietet die Schaffung von Bereichen fiir
Handwerk, Gewerbe und Dienstleistungen. Zahlrei-
che Beispiele in verschiedenen Stadten zeigen,
dass die Schaffung solcher Raume einen Gewinn
flir den Charakter und die Vielfalt eines Stadt-
zentrums darstellt und einen grofien Teil seiner
besonderen Attraktivitdt ausmachen kann (zum
Beispiel die Hackeschen Hofe, Berlin).

Die Schaffung neuer Produktionsstatten
in unmittelbarer Nahe zu bestehenden Handels-
und Dienstleistungsbereichen kann eine gewisse
Vitalitat im stadtischen Umfeld aufrechterhalten.
Bei der funktionalen Umnutzung ehemaliger
Einzelhandels- und Dienstleistungsbereiche dage-
gen entsteht im Laufe der Zeit ein neuer Charakter.
Hierfur bietet eine Reihe von GeschéaftsstraBBen
gute Moglichkeiten.

Grundsatzlich treten unterschiedliche
Flachendimensionen auf. Die Spanne reicht dabei
von ehemaligen kleinteiligen GeschaftsstraBBen
bis hin zu grof3eren Blockinnenbereichen.

Hauptprobleme bei einer derartigen
funktionalen Neuausrichtung sind zum einen, die
verkehrliche Anbindung zu gewahrleisten, und
zum anderen, die Larmemissionen gering zu halten.
Die ErschlieBung flr derartige urbane Produk-
tionsstatten kann gut Uber NebenstraBBen bzw.
»Kleine schwierige® Ecken funktionieren, die fur
andere Nutzungen moglicherweise nicht attraktiv
sind und gleichzeitig eine Moglichkeit bieten,
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die stadtische Umgebung zu definieren und zu
verbessern.

Je kleinteiliger die Flachenbedirfnisse
der gewerblichen Unternehmen und je weniger
larm- bzw. verkehrsintensiv sie ausgelegt sind,
desto einfacher sind sie in bestehende Strukturen
zu integrieren und desto vertraglicher kénnen
andere Nutzungen mit ihnen gemischt werden.

- Hauptansatze:

= Nutzung des Potenzials bestehender, funk-
tional gestorter GeschaftsstraBBen sowie
etwaig vorhandener Brachflachen, um die
Lebendigkeit des Stadtzentrums zu erhalten
und zu verbessern.

= Integration von Flachen fur Handwerk,
Gewerbe und Dienstleister in umzunutzende
oder neu zu errichtende Einzelhandels-
und Wohnimmobilien.
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Option 4: Partielle
Umnutzungsoptionen

Umnutzungseinzelbaustein: Gastronomie
Eine andere Méglichkeit der Revitalisierung
niedergehender HauptgeschaftsstraBen ist es,
dort punktuell Gastronomiebetriebe anzusiedeln.
Die Angebots- und Nachfragesituation ist aller-
dings planerisch kaum zu fassen und wird im
Wesentlichen Giber den Markt geregelt. Dabei weist
dieser eine grofle Spreizung hinsichtlich der
Qualitat und damit des Preisniveaus sowie des
Genres auf. Generell ist auf der Angebotsseite
zu beobachten, dass die Systemgastronomie immer
grofiere Marktanteile gewinnt, gleichzeitig aber
durchaus auch individuelle, besondere Konzepte
Marktchancen haben. Auf der Nachfrageseite
wachst in vielen Bevolkerungsgruppen die Bereit-
schaft, gastronomische Betriebe aufzusuchen,
wobei generell die Auflengastronomie immer
wichtiger wird. Insgesamt bietet sich dadurch
durchaus die Chance, ehemalige innerstadtische
Geschéftsareale neu zu beleben. Dafur mussen
das Betreiberkonzept und die Nachfragestruktur
zusammenpassen. Das bedeutet flr die Betrei-
berseite, die Entwicklung eines klaren Profils mit
einer entsprechenden Zielgruppenausrichtung
sowie ein gutes Zusammenspiel zwischen handeln-
den Personen, Umfeld, Gebaude und Angebot
zu konzipieren.

Bei der Auswahl solcher Bereiche ist
aus stadtebaulicher Sicht darauf zu achten, dass
insbesondere der Freiraum genligend - und
ausreichend attraktive -Flachen fiir AuBengastro-
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nomie bietet und das Stérpotenzial beherrschbar
ist. Die funktionale Ballung von Gastronomie fuhrt
in aller Regel weniger zu Konkurrenz untereinander
als vielmehr zu gegenseitiger Befruchtung. Die
Konzentration und Ausrichtung des Wohnens sollte
entsprechend so ausgelegt sein, dass moglichst
keine oder nur eine geringe abendliche Ruhestérung
durch die Gastronomie stattfindet, gleichzeitig
aber urbanes Leben in den 6ffentlichen Raumen
méglich ist.

- Hauptansatze:

" Konzentration gastronomischer Lokale
an geeigneten Straflen oder Platzen mit
besonders hoher Aufenthaltsqualitat.

= Ansiedlung unterschiedlicher, nachfrage-
bezogener Konzepte.

Umnutzungseinzelbaustein: Integration von
sozialer Infrastruktur

Im Zusammenhang mit einer funktionalen Um-
nutzung ehemals vom Einzelhandel dominierter
Bereiche zu neuen innerstadtischen Wohngebieten
ist die soziale Infrastruktur neu zu Uberdenken.
Ist sie ausreichend? Bedarf sie der Ergédnzung?
Missen bestehende Einrichtungen erganzt werden?
Kénnen sie erweitert werden oder sind Einrichtun-
gen umzusiedeln?

Bei der Integration sozialer Infrastrukturein-
richtungen kann es um kleinere, in der Regel in
den Erdgeschossen und partiell auch in den unteren
Obergeschossen gemischt genutzter Gebaude gele-
gene Flachen sowie um grofiere, neu zu bespielende
Flachenpotenziale (Frei- und Hofflachen) gehen.

Die soziale Infrastruktur umfasst Schulen,
Bibliotheken, Gesundheits- und Sozialeinrich-
tungen, Freizeitzentren und Nachbarschaftstreffs,
Kinderspielplatze und 6ffentliche Freiflachen
etc. All dies sind Zentren 6ffentlichen Lebens im
Stadtkern, die einen wichtigen Grund darstellen,
das Stadtzentrum zu besuchen. Sie unterstiutzen
die Vitalitat und Lebensfahigkeit einer Stadt
erheblich.

Wahrend o6ffentliche Freiflachen, Kinder-
spielplatze und Schulen meist eine grofie
,Landnahme* erfordern, lassen sich andere, nicht
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Wohnen in den Obergeschossen — «cccooeeeei]eens

N

Soziale Infrastruktur und
6ffentlich zugénglicher

Bereich bzw. Hof

Erdgeschoss: Einzelhandel/

Dienstleister/Parken

Wohnhauszugang

Einzelhandel/Dienstleister @  ceceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn,

Zugang zur sozialen Infrastruktureinrichtung

Die richtige Organisation macht ein stérungsarmes Miteinander unterschiedlicher Nutzungen moglich.

besonders flachenextensive Elemente sehr gut
in bestehenden Einrichtungen unterbringen,
zum Beispiel oberhalb von Einzelhandels- und
Dienstleistungsgeschaften oder unterhalb der
Wohngeschosse.

Die Bereitstellung von sozialer Infrastruk-
tur ist ein wichtiger Aspekt der 6ffentlichen
Daseinsvorsorge und fir die Schaffung von leben-
digen innerstadtischen Wohnquartieren. Da
derartige Einrichtungen in der Regel von Kommunen
oder anderen 6ffentlichen Tragern betrieben
werden, stellt ihre strategische Neuausrichtung
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zum einen eine gute Gelegenheit fur die Kom-
munen dar, ihre Eigentumsrechte zu nutzen bzw.
neues Eigentum zu erwerben, um so die
Stadtzentren zu stérken, zum anderen eréffnet
sich auch die Moglichkeit fur privates Engage-
ment. Die soziale Infrastruktur kann ein Katalysator
fur den Wandel sein. Ggf. macht eine grofiere
funktionale Neuausrichtung innerstadtischer
HauptgeschaftsstraBen auch ein Neuordnungs-
konzept der sozialen Infrastruktur erforderlich.
Schulen beispielsweise vermdgen das stadtische
Geflige in Stadtzentren zu bereichern. Sie kénnen
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Gestaltete Oasen bieten Aufenthaltsqualitéat in der Innenstadt.

Die Ganztagsschule St. Pauli in Hamburg flgt sich nahtlos in die Stralenbebauung ein.
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leer stehende Geb&ude funktional zu neuem
Leben erwecken. Sie kdnnen vertikal auf mehreren
Ebenen gegliedert angelegt und so in eigenen
Gebauden innerhalb innerstadtischer Baublécke
untergebracht sein.

Viele Einrichtungen sozialer Infrastruktur
lassen sich sehr gut in Wohnbldcke integrieren.
Eine ganze Reihe von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur, insbesondere Bildungseinrichtungen
wie Schulen, 6ffentliche Bibliotheken, Akademien,
sind sogar mit daruber liegenden Wohnungen
kombinierbar. Sie kdnnen relativ einfach in den
unteren Geschossen von Gebauden untergebracht
werden bzw. lassen sich sogar ubereinanderstapeln.

Neu erforderliche soziale Infrastruktur
kann finanziell auch durch die Schaffung neuen,
zusatzlichen Wohnraums quersubventioniert
werden. Nicht mehr bendétigte oder untergenutzte
soziale Infrastruktur dagegen kann wieder fir
andere Zwecke freigegeben werden, oder um neu
bebaubare Flachen fir eine sinnvolle Umstruk-
turierung zu schaffen.

Eine sorgfaltige Neuordnung der sozialen
Infrastruktur kann zu einem positiveren stadtischen
Umfeld fihren und die Besucherfrequenz erhéhen.

- Hauptansatze:

. Nutzung des Potenzials sozialer Infrastruk-
tur zur Starkung des Stadtzentrums, wie
zum Beispiel in Herten, wo Bildung klnftig
eine wichtige Funktion fiir eine Wieder-
belebung der City haben und in Verbindung
mit Wohnen und Dienstleistung den Nut-
zungsmix fur die studliche Innenstadt
bestimmen wird.

. Soziale Infrastruktur in andere Einzel-
handels- und Wohnimmobilien integrieren.

Umnutzungseinzelbaustein 6ffentlicher Freiraum -

Innerstadtische Frei- und Grinflachen

Wie schon im Zusammenhang mit der Umnut-
zungsoption ,Wohnen® erwahnt, sollte das
Wohnumfeld ein positives, freundliches Erschei-
nungsbild erhalten. Eine hochwertige Gestaltung
kann den Charakter einer ehemaligen Haupt-
geschaftsstrafle verbessern, die Ansiedelung
winschenswerter Nutzungserganzungen unter-
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stlitzen sowie die Attraktivitat des 6ffentlichen
Raums und das Wohnumfeld verbessern. Ein
wichtiger Baustein flur das Gelingen ist auch die
raumliche Ausbildung von Platzen und Parks.
Gerade in funktional gestorten Bereichen, in
denen Leerstand gehauft auftritt und Immobilien
verwahrlosen, ist durch partiellen Riickbau

die Schaffung neuer Stadtplatzeoder kleiner
Griinanlagen moglich.

