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Ist die Zeit der Kaufhiuser vorbei?

Der Kaufhauskonzern Galeria Karstadt Kaufhof ist wieder insolvent. Damit steht die letzte grofe Kaufhauskette

vor dem Aus und viele Stddte und Gemeinden erwartet grofe Herausforderungen.
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EINLEITUNG

Unsere Innenstédte leisten mit ihren vielfiltigen Funktionen einen hohen Beitrag fiir unsere
Gesellschaft: Sie sind hdufig nicht nur der zentrale Versorgungsbereich im Stadtgefiige, sie
sind parallel Keimzellen und Ankerpunkte fiir gesellschaftliches und kulturelles Leben auf
lokaler Ebene. Derzeit sehen sich zahlreiche Stadtzentren und Ortskerne jedoch mit struktu-
rellen Umbriichen zulasten ihrer Lebendigkeit und Funktionalitit konfrontiert. Die Ursachen
dafiir sind in der Regel nicht monokausal beantwortbar, die Auswirkungen auf lokaler Ebene
nichtsdestotrotz umso mehr zu spiiren: Sie duRern sich etwa symptomatisch in einer (teils

deutlichen) Zunahme der Anzahl von leerstehenden Ladenlokalen und Geschiftsflichen.

Innenstadt, Leerstand, Corona - und nun?

Die Behebung sowie Steuerungsmdoglichkeiten innerstidtischer Leerstinde sind seit jeher ein
Kernthema im Netzwerk Innenstadt NRW. Die Frage nach dem Umgang mit leerstehenden
Ladenlokalen ist somit keine neue, hat aber durch die Bedingungen und Auswirkungen der
Corona-Pandemie vielerorts eine neue Dimension oder akutere Brisanz angenommen. Dort,
wo bereits in den vergangenen Jahren komplexe Prozesse sukzessive die Attraktivitit und
Aufenthaltsqualitit eines Stadtzentrums geschmalert haben, haben 6rtlich die temporiren
Schliefungen der Geschifte unter Umstdnden als weiterer Brandbeschleuniger gewirkt und so
zu einer (langfristigen) Intensivierung der Leerstands-Situation gefiihrt. Es sind somit nicht
mehr nur Einzelfallerscheinungen oder einige wenige Kommunen, die sich mit der Problema-
tik sowie den Folgeerscheinungen leerstehender Ladenlokale auseinandersetzen miissen. Im
Gegenteil: Die Behebung von innerstidtischen Leerstinden steht vielerorts signifikant auf der
kommunalen Agenda.

Obendrein sieht sich der stationire Einzelhandel als ehemals fithrende Leitfunktion unserer
Innenstddte derzeit - und das nicht erst seit Ausbruch der Corona-Pandemie - mit Umwilzun-
gen und Einschnitten konfrontiert, die sein Erscheinungsbild vor Ort und damit lange Zeit
gewachsene Strukturen nachhaltig verdndern.

Betroffene Stidte und Gemeinden sehen sich - neben den Effekten der Pandemie - somit ge-
genwirtig mit dynamischen Entwicklungen und Verinderungen konfrontiert, deren langfris-
tige Auswirkungen und zukiinftige Manifestationen aus derzeitiger Perspektive weder voraus-

sehbar noch zuverlissig abschitzbar sind.

> Bleibt der stationire Handel auch in Zukunft weiterhin ein Frequenzbringer und Attrakti-
vititsgarant fiir unsere Innenstidte?

> Wie ist aus kommunaler Sicht bereits heute mit den vorhandenen Leerstinden (richtig?)
umzugehen - auch vor dem Hintergrund neuer giiltiger Leitbilder wie ,,Multifunktionali-
tit“ und ,,Resilienz” oder den Zielen der Neuen Leipzig-Charta?
Welche (Steuerungs-)Moglichkeiten haben betroffene Kommunen aktuell konkret?

Welche Magnahmen sind geeignet, hier kurz-, mittel- und langfristig Abhilfe zu schaffen?



Leerstinde als Chance begreifen

Universell giiltige Antworten lassen sich auf all diese Fragen gegenwirtig nur schwer geben.
Trotz einer auf den ersten Blick scheinbar verzwickten Lage fiir die von Leerstinden betroffe-
nen Stadtzentren er6ffnen sich aktuell gleichwohl zahlreiche Chancen fiir die Weiterentwick-
lung unserer Innenstadtbereiche durch eben diese Leerstinde - und das ist nicht so weit her-
geholt, wie es zunichst klingen mag: Denn die betroffenen Kommunen kommen nicht umhin,
sich mit den kiinftigen Funktionen ihrer Zentren auseinanderzusetzen - sie womdéglich unter
dem Stichwort ,, Transformation“ neu zu denken oder (ehemals) monofunktionale Ausrichtun-
gen zukunftsorientiert aufzubrechen.