Stadtplatz

Fir alle zuganglich, bietet ein Stadtplatz einen
formalisierten Freiraum, der zu vielfaltigen
Nutzungen einladt und Identitat stiftet. Er sollte
vollstéandig autofrei sein, auch frei von ruhendem
Pkw-Verkehr.

Offentlicher Taschenpark

Ebenfalls allen 6ffentlich zuganglich, schlief3en
Taschenparks Raumkanten innerhalb stadtischer
Blocke und bieten darin abwechslungsreiche
Zwischenrdume. Eine Kombination aus harten
Pflastern und weicher Landschaftsgestaltung
ermoglicht eine flexible Nutzung.

- Hauptansatze:

= Nutzen Sie Baulticken, Brachflachen
oder abgangige Bausubstanz zur Anlage von
kleinen Platzen und Parks aus.
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5. Praxisanleitungen
fur den Umbau bei einer
funktionalen Neuausrichtung

Jedes Stadtzentrum weist im Bereich der Haupt-
geschaftsstraBBen unterschiedliche Situationen auf,
in denen man mit Umnutzungen und bauliche Er-
ganzungen oder Ersatzbebauungen eine funktionale
Neuausrichtung auf andere Nutzungen wie Dienst-
leistung, Wohnen oder Gewerbe erreichen kann.

Wie das im Einzelfall umgesetzt werden kann,
zeigen konkrete Handlungsansatze. Sie sollen das
Umdenken von der reinen Wiederbelebung des
Einzelhandels hin zu grof3erer Nutzungsmischung
in leer gelaufenen Citybereichen erleichtern.
Deshalb werden auf den folgenden Seiten Praxis-
anleitungen zu den baulichen Erfordernissen

fur die in Kapitel 4 benannten Nutzungsoptionen
gegeben. Sie sind jeweils gegliedert nach ver-
schiedenen Handlungsebenen. Hierbei handelt
es sich um unterschiedliche raumliche Ebenen
bzw. die Objektebene. lhnen sind am Ende jeweils
mogliche Handlungsansatze zugeordnet, erganzt
um Hinweise auf potenzielle Problematiken.
Generell ist bei allen Handlungsebenen auf eine
gute architektonische und stadtebauliche
Gestaltung Wert zu legen. Nur so kénnen die
vorgeschlagenen Handlungsansatze und -empfeh-
lungen ihr volles Potenzial innerhalb des Stadt-
zentrums entfalten. Alle Elemente sollten in einer
koharenten und attraktiven Weise so angeordnet
werden, dass sie die Straflen positiv definieren
sowie die StraBBenhierarchie und die Notwendig-
keiten 6ffentlicher Rdume bericksichtigen.
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Hinsichtlich der klassischen innerstadtischen Funk-
tionen ,,Kultur, Freizeit, Gastronomie®, ,,Dienst-
leistung und Verwaltung®, ,Arbeit und Produktion®
sowie ,Wohnen“ ist die Umnutzung der einstigen
Ladenlokale in einer nicht mehr funktionierenden
HauptgeschaftsstraBe zu Dienstleistungsbetrieben
bzw. -bereichen sicher die einfachste Form der
Umnutzung. Dies ist auch bereits tagliche Praxis.

Private einzelhandelsnahe Dienstleister
wie Reiseblros, Banken und Sparkassen sowie
gesundheits- und wellnessbezogene Dienstleister
wie Arzte, Krankengymnasten, Apotheker, Optiker,
Kosmetikstudios und Ahnliches bereichern schon
lange innerstadtische GeschaftsstraBBen und sind
fur eine lebendige Innenstadt von hoher Bedeutung.
Diese Dienstleister lassen sich in Innenstadten
gut lokalisieren, da fur sie in der Regel die raum-
liche Lage und die baulichen Gegebenheiten
passen. Eine Spezialisierung auf Dienstleistungs-
geschafte kann zur Beseitigung von Leerstanden
und zu einer Attraktivitatssteigerung fihren.

In aller Regel lasst sich die Umnutzung
relativ einfach bewerkstelligen, weil sie sich primar
auf die Erdgeschosszone und teilweise auch auf
das 1. Obergeschoss konzentriert und die benétigten
Betriebsflachen relativ gréf3enahnlich zu den
Ladenlokalen von Einzelhandelsgeschaften sind. In
mischgenutzten Bereichen, in denen schon heute,
neben dem Einzelhandel, Dienstleistung und Wohn-
nutzungen vertreten sind, lasst sich dieses Umnut-
zungskonzept am einfachsten realisieren. Haufig ist
mit dieser Form der Umnutzung jedoch kein grofier
Entwicklungsimpuls fir das Quartier verbunden.
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Wahrend bei diesem Umnutzungskonzept auf der
Objektebene kaum Handlungsbedarf besteht, sollte
im &ffentlichen Freiraum, der ja zumeist identisch
mit dem StraBenraum ist, neben dessen Gestaltung
besonderes Augenmerk auf die verkehrliche
Erschlieung gelenkt werden. Dabei ist darauf zu
achten, dass Parkplatze in der Nachbarschaft zur
Verfligung stehen, vor allem auch Parkmdglichkeiten
fur Kurzzeitparker und Haltebuchten fir Taxen sowie
eine adaquate Anbindung an das OPNV-Netz. Eine
Mischung mit gastronomischen Lokalitdten verbes-
sert in aller Regel die Akzeptanz derartiger ,,Dienst-
leistungsmeilen” erheblich (vgl. auch Kapitel 4).

- Handlungsansatze:

. Schaffung von Parkraum fiir den motorisierten
Individualverkehr (MIV) in der Nachbarschaft.

" Mischung mit Gastronomie erhéht die
Attraktivitat von Dienstleistungsmeilen.

. Im Falle einer bisher als Fuf3igdngerzone

genutzten Hauptgeschaftsstrafie ist eine
verkehrliche Offnung zu priifen.

Hier besteht bei der Nutzungsénderung von Einzel-
handel in Richtung Dienstleistung in aller Regel
geringer Umbaubedarf. Dieser beschrankt sich ledig-
lich auf die Einrichtung der Ladenlokale. Die Erschlie-
Bung kann meist erhalten bleiben. Je nach Art

der Dienstleistungen kénnen Anderungen der Erdge-
schossfassaden notwendig sein, um zum Beispiel
Dienstleistungen, die eine starkere Privatsphare
bendtigen, besser abzuschirmen. Bei derartigen Um-
bauten sollte darauf geachtet werden, die Fassade
weiterhin ,aktiv“ zu gestalten, das heiit, eine visuelle
Wechselbeziehung zwischen Ladenlokal und Strafie
zu erhalten, sodass weiterhin eine soziale Kontrolle
des AuBenraums stattfindet. Dies ist oftmals nicht
einfach herzustellen, weil einige Dienstleister dazu
neigen, ehemals offene Fassaden stérker zu schliefen.
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Naturgemas sind innerstadtisch gelegene Wohn-
standorte keine reinen Wohngebiete, sondern
gemischt genutzte Wohnquartiere. Nur diese Art
der (Misch-)Nutzung bietet die Moglichkeit,
eine lebendige Innenstadt mit urbaner Atmosphare
zu schaffen. Einer bisher eher monostrukturell
auf Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung
setzenden Innenstadt bietet sich durch eine In-
tensivierung der Wohnnutzung die Chance, sowohl
die innerstadtische Frequenz durch zahlreiche
Neubirger wiederzubeleben als auch dem verblie-
benen Einzelhandel, der ansassigen Gastronomie
und den vorhandenen Dienstleistern eine Existenz
als innerstadtische Versorger zu ermdglichen.
Gegebenenfalls ist eine Starkung, Ausweitung oder
Neuanlage der sozialen Infrastruktur notwendig.
Wenn sich die nicht mehr funktionierenden
Einzelhandelsnutzungen, wie es die Regel ist,
innerhalb einer bestehenden Blockrandbebauung
befinden, wird sich die Umnutzung zu Wohn-
zwecken zumeist darauf konzentrieren, das Erd-
geschoss bzw. 1. Obergeschoss entsprechend
den neuen Nutzungen umzugestalten, den privaten
Freiraum gestalterisch aufzuwerten sowie den
offentlichen Raum neu zu definieren. Die Schwierig-
keiten der Umsetzung liegen dabei meist in den
komplizierten Eigentumsverhaltnissen, in der ada-
quaten Umnutzung des Erdgeschosses und in der
Gestaltung eines attraktiven Wohnumfelds sowohl
im privaten als auch im 6ffentlichen Bereich.
Grof3flachige Einzelhandelsimmobilien wie Waren-

hauser, aber auch kleinere Einkaufszentren bieten
eine gute Moglichkeit, auf ihren oberen Ge-
schossen Wohngebaude zu errichten, wahrend
im Erdgeschoss der Einzelhandel erhalten bleiben
kann. Naturgemaf sind derartige Umbauten
bautechnisch nicht ganz einfach und relativ kosten-
intensiv. Dennoch gibt es inzwischen zahlreiche
Beispiele, wie eine solche Chance genutzt werden
kann (zum Beispiel Umbau des ehemaligen Her-
tie-Warenhauses in Liinen und des ehemaligen
Karstadt-Warenhauses in Gelsenkirchen-Buer?).

Zur Integration von neuen Wohngebauden
bzw. zur Schaffung von neuem Wohnraum bieten
sich je nach raumlicher Situation verschiedene
Standorte an. Generell ist dabei darauf zu achten,
dass die Differenzierung zwischen 6ffentlichen,
halboffentlichen und privaten Raumen der Kom-
plexitat eines mischgenutzten Wohnquartiers
entspricht.

Um innerstadtisches Wohnen attraktiv zu machen,
ist es notwendig, die flir das Wohnen notwendige
Privatsphare herzustellen, verkehrliche Lésungen
anzubieten und ebenso adaquate Losungen fir
die Ver- und Entsorgung zu schaffen. Alle Ldsungen
mussen der Verbesserung des Wohnumfelds
dienen. Eine differenzierte Abstufung zwischen
offentlichen und privaten Freiraumen kann
das innerstadtische Wohnen deutlich attraktiver
machen. Gleichzeitig kénnen durch die Anlage
kleinerer innerstadtischer Freiflachen gestalte-
risch ansprechende Reserveflachen fur die
kinftige Entwicklung geschaffen werden. Auf die
im Folgenden dargestellten Handlungsbereiche
ist besonders zu achten.
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Wohnen in den Obergschossen:
Grofle aktive Fassaden haben
durch attraktive Schaufenster

und durch Aussichtsméglichkei-

ten eine zivilisierende Wirkung
auf die Offentlichkeit. Die
Hohe eines Hauseingangs (Lobby)
kann erhéht sein, um dadurch \
den positiven Einfluss auf die
Offentlichkeit zu verstéarken.
Nebenrdume im hinteren Bereich

kénnen in der Hoéhe minimiert

werden

1. Negativcharakter von Hauptverkehrsstraien
mildern

Wenn es sich bei der funktional neu auszurichten-
den HauptgeschaftsstraBBe zugleich um eine
Hauptverkehrsstrafie handelt, missen deren lbli-
cherweise zu beobachtenden Negativeigenschaften
(Larmbelastigung, schlechte Luftqualitat, hohes
Verkehrsaufkommen und schlechte Querbarkeit)
zuruckgedrangt werden. Die Straf3e sollte ein
positives Erscheinungsbild bekommen und aktive
Fassaden entlang ihrer gesamten Lénge erhalten.
Eine hochwertige Gestaltung kann den Charakter
einer ehemaligen Hauptgeschaftsstrafle aufwerten,
die Ansiedlung wiinschenswerter Nutzungsergan-
zungen unterstltzen, die Attraktivitat des offentli-
chen Raums und das Wohnumfeld verbessern

und héhere private Investitionen ausldsen.

- Handlungsansatze:

= Maximierung der Attraktivitat des 6ffentli-
chen Raums durch Verringerung des

" Larmpegels und Schaffung einer geschutzten
Umgebung fur Fu3ganger.

" Schaffung ansprechender Fassaden, die
einen zivilisierenden Effekt haben.

= Schaffung einer ansprechenden Gestaltung

des offentlichen Bereichs mit ausreichend
breiten Birgersteigen, proportionalen
Stadtmdébeln und Bepflanzung.

" Sicheres Queren fur Fufiganger und Rad-
fahrer ermaoglichen.

44

\

. Uberdenken der bisherigen Verkehrsfiih-
rung, um einen problematischen
Verkehrskorridor zu vermeiden.

. Strategischer Einsatz von Grinflachen
(Baume, griine Fassaden, begriinte Dacher).

= Nutzung des Erdgeschosses, um den
offentlichen Bereich zu aktivieren.

" Verbesserung der Luftqualitat durch

Pflanzen und architektonische Elemente
(filternde Fassadenschichten).
" Entfernung unnétiger Straflenschilder.

- Problematik:

= Erheblicher Abstimmungsbedarf ist vonnoten,

. zum Teil hohe Investitionskosten fur die
Kommunen,

= ggf. Abstimmungsbedarf mit liberdrtlichen
Verkehrstragern.

2. Bauliche Elemente einer Fu3gangerzonenge-
staltung anpassen

Die Gestaltung einer Fuf3gangerzone dient im
Kern dem angenehmen Bummeln und Flanieren
beim Einkaufen. Hierfur haben sich in den
letzten Jahrzehnten verschiedene Gestaltungs-
muster herausgebildet. Eine hochwertige Pflas-
terung, passendes Mobiliar und Griinelemente
sind dabei die zentralen Elemente. Wenn sich
jedoch der Nutzungscharakter einer Strafie in
Richtung Wohnen verandert, wird der 6ffentlichen
Raum Angebote machen missen, die sich

PUBLIKATION

EINKAUFSSTRASSEN NEU DENKEN

SBK #16 - 04.04.2019

‘!.\
Y
N
Y :
B
£

Nach dem Umbau hat die Harlemmerstraat in Leiden den Wechsel von der Einkaufstrafie auch gestalterisch vollzogen.
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weniger an die gesamte Stadtgesellschaft richten,
sondern den Anspriichen der Bewohner des
Quartiers bzw. der Straf3e angemessen sind. Der
Treffpunktcharakter und Spielbereiche missen
starker in den Mittelpunkt geruckt werden, aber
auch halboffentliche Gebaudevorbereiche
innerhalb der Erdgeschosszone sind zu schaffen
(s. dazu den nachfolgenden Punkt 4).

- Handlungsansatze:

= Aufbau von Quartiersstrafien mit Spiel-
straBencharakter.

= Integration kleinerer Spielelemente.

= Erstellung von Treffpunkten.

] Schaffung halboffentlicher Gebaudevor-

bereiche innerhalb der Erdgeschosszone.

3. Nutzung von Baullicken oder dhnlichen Flachen
zur Schaffung von 6ffentlichen, begrinten Platzen

. l@) ......... NN

fir unterschiedliche Aktivitaten

Um die Akzeptanz von innerstadtischem Wohnen
zu erhdhen, ist eine Verbesserung des Wohn-
umfelds unerlasslich. Hierbei kommt insbesondere
den 6ffentlichen Platzen und Grinanlagen

eine besondere Bedeutung zu. Wenn es derartige
Flachen nicht innerhalb einer neu auf das Wohnen
auszurichtenden HauptgeschéaftsstraBBe oder in
deren Nachbarschaft gibt, kdnnen beispielsweise
Baullicken oder andere mindergenutzte Frei-
flachen zur Schaffung von 6ffentlichen, begrinten
Platzen fur unterschiedliche Aktivitaten genutzt
werden.

- Handlungsansatze:

. Schaffung von gemeinschaftlich nutzbaren
(begriinten) Flachen oder Spielplatzen.
= Erzeugung eines Quartierscharakters.

] Starkung der Identitat.

- Problematik:

= Evtl. muss die Kommune Eigentum
erwerben
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Vorgartenzone

Innerstadtisches Wohnen entlang einer Haupt-
strafle kann durch die Verwendung von grofi-
ziigigen Gehsteigen, Vorgarten und geeigneter

Bepflanzung attraktiv gestaltet werden.

4. Vorgarten an Straflenvorderseite

(halbéffentlicher Freiraum)

Um das innerstadtische Wohnen einer breiteren
Masse von Nachfragern zugéanglicher zu machen
und deren Akzeptanz zu erhéhen, bedarf es einer
starkeren Abstufung zwischen 6ffentlichen,
halboéffentlichen und privaten Raumen. Insbe-
sondere den halbéffentlichen Rdumen kommt
dabei eine besondere Bedeutung zu, weil vor
allem durch sie eine Distanz entsteht, die den
Menschen Geborgenheit im Privaten ermdglicht.
Denn die Schaffung derartiger Bereiche erzeugt
eine raumliche Distanz privater Wohnflachen zum
offentlichen Raum. Gleichzeitig erméglichen sie
eine bessere soziale Kontrolle und eine Verbesse-
rung des Wohnumfeldes. Ein Beispiel fur eine
derartige ,Zonierung® sind die sogenannten ,,Bre-
mer Hauser®. lhre Vorgéarten grenzen unmittelbar
an den 6ffentlichen Straenraum, schaffen aber
gleichzeitig eine rdumliche Distanz. Eine derartige
MaBnahme kann sogar erdgeschossiges Wohnen
ermoglichen.
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Auch kleine Mafinahmen wie Hofbegriinungen tragen
zur Qualitat bei.

- Handlungsansatze:

= Schaffung von Vorbereichen in Form
von begriinten Vorgarten oder zumindest
begrinten Randstreifen.

= Baumpflanz- oder Heckenzonen im
Gehsteig geben einen guten akustischen
Puffer zwischen Stra3e und Gebauden
und schaffen gleichzeitig einen intimeren
FuBgangerbereich.

- Problematik:

" Eigentumsverhaltnisse der Vorbereiche
sind zu klaren,
= evtl. sind neue Gestaltungsprinzipien

fiir den 6ffentlichen Raum und fiir den
privaten Freiraum erforderlich,

" gef. wird der Umbau bisheriger Gehweg-
und StraBenflachen nétig,

" die Auswirkungen auf Zufahrten sowie auf
bisher als 6ffentliche oder private Parkplatz-
flachen genutzte Bereiche sind zu priifen.

Die Attraktivierung des Wohnumfelds durch
Begrunung ist geradezu zwingend fur die Akzeptanz
innerstadtischen Wohnens. Der Ausblick aus

der Wohnung auf versiegelte oder ausschlieflich fiir
den ruhenden Verkehr bzw. als gewerbliche Ab-
stell- oder Millflachen genutzte Innenhofe wirkt
abschreckend. Fur eine raumliche Verbindung
zwischen Wohnraum und AuBenraum mittels Bal-
konen ist eine Aufwertung des Freiraums nicht
nur auf der Straf3enseite, sondern auch auf der
von der Strafle abgewandten Seite unerlasslich.

Derartige Wohnumfeldverbesserungen
in zentralen Lagen kénnen auch zu einer Verrin-
gerung der Verkehrsfrequenz fliihren, wenn
namlich die hohere Aufenthaltsqualitat dafir
sorgt, dass die Menschen ortsfester werden
und somit weniger Verkehr erzeugen. Die Ver-
knappung von Stellplatzflachen fiir den moto-
risierten Individualverkehr kann zudem einen
Beitrag zu einer klimaschonenderen Mobilitat
leisten, zumal die Nutzung eines Pkw in der
Innenstadt wenig Sinn macht, die Nutzung des
OPNV bzw. Fahrrads oder von Carsharing-
Angeboten hingegen eine kostengiinstige und
bequeme Alternative ist.

Gemeinschaftlich von den Bewohnern
nutzbarer Freiraum im Wohnungsbau kann
halbprivat oder privat sein. Er sollte attraktiv
gestaltet sein, Aufenthaltsqualitat besitzen
und von den Wohnungen aus zu Ubersehen sein,
um die Nutzung zu férdern und Sicherheit zu
bieten. Private Bereiche wie Balkone und Gérten
orientieren sich zu ihm und gehen zum Teil
flieBend in diesen Uber. Der Grad ihrer Zugang-
lichkeit und Verwaltung unterscheidet halb-
private und private Freiflachen.

- Handlungsansatze:

" Entsiegelung und Begriinung von Innenhof-
bereichen.
. Weitestgehende Reduzierung oberirdischer

Stellplatzflachen.
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Um einen Funktionswandel in einer Geschaftsstrafle
einleiten zu kdénnen, sind Veranderungen am
Gebaude natirlich der mafigebliche Handlungsbe-
reich. Was dabei zu beachten ist, wird im Folgen-
den vorgestellt. Dabei wird zwischen raumlichen
Bereichen (A) und einzelnen, fiir die Wohnfunktion
wichtigen Elementen (B) unterschieden.

Die Privatsphare ist einer der wichtigsten Faktoren,
die bei der funktionalen Umwandlung von bislang
durch Einzelhandels- oder Dienstleistungsfunkti-
onen gepragten Bereichen in ein innerstadtisches
Wohnquartier berticksichtigt werden mussen. In
Siedlungen, in denen Menschen nah beieinander
wohnen, mussen deren individuelle Wohnungen
visuell und akustisch voneinander getrennt sein.
Eine Moglichkeit der privaten Abschirmung nach
auBen besteht in der Schaffung ausreichender

Die Vorzonen historischer Bremer Hauser gestalten den . . .
Ubergang vom Offentlichen ins Private. raumlicher Distanz zur Nachbarbebauung. Im Falle

starker Verdichtung reduziert sich naturgemaf
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diese Distanz. Jedoch gibt es Mittel, diese fehlen-

= Verzicht auf Einfriedungen oder zumindest de raumliche Distanz zu reduzieren - durch
Schaffung von begriinten bestimmte Elemente wie Bepflanzungen oder
= Grundstlckseinfriedungen. geschickte Fassadenschichtungen mithilfe von
= Schaffen eines guten Einblicks auf die Balkonen und Loggien.
Freiflachen. Neben der visuellen Abschirmung ist die
] Herstellen von leicht zugéanglichen und at- akustische Privatsphare flr die Bewohner von
traktiven Raumen mit einem angemessenen  grundlegender Bedeutung. Schallibertragung
Grad an Privatsphare. zwischen angrenzenden Wohneinheiten ist der
haufigste Anlass nachbarschaftlichen Streites
- Problematik: innerhalb eines Hauses. Zwischen den akustisch
empfindlichen Raumen ist deshalb dem Schall-
] Blockkonzepte bedirfen der Einigkeit der schutz ausreichend Beachtung zu schenken
Grundstlickseigentiimer. Eine Umnutzung eines im Erdgeschoss
L] Neuordnung von Entsorgungseinrichtungen liegenden Ladenlokals zu einer kiinftigen Wohnung
und Parkplatzen ist notwendig (ggf. ist in aller Regel schwierig zu bewerkstelligen,
Sammelgaragen in Nachbarschaft (Nach- da dieser Bereich sowohl visuell als auch akustisch
barschaftsparkhaus)). noch héhere Anforderungen an die Schaffung

einer ausreichenden Privatsphare stellt. In aller
Regel eignen sich diese Bereiche eher fir die
Unterbringung von gemeinschaftlichen Raumen,
zum Beispiel als grofiere Lobby mit ausreichen-
dem Platz fiir Kinderwagen, Rollatoren, Fahrrader,

Auch ehemalige Verwaltungsgebédude kdnnen zu Wohnungen umgebaut werden, wie hier das Projekt Hohe Pforte in KdIn.
Architektur: Bauwerkstadt Bonn mit 5b Bau- und Projektmanagement, Bonn
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Wohnen im EG: Vorgarten
bzw. ebenerdiger Freiraum
Erdgeschosswohnungen
bendétigen ausreichenden

Freiraum vor sich, um

ausreichende Privatsphére

zu gewadhrleisten. Dies

muss bei der Einrichtung

NN

von Erdgeschosszonen

in den jeweiligen StraBen-
randbebauungen berilicksich-
tigt werden. Die Vorbe-
reiche nehmen geraden im
StraBenraum Platz ein, der
dort entweder nicht vor-
handen ist oder fir andere

Zwecke bendtigt wird.

Paketstationen, aber auch fir die Einrichtung
gemeinschaftlich nutzbarer Raume wie Partyraum,
Spiel- und Gastezimmer. Naturlich kénnen sich
weiterhin auch partiell Nahversorgungsgeschafte
in einzelnen Bereichen ansiedeln, wenn aufgrund
der funktionalen Umwandlung in ein innerstadt-
isches Wohnquartier die Anzahl der dort lebenden
Menschen und damit der Bedarf wieder angestiegen
ist und das Nachfrageverhalten sich erhoht hat

- Handlungsansatze:

. Schaffung einer sowohl visuellen als
auch akustischen Privatsphare.

= Die Trennung von privatem und &ffentli-
chem Raum muss deutlich lesbar sein.

L] Erdgeschossbereich primér fur halbprivate,

gemeinschaftlich Nutzungen geeignet.

Die zum Teil sehr unterschiedlichen Lebensformen
bediirfen unterschiedlicher Wohnkonzepte.

Fiir die wichtigsten Gruppen sind nachfolgend
verschiedene Handlungsansatze dargestellt.

Familienwohnungen

Ein Angebot von Familienwohnungen im Stadtzent-
rum ist attraktiv wegen deren Nahe zu 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und anderen Dienstleistungen.

Die Bereitstellung von Familienwohnungen in Stadt-
zentren mit héheren Dichten sorgt fur eine bessere
soziale Durchmischung und eine interessantere
Mischung von Wohnungstypologien. Insofern gibt
es in allen Innenstadten eine Nachfrage nach
Wohnungen flir Familien, auch wenn das Reihen-
haus, das Einfamilienhaus oder das Doppelhaus

in den durchgriinten Wohnquartieren der Vorstadte
dem Idealtypus der meisten Familien immer noch
eher entspricht. Familienwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau mit hoher Dichte werden jedoch

nur dann nachgefragt, wenn sie lebenswert und
attraktiv sind.
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Das Lofthofhaus 1 nutzt die Potentiale eines alten Werkstattgebaudes in der Disseldorfer Innenstadt.
Architektur: ANDERSWOHNENINDERSTADT.DE

Familienwohnungen bendtigen eine grofiere
Wohnflache und zum Teil auch gréBBere Raume
als andere Wohnungen und sind daher in inner-
stadtischen Lagen mit héherer Dichte einge-
schrankter realisierbar. Auch sind Balkone bei
der Umnutzung von Bestandsbauten haufig

nur schwieriger zu verwirklichen, da sie bei Woh-
nungen fur mehrkdpfige Familien einen grofieren
Platzbedarf aufweisen als Balkone fiir Kleinwoh-
nungen. Maisonetten bieten eine raumlich intere-
ssante und moglicherweise leichter realisierbare
Losung fir die Schaffung von Familienwohnungen
in innerstadtisch gelegenen Bestandsbauten.

- Handlungsansatze:

" Schaffen von Familienwohnungen zur
Differenzierung des Wohnungsangebots
und zur Bedienung der Nachfrage urbaner
Lebensstiltypen.

. Entwicklung rdumlich interessanter
und realisierbarer Losungen.

Wohnen fir Singles, Studierende und Senioren
Wohnungen fiir Singles, Studenten und éaltere
Menschen sollten nicht zuletzt deshalb geschaffen
werden, um zu allen Tageszeiten eine erhdhte
Frequenz innerhalb des innerstadtischen Wohn-
quartiers zu garantieren.

Wohnungen fir unterschiedliche Zielgruppen
wie Singles, Studierende, Senioren, Familien und
andere Bewohner kénnen ein gewisses Konflikt-
potenzial zur Folge haben, bieten zum Teil aber
Vorteile, etwa die Moglichkeit fur soziale Kontakte,
die das gegenseitige Verstandnis férdern. Ent-
sprechend sind die soziale Mischung der ange-
strebten Umnutzung als Wohngebaude und das
damit verbundene Wohnungsangebot zu konzipieren.
Naturgemas ist die Unterbringung gleicher oder
ahnlich groler Wohneinheiten einfacher. Je nach
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Konzeption ergeben sich auch spezifische
Anforderungen an den Eingangsbereich des
Wohngebaudes.

Da viele Menschen bis ins hohe Alter in
ihren Wohnungen bleiben méchten, sollte
nicht nur bei der Schaffung von Seniorenwoh-
nungen auf Barrierefreiheit geachtet werden.
Der Wunsch, mit und in der Nahe von anderen zu
sein, und das Bediirfnis nach Hilfe zu Hause un-
ter Beibehaltung der Unabhangigkeit sind ebenso
zu beachten. Hinsichtlich dieser Aspekte bietet
gerade das schwer fiir das Wohnen nutzbare
Erdgeschoss gute raumliche Gestaltungsansatze.
Burgerwohnheime fur altere Menschen und
Seniorenwohngemeinschaften kdnnen eine inter-
essante Wohnform fur diejenigen sein, die
sich verkleinern und weiterhin einen guten Zu-
gang zu Dienstleistungen und anderen Annehm-
lichkeiten stadtischen Lebens erhalten méchten,
wahrend sie gleichzeitig Unterstitzung durch
Haushaltshilfen nutzen.

- Handlungsansatze:

. Bereitstellung von Wohnungsangeboten
im Stadtzentrum fur verschiedene
Bevolkerungsgruppen wie zum Beispiel
altere Menschen und Studierende.

= Schaffung von unterschiedlichen Angeboten
fur altere Menschen, um ihnen ein weit-
gehend selbstbestimmtes Leben zu ermdg-
lichen.

= Grundsatzfrage der Trennung oder des
Zusammenschlusses von Wohnformen fir
unterschiedliche Altersgruppen unter einem
Dach nach den raumlichen Gegebenheiten
und der sozialen Gesamtkonzeption klaren.

Die Umnutzung einer ehemaligen Hauptgeschafts-
straBBe als innerstadtisches Wohnquartier kann
zu einer steigenden Rentabilitat flir einige verblie-
bene Einzelhandler und Dienstleister flihren,

im glinstigsten Fall sogar zu Neuansiedlungen
flr Versorger. In den meisten Fallen werden
jedoch die Erdgeschosse neue, einzelhandels-
fremde Nutzungen erhalten. Dies kdnnen Frei-
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zeitangebote, Einrichtungen sozialer Infrastruktur
und in einigen Fallen Wohnungen sein. Zum gréf3-
ten Teil bildet die Erdgeschosszone einen Teil

des kollektiven Bestands eines Straflenabschnitts, mit
einem darlber liegenden persénlichen Raum.
Wie diese kollektive Zone zu behandeln ist, defi-
niert die Art der Strafle. Je besser die Gestaltung,
desto attraktiver und benutzerfreundlicher ist
sie —und desto hoher ist die Lebensqualitat, die
sie fur die Nachbarschaft bietet.

Wie zuvor zum Thema ,,Wohnen* geschildert,
kann die Erdgeschosszone nur bedingt Privat-
sphare bieten, weshalb sie sich haufig besser fur
Nebennutzungen des Wohnens anbietet wie flr
Wohneingange/Lobbys mit Abstellmdglichkeiten
fur Fahrrader, Rollatoren, Kinderwagen etc.

(s. hierzu A3.) oder fir die Einrichtung von Ge-
meinschaftsrdumen (Partyrdume, Spielrdume
oder Gastezimmer).

Andere Méglichkeiten bieten quartiersbe-
zogene Funktionsbereiche wie Paketstationen,
Radstationen oder innovative Beherbergungskon-
zepte wie es zum Beispiel das Gratzlhotel
(Quartiershotel) in Wien erfolgreich vorexerziert.

- Handlungsansatze:

= Auswahl der Nutzungen in Abhangigkeit
von der jeweiligen funktionalen Neuaus-
richtung und rdumlichen Situation - Stich-
wort: adaquate Umnutzung.

= Sinnvolle Einbettung der Nutzung in ein
umfassendes Quartierskonzept.
. Wohnnebennutzungen bieten generell gute

Nutzungsmoglichkeiten.
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Die friihere Einzelhandelsnutzung spiegelt sich in der Gestaltung der Suiten des dezentralen Gratzlhotels in Wien.
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Ehemalige Ladenlokale lassen sich auch fiir Dienstleistungen umnutzen. Architektur: baurmann.dirr, Karlsruhe
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Ehemalige Ladenlokale im Erdgeschoss eignen sich sehr gut fir
eine gemeinschaftlich genutzte Lobby.

StraBenseitig liegende Eingédnge zu Wohngebauden:
Ein offen gestalteter Eingangsbereich (Lobby)
zu einem Wohngebaude steigert dessen Wertigkeit
und bildet auch einen geringeren Kontrast zu
etwaig benachbarten Geschaften. Derartige offene
Eingangsbereiche verbessern zudem die positive
Ausstrahlung auf den 6ffentlichen Raum.

Fur die Integration des Eingangs zu den Wohn-
hausern gibt es je nach Nutzung der Erdgeschosse
der Nachbarschaft mehrere Gestaltungsoptionen:

" Der Zugang zum Wohnhaus wird in
Anlehnung an eine Schaufenstergestaltung
in die StraBenfront integriert (Nachbar-
schaft: Geschéaftsnutzung).

" Das Wohnhaus erhalt straBenseitig einen
halb&ffentlichen Vorbereich, von dem
aus der Zugang erfolgt (Nachbarschaft:
Wohnnutzung).

" Das Wohnhaus kann auch hofseitig von
einem erhdhten Bereich aus betreten
werden (zum Beispiel oberhalb einer
Tiefgarage im Innenhof mit darlber
liegender Griinflache).

Fahrradabstellméglichkeit

Teeeenes Grofle Lobby des Wohnhauses
R StraBenmébel am Rand des Biirgersteigs

e Straflenbdume am Rand des Biirgersteigs

Die Auswirkungen der Wohnbebauung auf den
darunter liegenden Nichtwohnraum und
umgekehrt sollten minimiert werden. Der Nicht-
wohnraum bzw. der gesamte gemeinschaftlich
nutzbare Raum sollte so gestaltet sein, dass klar
definierte Strukturen und Eigentumsgrenzen sowie
angemessene Wohnmoglichkeiten gegeben sind.

Bei der Abfolge der Raume von der Ein-
kaufsstraBBe bis zur Haustur sollte Sorgfalt walten.
Private Bereiche und Eingéange sollten als solche
klar erkennbar sein.
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Eingdnge zu kleineren Wohnhéusern

Kleinere Hauseingange lassen sich gut in Laden-
frontfassaden integrieren und diskret zwischen
den Ladenfronten positionieren, um so deren
Privatsphare zu erhéhen.

Wohnen in den Obergeschossen

§ Handel oder Dienstleister im Erdgeschoss

O diskreter Zugang zu den Wohnungen
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Gemeinschaftslobby

Die Schaffung von Gemeinschaftslobbys kann auch
genutzt werden, um den 6ffentlichen Bereich zu
starken. Solch gemeinschaftlich nutzbare Bereiche
vermoégen die Nachbarschaft zu starken und so
die positive Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu
erhéhen.

Gemeinschaftlich Wohnen in den

genutzte Lobby Obergeschossen

Maximale Transparenz
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Ecklobby
Offentlich nutzbare Lobbys lassen sich sehr gut

in Eckgebauden einrichten, um zum Beispiel
Paketstationen, Fahrradstationen oder Ahnliches
unterzubringen.

_JINES

Gemeinschaftlich Wohnen in den
genutzte Lobby Obergeschossen
..................... o

Maximale Transparenz

N

CN

Hofseitig liegende Zugange

Hofseitig liegende Eingange bieten wenig Konflikt-
potenzial mit anderen Nutzungsbereichen im
offentlichen Straflenraum. Insbesondere erhéht
liegende Wohnhauseingange (zum Beispiel Uber
einem erhdht liegenden Innenhof) erméglichen
eine problemlose Erschliefung unter gleichzei-
tiger Beibehaltung von Geschaften oder &ffentlich
nutzbaren Bereichen in den Erdgeschossen auf
der StraBenseite.

NN N

Hofseitig erhdéht liegender Zu-

gang oberhalb eines Parkdecks
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Fir Gemeinschaftsnutzungen wie Fahrradabstellplatze sind ehemalige Ladenlokale gut zu nutzen.
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Einzelhandel im Erdgeschoss, mit dariber

liegenden Wohnungen (Fahrréader)

Einzelhandel Erdgeschoss, mit dariiber

liegenden Wohnungen (Mill)

- Handlungsansatze:

" Die Auswirkungen von kleinen Wohnein-
gangen auf Nichtwohnungsfronten sind zu
minimieren.

" Kleine Wohneingange kénnen in die Gestal-

tung benachbarter Schaufensterfronten
integriert werden.

" Grof3e und offen angelegte Wohneingange
fordern aktive Fassaden. Offentliche
und private Eingange sind klar zu definieren,
damit sie als solche erkennbar sind.

Erdgeschosswohnungen kénnen problemlos
direkt vom 6ffentlichen Raum aus Zugang haben,
dabei sollte jedoch straBenseitig der Ubergang
von der Offentlichkeit in die Privatheit raumlich-
visuell deutlich sein. Erdgeschosswohnungen
lassen sich in Stralen mit anderen Nutzungen ohne
Schwierigkeit integrieren, sollten aber den aufle-
ren Gestaltungsduktus der Nachbarschaft kreativ
aufnehmen (aktive Fassade). Durch die Integration
von Wohneingéangen in Ladenzeilen kann eine ge-
tarnte und private Eingangstir entstehen, die die
benachbarten Schaufensterfronten nicht negativ
beeintrachtigt.

Wenn in einer Hauptgeschaftsstrafle Einzel-
handelsnutzungen im Erdgeschoss durch Wohn-
bereiche ersetzt werden, sollte der Einzelhandel
rdumlich so weit wie moglich kompakt bleiben,
um zu vermeiden, dass er durch starke rdumliche
Zerteilung verdinnt wird. Dies schlie3t Wohnein-
gange zwischen Einzelhandelseinheiten nicht aus.
Direkte Wohnungszugéange zu Erdgeschosswoh-
nungen an der von der Strafle abgewandten Seite
in Form eines Hof- bzw. Gartenzugangs wirken
sich sehr positiv auf die Wohnqualitat aus.

Im Falle einer umfassenderen Umnutzung
einer GeschéaftsstraBBe zu einem Wohnbereich
sollte der Ubergang vom &ffentlichen StraBen-
raum zum Wohngebaude mittels halbéffentlicher
Zonen und Freirdaume erfolgen. Die halboffent-
liche Zone fur Wohnzwecke sollte eine physische
Trennung wie etwa die Bepflanzung

. bei ausreichend breitem Straflienraum
Vorgarten wie bei den sogenannten
Bremer Hausern

= oder eine andere signifikante Vorzone bein-
halten, die ein gewisses Maf} an Privatsphare
bietet und selbst gleichzeitig einen
Blick auf die Strae ermdglicht (vgl. oben).

klar erkennbar sein.

- Handlungsansatze:

" Gestalterische Anpassung der Hauseingan-
ge innerhalb verbliebener und weiterhin
genutzter Ladenfronten in Anlehnung an
deren gestalterischen Rahmen.
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. Schaffung von halbéffentlichen Vorberei-
chen vor ausschlielich zu Wohnzwecken
genutzten Gebaduden zum Schutz der
Privatheit.

= Direkte ErschlieBung von Erdgeschoss-
wohnungen moglichst von deren straflen-
abgewandter Seite aus.

= Bei der Umnutzung zu Wohnzwecken
sollte darauf geachtet werden, weiterhin
vom Einzelhandel und von Dienstleistern
genutzte Fronten rdumlich zu konzentrieren,
um deren Wirkung zu erhéhen.

Die Schaffung von Wohnnutzungen entlang ehe-
maliger Hauptgeschaftsstraen kann-zumal, wenn
diese gleichzeitig noch als Hauptverkehrsstrafien
fungieren —infolge einer hohen Larmbelastung
sehr konflikttrachtig sein.

Der Larmpegel lasst sich durch Bepflanzung,
Vordacher, Arkaden und zuriickgesetzte Fassa-
den oder durch Schallschutzfenster reduzieren.
Physische Barrieren zwischen StraBBenverkehr
und FuBgangerbereich reduzieren den gemessenen
Larmpegel oft nur geringflgig, sorgen aber
fir ein Gefuhl von Sicherheit und eine gastfreundl-
ichere Umgebung.

60

- Handlungsansatze:

MANN

N\

Baumpflanzzone ......:

Zurickliegende Wohngeschosse

Zuriickgesetzt liegende obere Stockwerke
(Staffelgeschosse) bieten rdumliche Distanz und
die Moglichkeit, eine Terrasse flr die dortigen
Wohnbereiche zu schaffen. Die Balustrade kann
im Falle niedriger ein- oder zweigeschossiger
Vorbauten als Zone fir Werbeanlagen dienen.

N
NN
N

Wohnen in den Obergeschossen “--*

Uberdachung oberhalb der Erdge- -------

schossnutzungen

Uberdachung

Ein vorstehender Baldachin oberhalb des Erdge-
schosses artikuliert die Trennung zwischen halb&f-
fentlichen Bereichen und privaten Wohnraumen,
bietet Sichtschutz und einen akustischen Puffer.
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Loggien/Wintergarten --....:

Eingelassene Balkone/Loggien

Eingefligte Balkone bieten privaten Raum mit
einem gewissen Schutz vor Larm. Wintergarten
kénnen einen nutzbaren privaten Raum an Orten
bieten, an denen ein inakzeptabler Larmpegel
oder schlechte Luftqualitat herrscht.

Eine der elementarsten Aufgaben fur eine Wie-
derbelebung innerstadtischer Areale ist es,
»aktive Fassaden“ zu schaffen. Aktive Fassaden
sind belebt und interagieren mit dem sie umge-
benden Freiraum. Sie weisen Qualitaten wie
Kleinteiligkeit und Abwechslungsreichtum mit
vielen potenziellen Kontaktpunkten (Fenstern,
Tlren und Portalen) auf. Bei geschlossenen, ver-
hangten Fenstern oder Fassaden ohne Ein-
und Ausgange ist dieser Austausch auf ein Mini-
mum reduziert.

Aktive Fassaden im Erdgeschoss bieten
am wirkungsvollsten Einblick in den &6ffentlichen
Raum. Sie erhéhen bei den Menschen im
offentlichen Raum das Gefuhl der Sicherheit und
der sozialen Kontrolle. In aller Regel verbessern
sie auch die Akzeptanz des 6ffentlichen Raums und
damit das unbefangene Verhalten im Raum.
Aktive Fassaden sind deshalb unabhéangig von der
Nutzung anzustreben, also unabhéangig davon,
ob es sich um Wohngebaude handelt oder nicht.
Bereits aktive Fassaden von bestehenden
Nicht-Wohngebauden lassen sich in aller Regel
verbessern, um so ihre Wirkung zu maximieren.

Erdgeschosszonen kénnen dann als aktiv be-
trachtet werden, wenn sie in gréflerem Umfang
Merkmale beinhalten, die sich positiv auf das
Empfinden der Menschen im 6ffentlichen Raum
auswirken. So ist zum Beispiel eine Mischung

aus Fenstern und Haustliren besser als reine Fen-
sterfronten ohne Zugange. Die stadtebauliche
Gestaltung sollte Platz fur Elemente wie private
Vorbereiche bieten, um die Fassaden so aktiv wie
méglich zu machen. Diese Merkmale verstarken
den Eindruck, dass die Straf3e eingesehen wird. Sie
wirken damit zivilisierend auf die Offentlichkeit.

- Handlungsansatze:

= Bei der Umgestaltung von Fassaden, insbe-
sondere den im Erdgeschoss befindlichen
Fassadenbereichen, sollte immer die
Absicht verfolgt werden, aktive Fassaden
zu erhalten bzw. neu zu schaffen.

= Hierzu ist, so weit wie moglich, durch die
Verwendung offentlicher Eingange, Fenster
und privater Eingangstiiren ihre zivilisie-
rende Wirkung auf die Offentlichkeit zu
maximieren.

. Wahl einer stadtebaulichen Gestaltung,
die offentlich zugangliche Nutzungen wie
zum Beispiel den Einzelhandel an Orten mit
maximaler Wirkung auf die Offentlichkeit
verteilt.

= Minimierung negativer Auswirkungen von
Ein- und Zufahrten, Technikrdumen sowie
geschlossenen Fassaden auf den &ffentli-
chen Raum.

. Aktive Fronten von Nicht-Wohngebauden:
Fassaden von Nicht-Wohngebauden wie
kleineren Wohn- und Geschaftsgebauden,
Cafés, die mit Wohneingéngen durchsetzt
sind, bieten nicht nur einen guten Blick auf
den o6ffentlichen Raum, sondern auch eine
teilweise Nutzung des 6ffentlichen Raums
und damit die aktivste Form des Ubergangs
zwischen Raum und Objekt.

. Aktive Fronten von Wohngebauden: Wohn-
fronten sollten mit einer Mischung aus
Hausturen und Fenstern gestaltet sein. Eine
Vorzone bietet ein gewisses MaB3 an
Privatsphare.

61



Ver- und Entsorgungsbereiche zur Lagerung von
Mull, Fahrradern, Kinderwagen, Rollatoren etc.
sollten fur die Bewohner leicht zugénglich sein
und ausreichend Platz bieten. Sie missen
barrierearm zuganglich sein.
Millsammelplatze dirfen die Wohnqualitat
nicht beeintrachtigen, gleichzeitig mussen
sie aber fir die Entsorgungsunternehmen gut
erreichbar sein. Eine Eingriinung von im Freien
liegenden Mullsammelplatzen ist in aller Regel
sinnvoll. Eine Unterbringung in Kellern oder
Tiefgaragenstellplatzen hat zwar raumliche Vor-
teile, kann aber eine mechanische Liftung
und komplizierte Wartung erfordern.
Fahrradabstellplatze sollten fir den Ge-
brauch attraktiv und leicht zuganglich sein sowie
in ausreichender Anzahl zur Verfligung stehen,
um so der zukinftig zu erwartenden Entwicklung
-der Nutzung von immer mehr elektrisch
unterstutzten Zweiradern - gerecht zu werden.
Private Fahrradabstellplatze in verdichteten
Wohnanlagen der Innenstadte sollten daher in
diese integriert, moglichst liberdacht, sicher zu-
ganglich und fur die Nutzung attraktiv sein.
Zu solchen Lésungen gehdéren spezielle Fahrrad-
parkrdume in den Erdgeschossbereichen bzw.
Fahrradgaragen. Der Fahrradparkplatz muss leicht
zuganglich sein, um seine Nutzung zu férdern. Alles
andere als direkter Zugang auf StraBBenniveau be-
hindert Radfahrer. Falls erforderlich, kdnnen Fahr-
rader jedoch Uber einzelne flache Treppen oder
Parkrampen gefahren oder geschoben werden.
Unattraktiv und wenig funktional gestaltete
Lésungen beeinflussen nicht nur die Nutzungs-
haufigkeit von Fahrradern, sondern wirken sich
auch auf das Wohnumfeld negativ aus. Gut sind
Lésungen, die in den innerstadtischen Block, zum
Beispiel innerhalb der Erdgeschosszone, integ-
riert sind. Ein eigenstandiges Fahrradparkhaus
dagegen wird nur schwer gestalterisch und
funktional akzeptabel in einen innerstadtischen
Block zu integrieren sein.
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- Handlungsansatze:

" Erstellen Sie leicht zugangliche Ver-
und Entsorgungsbereiche.

= Ermitteln Sie den Gesamtplatzbedarf
und entwickeln Sie verschiedene
Lésungsansatze.

" Bedenken Sie auch eine mégliche nachbar-
schaftliche Gesamtl6sung.

] Erstellen Sie flr die Nutzung attraktive

und leicht zugéngliche private Fahrrad-
abstellanlagen, zum Beispiel in der
Erdgeschosszone eines innerstadtischen
Wohnblocks.

Innerstadtisches Wohnen sollte grundséatzlich

mit urbanem Mobilitatsverhalten einhergehen.
Deshalb sind dem OPNV und der Nahmobilitat
(Fahrrad- und Fuf3gdngerverkehr) Vorrang bei
derartigen Projekten zu geben. Gleichwohl wird
auch der MIV zukiinftig weiterhin eine wichtige
Rolle spielen. Im Folgenden sollen Lésungsansatze
fir dieses insbesondere bei einer funktionalen
Umnutzung haufig konflikttrachtige Thema vorge-
stellt werden.

Das Parken in innerstadtischen Gebieten
sollte an leicht zuganglichen Orten erfolgen.
Parkflachen sollten in stadtische Blocke integriert
und nicht deutlich sichtbar sein.

Das oberirdische Parken im Strafienraum
darf nicht zu viel Flache des 6ffentlichen
Raums verschlingen und die Wohnumfeldqualitat
flr die Anwohner nicht beeintrachtigen (Larm
und Gestaltung). Integrierte Parkraumlésungen
sind anzustreben. In Stadtzentren kann nicht-
integriertes oder oberirdisches Parken niemals
eine brauchbare Ldsung sein, um die erforderlichen
Dichteanforderungen zu erfillen.

Die Integration von Parkplatzflachen in
gebaute Systeme ist prinzipiell auf drei Arten
moglich: unterirdisch, ebenerdig oder auf héhe-
ren Ebenen. Im Vergleich mit einem oberirdischen
Stellplatz ist ein Tiefgaragenstellplatz flinf- bis
sechsmal teurer und ein oberirdischer Parkhaus-
stellplatz etwa zwei- bis dreimal so teuer. Tief-
garagen und Parkhauser bieten die Méglichkeit,
stadtraumlich verborgen zu sein. Als Losung ist
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ein Gleichgewicht zwischen stadtraumlicher und
wirtschaftlicher Vertraglichkeit anzustreben.

In Wohngebieten innerhalb der Stadtzentren
ist die Nachfrage nach Parkplatzen meist niedriger
als in peripheren oder am Stadtrand gelegenen
Wohngebieten. Je besser die Anbindung an
das OPNV-Netz, das Carsharing-Angebot und die
Qualitat des Rad- und Fu3wegenetzes sowie die
Abstellméglichkeiten fur Fahrrader, desto geringer
wird der Parkraumbedarf bei innerstadtischem
Wohnen sein.

- Handlungsansatze:

" Schaffung von unter- oder oberirdischen
Parkraummaéglichkeiten in hybrid genutzten
Baublécken.

" Minimierung der Auswirkungen von Park-
hauseingangen auf die Offentlichkeit.

" Erstellung oder Uberarbeitung der lokalen

Stellplatzsatzung.

Vgl. auch: Junker/Péppelmann/Pump-Uhlimann 2015
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Nutzungs- und Standortaspekte

Die Ansiedlung von Arbeits- und Werkstatten

fur das ortsansassige Gewerbe, das lokale
Handwerk und fur Kiinstler ist ein denkbarer An-
satz der funktionalen Umnutzung von nicht

mehr funktionierenden Einzelhandelsbereichen.
Abhangig von der Grofle, der Art und weiteren An-
forderungen der neuen Nutzung sind dabei
eine ganze Reihe von Aspekten zu berlcksich-
tigen. Dabei steht die Vertraglichkeit der neuen
Nutzung mit benachbarten Nutzungen im Vorder-
grund. Konkret handelt es sich dabei um die
Emissionen, die moglicherweise mit der neuen
Nutzung verbunden sind und sich auf die vor-
handenen Nutzungen der Nachbarschaft negativ
auswirken kénnen (zum Beispiel Mill, Abgase,

Abfall, Staub, Larm, Verkehr). Zum anderen ist ggf.

eine Neustrukturierung des Verkehrs notwendig
(ErschlieBung, Zufahrten, Parken).Das heift, dass
moglicherweise verkehrliche Anderungen durch
eine bessere Differenzierung von Fuf3-, Radwegen
und Verkehrsstrafien notwendig werden, eventuell
auch eine Neuordnung von ErschlieBungsstra3en
sowie der Innenhofbereiche. Schlieflich ist zu
beriicksichtigen, dass ggf. eine Anderung des Fla-
chennutzungs- und B-Plans sowie des Mafles

und der Art der baulichen Nutzung notwendig wird.

Kleinere Unternehmen kénnen neue Impulse
fur untergenutzte GeschaftsstraBen und fir die
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Stadtentwicklung insgesamt geben. Solche Standorte
kédnnen ein Gewinn fiir den Charakter und die
Vielfalt eines Stadtzentrums sein und einen groBien
Teil seiner besonderen Attraktivitat ausmachen.

In Abhangigkeit von der Grofie der umzunut-
zenden Bereiche sind verschiedene Losungsan-
satze denkbar, die unterschiedliche gewerbliche
Nutzungen beinhalten kénnen und unterschied-
licher ErschlieBungen bedirfen. So kénnen neue
Entwicklungen in unmittelbarer Nahe zu beste-
henden Betrieben eine gewisse Vitalitat im stadt-
ischen Umfeld aufrechterhalten oder einen
Revitalisierungsprozess einleiten. Die Spannweite
an Nutzungen derartiger Betriebe kann vom Hand-
werk Uber die Kreativwirtschaft und Dienstleistung
bis zum produzierenden Gewerbe reichen.

Als Standort fur solche Betriebe eignen
sich innerstadtische Bereiche, die fir andere
Nutzungen wie Wohnen méglicherweise weniger
attraktiv sind und dort die einzige Moglichkeit
bieten, die stadtische Umgebung neu zu beleben
(Randlagen von ehemaligen Hauptgeschéafts-
straBBen und kleine ,,schwierige Ecken®).

Blockinnenbereiche und andere nicht
direkt an der ehemaligwen Hauptgeschaftsstrafie
kdnnen gegebenfalls durch eigene Korridorstrafien
bzw. Zufahrten erschlossen werden, um Konflikte
mit anderen noch vorhandenen Nutzungen zu
vermeiden. Steht die Umnutzung fir Handwerk
und Gewerbe im Vordergrund einer zukiinftigen
funktionalen Neuausrichtung (Hauptnutzung), kon-
nen die Arbeits- und Werkstattbereiche durchaus
entlang der Hauptfront der ehemaligen Hauptge-
schaftsstraBBe aneinandergereiht und zu dieser
orientiert sein. Insbesondere fur Start-ups aus der
Kreativwirtschaft, fur Dienstleistungsunternenmen
sowie fur Coworking-Raume kann dieses Konzept
sinnvoll sein.

Steht die Umnutzung im Hintergrund einer
zuklinftigen funktionalen Neuausrichtung oder
bildet diese nur einen Teilbereich der funktionalen
Neuausrichtung, so sollten sich die Arbeits- und
Werkstattbereiche eher auf eine Randlage, das heifit
auf rdumlich untergeordnete (zurilickliegende) Be-
reiche bzw. auf Nebenlagen konzentrieren. Handelt
es sich um Dienstleistungsunternehmen bzw.
Unternehmen der Kreativwirtschaft, kénnen ggf.
Obergeschosse umgenutzt werden, wenn das
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Maisonettewohnungen

Gewerbliche Flachen
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Gewerbe FLEChe  creerrrririiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineadbeiiniiianan.,

Erdgeschoss Unternehmen beinhaltet, deren Erfolg
von der Nahe zu den Strafen, der Verkehrsanbindung
oder von der Passantenfrequenz abhangig ist.

Die Nutzung von Hinterhofarealen sollte
nur ins Auge gefasst werden, wenn das Wohnen
innerhalb der StraBenrandbebauung keine Rolle
spielt. Die Art der gewerblichen Nutzung und eine
mogliche Beeintrachtigung des Wohnens und des
Wohnumfelds sind in jedem Fall zu berucksichtigen.

- Handlungsansatze:

] Gewerbe- und Handwerksbetriebe bzw.
Dienstleister kénnen dazu beitragen, die
Lebendigkeit des Stadtzentrums zu erhalten
und zu verbessern.

] Sinnvoll ist oft eine Kombination von Flachen
flir Gewerbe- und Handwerksbetrieben
bzw. von Dienstleistern mit neuen Einzel-
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handels- und Wohnimmobilien. Der Standort
fur gewerbliche Nutzungen (in vorderster
Front innerhalb der StraBenrandbebauung,
in zweiter Reihe in den Hofbereichen etc.)
ist hinsichtlich des geplanten Charakters
bzw. der Vertraglichkeit mit anderen vor-
handenen Nutzungen genau abzuwagen.

Ziel einer auf Handwerk und Gewerbe ausgeleg-
ten Umnutzung im innerstadtischen Kontext sollte
sein, die moglicherweise damit verbundenen
negativen Auswirkungen auf die Stadtzentren

zu minimieren (Verkehrs-, Lorm- und andere
Stérungsproblematiken). Gleichzeitig miissen
natirlich effiziente und praktikable ErschlieBungs-
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I6sungen flr den Betrieb derartiger innerstad-
tisch gelegener Unternehmen entwickelt werden.
Bei einem Gewerbebetrieb innerhalb einer Zeilen-
oder Straflenrandbebauung ist anzustreben, dass
vom Betrieb nur die Breite der Zufahrt von der
Strafie aus sichtbar ist.

In Innenstadten flihren Gewerbebetriebe
zu grof3en Akzeptanzproblemen fiir Nutzer von
angrenzenden Bebauungen, nicht zuletzt wegen
der dadurch haufig bedingten baulichen Verdichtung
der Innenhéfe. Eine Losung fir dieses Problem
kann eine integrierte, tiberdachte Erschlieung
stadtischer Blockinnenbereiche sein, sodass
ein erhoht liegender und mit Griin zu gestaltender
Innenhof entwickelt wird.

Die Erschlieffung kann auch straf3enseitig
erfolgen, wodurch die Notwendigkeit einer eigenen
Zufahrt in den Blockinnenbereich entfallt. Dies
beinhaltet jedoch eine sorgfaltige Planung und
spater auch Verwaltung, damit benachbarte
Wohnungen nicht beeintrachtigt werden. Das Zu-
sammenspiel mit méglichem Durchgangsverkehr,
insbesondere etwaige Konflikte mit dem FuBBganger-
und Radverkehr, sind dabei zu beriicksichtigen.

Eine ErschlieBung Uber Nebenstraflen ist
in aller Regel problemloser méglich, wenn sich
die Gewerbebetriebe zur Nebenstrafle orientieren.
Wenn diese Nebenstraflen auch den Zugang zu
Wohnungen erméglichen, sollte die zuvor er-
wahnte hofseitige ErschlieBung erwogen werden,
um Beeintrachtigungen der Attraktivitat der
StraBBe und des Wohnumfelds zu minimieren.
Eine hofseitige Uberbauung (zum Beispiel
mit Wohnterrassen) kann die Auswirkungen von
ErschlieBungen auf dariiber liegende Wohnein-
heiten gering halten.

Die Architektur der ErschlieBungseinfahrt
sollte gut in die bestehenden Fassaden der
StraBenrandbebauung integriert sein, um so
negative Einflisse auf den 6ffentlichen Raum
moglichst zu vermeiden.

- Handlungsansatze:

" Die negativen Auswirkungen der Erschlie-
Bung auf den 6ffentlichen Raum und das
Wohnumfeld sind zu minimieren.

Das Hofekonzept in Karlsruhe macht ehemals unattrative Anlie-
ferhofe der EinkaufsstraBe zu angenehmen Aufenthaltsraumen.

Naturgemaf hat der private Freiraum bei
handwerklich bzw. gewerblich genutzten Flachen
eine andere Bedeutung und Aufgabe als bei
Wohnnutzungen. Der Freiraum ist hier eher halb-
offentlicher Raum. Dieser Bereich ist so zu ordnen
und zu gestalten, dass er die handwerklichen bzw.
gewerblichen Tatigkeiten unterstitzt und mégliche
Konflikte, die aufgrund seiner Nutzungscharakteris-
tik im 6ffentlichen Raum zwangslaufig lauern,
vermeiden hilft. In Verbindung mit einer partiellen
Wohnnutzung kommt der Attraktivitat des Frei-
raums dennoch eine hohe Bedeutung zu. Ein Aus-
blick auf unattraktive, Uberwiegend versiegelte
Lagerflachen wirde vom Wohnen in den oberen
Etagen eher abschrecken.
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Visualisierung machen das rdaumliche Potenzial einer Hinterhof-
situation deutlich. Entwurf: Studio Leonhard Préttel
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Eine mogliche Lésung ist es, den Hof vertikal zu
unterteilen, und zwar in dem Sinne, dass eine
Uberdeckelung vorgenommen wird und darauf
eine Begriinung. So hat man einen begriinten
Innenhof und gleichzeitig einen witterungsge-
schitzten Lager- und Nebennutzungsbereich
(inklusive Gberdachter Parkplatzflachen).

- Handlungsansatze:

. Zu beachten ist vor allem die Gestalt-
qualitat des privaten Freiraums bei misch-
genutzten Bereichen mit Wohnen.

" Eventuell kann eine Uberdeckelung eine
ansprechende Losung darstellen.

Ublicherweise beschranken sich gewerbliche

und handwerkliche Nutzungen auf das Erdgeschoss
und das 1. Obergeschoss. In seltenen Fallen
kénnen diese auch auf hoher gelegene Ober-
geschosse ausgreifen. Diese kommen eher

fir Dienstleister infrage.

Bei mischgenutzten Gebauden - mit
Wohnnutzung - spielt naturgemas der Schallschutz
eine zentrale Rolle bei einem derartigen Nut-
zungskonzept. Da die Nutzungen zumeist groferer
ebener Flachen bedirfen, ist die hofseitige
Erweiterung der Gebaude zu bedenken, deren
mogliche Schallemission auf die Nachbarschaft
sowie die Gestaltung des privaten Freiraums. Bietet
der private Freiraum gentgend Flachen, sind
eigenstandige Gebaude in den Blockinnenbereichen
anzudenken.

- Handlungsansatze:

] Zu beachten ist der Schallschutz bei
mischgenutzten Gebauden,
= zudem der Flachenbedarf und der daraus

resultierende bauliche Erweiterungsbedarf.
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6. Steuerungs-/
Forderungsinstrumente
und Akteursmotivation

Die bisherigen Praxiserfahrungen zeigen, dass

der funktionale Umbau einer in die Krise geratenen
HauptgeschaftsstraBe sich in der Regel nicht von
selbst als Folge einer freien Marktregulation ein-
stellen wird, vor allem, wenn die Aktivitaten der
Kommune und die lokale Diskussion ausschlie3lich
auf die erhoffte Wiederbelebung des Einzelhan-
dels ausgelegt sind. Nur in prosperierenden Stadt-
vierteln war in der Vergangenheit gelegentlich eine
Art von ,,Selbstheilung” zu beobachten. Ublicher-
weise haben die Immobilien in problematischen
Lagen massive Funktions- und Renditeverluste
hinzunehmen. Den Eigentiimern fehlen hierfir in
aller Regel die entsprechenden Mittel, oder die
Attraktivitat eines entsprechenden Investments
ist, oft auch fur externe Investoren, gering. Dies
gilt in besonderem Maf}, wenn eine kleinteilige
Eigentimerstruktur vorliegt, da eine einzelne
Investition kaum einen positiven Prozess auslésen
kann. Eine abwartende Haltung in der Eigentlimer-
schaft ist die Folge. Kommunale Interventionen
oder Steuerungen sowie ggf. Forderungen sind
daher dringend geboten. Dies gilt vor allem auch
darum, weil eine lange Abschwungphase einen
»Turnaround“ tendenziell schwieriger macht.

Um konstruktiv gegenzusteuern, braucht
es zunachst ein libergeordnetes Konzept, das
wirtschaftliche, funktionale und gestalterische
Optionen aufzeigt. Am besten ist es, mit visualisier-
ten Ideen zu veranschaulichen, welche Méglich-

keiten fir eine Strafie oder einen Block bestehen.
Dies sollte, verbunden mit einer fachlichen und
moderativen Unterstlutzung, einer gréf3eren betrof-
fenen Gruppe eine Zukunftsperspektive aufzeigen,
denn fur die funktionale Neuausrichtung bedarf es
eines breiten Konsenses, der erst einmal hergestellt
werden muss.

Die in den Kapiteln 4 und 5 dargestellten
Szenarien erfordern einen groflen Umbaubedarf,
sowohl in der vertikalen Ebene (Bauké&rper) als
auch in der horizontalen Ebene (Stadtraum). Um
die damit verbundenen Umbauaufgaben bewalti-
gen zu kénnen, bedarf es

= neuer bzw. veranderter staatlicher bzw.
kommunaler Steuerungsinstrumente sowie
eines Abbaus formalrechtlicher Hiirden und

= sogenannter ,Soft Skills™, um die Akteure
vor Ort zu motivieren, damit sie ihre
Interessen bilindeln und ein gemeinsames
Ziel verfolgen.

Einige der notwendigen Eingriffs- und

Steuerungsmoglichkeiten sowie Motivationshilfen
werden nachfolgend angesprochen.
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Fixierung eines ,Umwandlungsgebietes*

Die Gemeinde hat in einem ersten Schritt die
Aufgabe, die Zukunftschancen eines Gebietes
einzuordnen, wie zum Beispiel in Kapitel 3
dargestellt, und dies in geeigneter Weise in der
Stadt zu diskutieren und zu vermitteln. Fur
beide Aspekte bietet sich die Neuaufstellung bzw.
Fortschreibung eines Integrierten Entwicklungs-
konzepts an, da hier eine integrierte Betrachtung
der Innenstadt erfolgt, verschiedene Formen
der Beteiligung durchgefiihrt werden und eine
fachliche Abwagung erfolgen kann. Daraus ab-
geleitet, werden Ziele und mégliche Mainahmen
fir ein ,Umwandlungsgebiet® entwickelt, fur
das ganz gezielt spezifische Férderungsoptionen
bereitgestellt werden sollten (vgl. unten).

Bauleitplanung
Bei der funktionalen Neuausrichtung von Haupt-

geschaftsstralen in bisher als Kerngebieten
festgelegten Arealen ist zu prufen, ob die im Raum
stehende Nutzungsadnderung-zum Beispiel
die Aktivierung innerstadtischen Wohnens -auch
im Flachennutzungsplan zu definieren ist. Kern-
gebiete dienen ja vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur.
Zwar ist in Kerngebieten das Wohnen nicht nur
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal etc.,
sondern auch nach Mafigabe der Festsetzungen
des Bebauungsplans generell méglich, jedoch
kann es ggf. angemessen sein, dieses Gebiet als
Mischgebiet oder als urbanes Gebiet gemaf3
Baunutzungsverordnung mit Blick auf seine zu-
kinftige urbane Neuausrichtung als innerstadti-
schen Wohnstandort zu definieren.

Liegt das Gebiet im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, sind die getroffenen Festsetzun-
gen zu uberprufen und ggf. anzupassen.

Grundstlcksverfligbarkeit
Umnutzungen in groBeren rdaumlichen Zusam-
menhéngen funktionieren am ehesten, wenn
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es gelingt, die hierflir notwendigen Flachen ent-
sprechend den Zielvorstellungen der Gemeinde
zu Uberplanen. Sie sind am besten freihandig

zu erwerben, unter Umstanden ist es notwendig,
Uber ein kommunales Vorkaufsrecht an die
Flachen zu gelangen. Nach Paragraf 24 Bauge-
setzbuch (BauGB) ist das Vorkaufsrecht der
Kommune an bestimmte Bedingungen geknupft.
Im unbeplanten Innenbereich innerhalb nicht
naher stadtebaulich definierter Areale (kein Sa-
nierungsgebiet, kein Stadtumbaugebiet etc.) ist
ein kommunales Vorkaufsrecht jedoch nur schwer
anwendbar. Ggf. kann eine Vorkaufsrechtsatzung
nach Paragraf 25 BauGB Abhilfe schaffen, um
Flachen, auf denen die Kommune stadtebauliche
MaBBnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
durch Satzung zu bezeichnen.

Stadtebauférderung
Die Erstellung Integrierter Stadtebaulicher

Entwicklungskonzepte (ISEK) ist die grundsatzliche
Foérderbedingung der Stadtebauforderung des
Bundes und der Lander. ISEKs dienen wegen ihres
konkreten Gebietsbezugs und ihres hohen lokalen
Abstimmungsgrades - einschliefllich der Blirger-
beteiligung - als langfristig wirksame Planungs-
grundlagen der Stadtentwicklung.

Voraussetzung fur die Stadtebauférderung
ist also, dass staddtebauliche MaBnahmen kon-
zeptionell und planerisch ausreichend vorbereitet
sein mussen.

Das heif3t, dass die Sanierungs- und
Entwicklungsziele zu bestimmen sind, die stadte-
baulichen Missstande, deren Beseitigung im
offentlichen Interesse liegt, dargelegt sind und
die Betroffenen bereit sind mitzuwirken.

Wichtig ist, dass ausreichende Budgets
zur Verfigung stehen, etwaige kommunale Férder-
richtlinien auch hohe Férdersummen ermagli-
chen und die Beantragung relativ unblrokratisch
ablauft. Denn nur so kann ein finanzieller Anreiz
erfolgreich umgesetzt werden.

Die Stadtebauférderung des Landes Nord-
rhein-Westfalen sieht in den Forderziffern 11.1
(Modernisierungsférderung) und 11.2 (Standort-
aufwertung) Unterstiitzungen fiir private Immobi-
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lieneigentiimer vor. Eine Einzelprojektférderung
(Forderziffer 25) kommt nur fur Projekte infrage,
wenn es sich dabei um Vorhaben von erheblicher
stadtebaulicher Bedeutung handelt, die sich in ein
stadtebauliches Konzept einfligen und durch die
wesentliche Ziele der stadtebaulichen Erneuerung
erreicht werden. Ein stddtebauliches Einzelvor-
haben kann mehrere zusammenhangende Einzel-
maBnahmen und/oder mehrere Umsetzungsstufen
umfassen. Diese Art der Férderung wiirde sich

fur die Neuschaffung von Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur anbieten.

Eine Empfehlung: Einflhrung einer Umnutzungs-

pauschale
Fir die in der Studie ausgeflihrte Problematik von

stadtebaulich dringlichen, durchgreifenden
Funktionsanderungen wére die Entwicklung gezielter
Fordermoglichkeiten zur Sicherung lebendiger
Zentren besonders sinnvoll. In diesem Zusammen-
hang sei, wegen der fachlich dhnlichen Problematik,
darauf hingewiesen, dass im Bundesprogramm
»Landliche Entwicklung® unter anderem bauliche
Ma3nahmen zum Strukturwandel geférdert
werden. Die Férderung bezieht sich dort insbe-
sondere auf land- und forstwirtschaftliche
Betriebe zur Umnutzung ihrer Bausubstanz, auf
die Umnutzung dorflicher Bausubstanz sowie

auf den Abriss oder Teilabriss von Bausubstanz im
Innenbereich, die Entsiegelung brachgefallener
Flachen sowie auf die Entsorgung der dabei an-
fallenden Abrissmaterialien.

Die Forderung sieht Zuschisse von 35
Prozent fur private Zuwendungsempfanger
(natlrliche Personen, Personengesellschaften
sowie juristische Personen privaten und 6ffent-
lichen Rechts) und von 65 Prozent fiir 6ffentliche
Zuwendungsempfanger (Gemeinden, Gemeinde-
verbande, Teilnehmergemeinschaften und deren
Zusammenschllsse sowie gemeinnutzige juris-
tische Personen) vor.

In ahnlicher Weise wie die Forderung des
Strukturwandels im landlichen Bereich kénnte
ein neu aufzulegender Férdergegenstand inner-
halb der Stadtebauférderung den Strukturwandel
innerhalb innerstadtischer Versorgungsbereiche
anregen. Ein solches Forderinstrument wirde die

funktionale Neuausrichtung von innerértlich gele-
genen und brachliegenden Hauptgeschaftsstrafien
massiv unterstutzen.

Erlass der Grundsteuer

Mit der Grundsteuer wird das Eigentum an Grund-
sticken besteuert. Dabei ist der Einheitswert
—aktuell Gegenstand héchstrichterlicher Entschei-
dungen—die Grundlage fur die Festsetzung des
Grundsteuermessbetrags. Die Gemeinden setzen
sodann mittels eines individuellen Hebesatzes die
Grundsteuer fest, die der Eigentliimer zu zahlen hat.

Ein Erlass der Grundsteuer kommt nach
der Rechtsprechung unter anderem bei einer
strukturell bedingten Ertragsminderung von ge-
wisser Dauer in Betracht. Diese Ertragsminderung
ist gegeben, wenn der Immobilieneigentiimer
als Vermieter die Minderung des Nettoertrags
nicht zu vertreten hat, weil er die Raumlichkei-
ten bei Leerstand innerhalb einer marktiiblichen
Preisspanne anbietet, aber dennoch keine
Mieter findet.

In diesem Zusammenhang ware zu prifen,
ob diese Regelung temporér auch auf funktional
neu auszurichtende Areale als Anreizférderung
anwendbar ist.

Ansprache (Quartiersmanager/Umnutzungsberater)

Eine Neuausrichtung notleidender Hauptge-
schaftsstrafien ist generell nur mit der Hilfe einer
aktiven Beteiligung der lokalen Akteure mog-
lich. Ein aktives City- bzw. Stadtteilmanagement
bietet die Mdglichkeit, die Kooperation zwischen
den Akteuren (Immobilieneigentiimer, Gewerbe-
treibende, Mieter, Vereine, Interessengruppen,
Kulturschaffende) anzustoBen bzw. zu stérken
sowie ganz allgemein das Interesse und die Mit-
wirkungsmoglichkeiten am Transformationsprozess
auszubauen.

Die Rolle eines solchen Umnutzungsbera-
ters beinhaltet neben Aspekten wie der Ansprache
von Immobilieneigentimern und Investoren und
der Moderation von nachbarschaftlich gemeinsam
getragenen Losungen auch Beratungsangebote
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/. Ausblick: Handlungs-
rahmen fur Kommunen

Es bedarf keiner Prophetie, um festzustellen, dass
sich die Situation des Einzelhandels in vielen Haupt-
geschaftsstrafien in den kommenden Jahren weiter
verscharfen wird. Eine funktionale Neuorientierung
kann einen erfolgreichen Weg aus der Krise ebnen.
Je kleinteiliger die vorhandenen baulichen Struktu-
ren sind und je homogener die Interessenlage der
Eigentimer, desto einfacher wird sich in aller Regel
eine solche funktionale Neuorientierung bewerk-
stelligen lassen, weil derartige Strukturen funktional
relativ flexibel sind. Im Umkehrschluss sollte bei
der funktionalen Neuorientierung darauf geachtet
werden, kleinteilige Strukturen beizubehalten oder
zu schaffen, damit spater wieder auf neuerliche
Nutzungsanderungen reagiert werden kann. Die
nebenstehenden Faktoren tragen zu einem erfolg-
reichen Nutzungswandel bei.

Diese Faktoren bilden einen Handlungs-
rahmen, an dem sich Kommunen ebenso orien-
tieren kénnen wie an den in den vorhergehenden
Kapiteln dargestellten Praxisanleitungen fir den
Umbau bei einer funktionalen Neuausrichtung und
den Hinweisen zu Steuerungsinstrumenten und
zur Motivation von Akteuren.
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StadtBauKultur NRW

StadtBauKultur NRW ist eine partnerschaftliche
Initiative des Landes Nordrhein-Westfalen

mit Berufsverbanden und Institutionen aus den
Bereichen Architektur, Ingenieurwesen, Innen-
architektur, Landschaftsarchitektur, Forschung,
Wohnungswirtschaft, Einzelhandel, Kunst u. a.
StadtBauKultur NRW setzt sich fur eine lebens-
werte, nachhaltige und qualitatvoll gestaltete
bauliche Umwelt in Nordrhein-Westfalen ein. lhre
Aufgabe besteht darin, bei Burgern und Burger-
innen, Bauherren, Fachleuten und Kommunen das
Bewusstsein und das Engagement fur Baukultur
zu starken sowie die Qualitat und Innovation in der
baukulturellen Praxis zu férdern.

StadtBauKultur iniitiert und unterstitzt Projekte
in den Themenfeldern ,UmBauKultur®, ,Wir-Urba-
nismus®, ,LebensRaume* und ,StadtGesprache®.

»EinkaufsstraBen neu denken® ist ein Projekt im
Themenfeld:

Wir-Urbanismus

Die Entwicklung von Geb&uden und stadtischen
Raumen ist eine Gemeinschaftsaufgabe. Eigentlich.
Denn Bauherren, Planer, Ingenieure, Verwaltung,
Gewerke und andere mussen eng zusammen
arbeiten, um gute Resultate zu erzielen.

Aber diese Gemeinschaftsaufgabe ist nur einigen
wenigen vorbehalten, die Uber fachliche Kom-
petenzen und berufliche Legitimationen verflgen.
Der grof3e Rest bleibt ausgeschlossen. Aber das
andert sich. Schon heute engagieren sich neue
Allianzen aus Biirgerschaft, Kommunen und Immo-
bilienwirtschaft. Und es kénnen mehr werden...
StadtBauKultur NRW setzt sich flur gemeinschaft-
liche Formen der Immobilien- und Quartiersent-
wicklung sowie der Entwicklung 6ffentlicher
Rdume und Grunradume ein. Gefragt sind Projekte,
in denen neue Formen der Zusammenarbeit
zwischen Burgerschaft, Kommunen, Immobilien-
wirtschaft und anderen Akteuren erprobt
werden.
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