Leerstehende Ladenlokale er6ffnen von daher Méglichkeiten: Etwa indem sie als Ressourcen
fiir ergdnzende oder ganz neue innerstidtische Nutzungen erkannt und genutzt werden.
Indem unvertraute Wege beschritten, frische strategische Partnerschaften eingegangen,
Fordermoglichkeiten in Anspruch oder sogar bisher unvorstellbare Magnahmen in die Tat
umgesetzt werden. Sogar ein vollstindiges Umkrempeln des Quartiers Innenstadt, etwa durch
die Realisation von Nutzungsinderungen, Angebotsumsiedlungen auf Basis einer konsequen-
ten Standortentwicklung oder eine Konzentration des zentralen Versorgungsbereichs, ist keine
abwegige Utopie mehr. Neue Denkmuster werden zugelassen. Zahlreiche Kommunen machen
sich bereits auf den Weg.

Wir befinden uns somit in einer Phase dynamischer Modifikationen - jetzt ist der Zeitpunkt
zum Handeln gekommen, wenn wir unsere Innenstidte als gesellschaftlich wertvolle und
notwendige Orte der Begegnung und Identifikation erhalten wollen. Die M6glichkeiten zur
Finanzierung und Realisation von Ideen, Bemithungen und Magnahmen sind aktuell breit und

vielfaltig aufgestellt - diese Chancen gilt es zu nutzen.

Magnahmen, Praxisbeispiele und Forderméoglichkeiten

Die vorliegende Handreichung méchte in kompakter Form aktuelle Zuginge zum ,,Umgang
mit leerstehenden Ladenlokalen® aufzeigen. Zu dem gleichen Thema hat das Netzwerk Innen-
stadt im Winter 2019/2020 eine Arbeitsgruppe durchgefiihrt, in der u. a. kommunale Steue-
rungs- und Entwicklungsmoéglichkeiten innerstidtischer Leerstinde unter der Pramisse ihrer
mittel- und langfristigen Behebung beleuchtet wurden. Die von den Teilnehmer*innen erar-
beiteten Ergebnisse sind mit in die Handreichung eingeflossen. Zusitzlich wurden die Inhalte
seitens des Netzwerk Innenstadt NRW konzeptionell erweitert, um den Pandemieinduzierten
Entwicklungen im Innenstadtbereich und den daraus resultierenden Handlungsdringlich-
keiten, aber auch Handlungsoptionen in Bezug auf leerstehende Ladenlokale, entsprechend

Rechnung zu tragen.

Die vorliegende Handreichung prisentiert neben Fachwissen zum Umgang mit Leerstinden,
Erfahrungen aus der Praxis, Daten und Fakten auch Hinweise zu aktuellen Férderméglich-
keiten. Das Netzwerk Innenstadt NRW und die an der Erarbeitung beteiligten Kommunen

wiinschen Thnen eine inspirierende und hoffentlich ermutigende Lektiire!




HINTERGRUND

Zahlreiche Einzelhandelsgeschifte kimpfen um ihr Uberleben. ,,Gab es im Jahr 2002 noch
418.000 Einzelhandelsunternehmen, waren es 2019 weniger als 340.000. Schwierig ist die Lage
vor allem in den Innenstiadten. Tief in der Krise stecken auch Filialisten, die friither Scharen in
die Innenstédte lockten. Esprit schlieft jeden zweiten Laden. Appelrath-Ciipper und Hallhuber

befinden sich in Insolvenz in Eigenverwaltung.“ (Deutschlandfunk, 22.08.2020)

Hiufig werden das (vermeintlich immense) Wachstum des Online-Handels oder etwa die
temporiren SchlieRungen der innerstidtischen Geschifte wihrend der Lockdowns intuitiv als
maRgebliche Ausloser fiir das Auftreten von innerstidtischen Leerstinden angefiihrt. Die Fra-
ge nach den Ursachen fiir leerstehende Ladenlokale l4sst sich im Regelfall allerdings nicht so

undifferenziert beantworten bzw. pauschal fiir alle betroffenen Kommunen gleich darstellen.

Ursachen fiir Leerstinde sind nicht monokausal beantwortbar
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Die Ursachen zur Entstehung von innerstidtischen Leerstinden, insbesondere bei Konzen-

tration in unmittelbarer Nachbarschaft, gehen fiir gewohnlich nicht unmittelbar und mono-

kausal auf einen einzelnen Ausloser zuriick. Vielerorts ist es stattdessen das Zusammenwirken
bzw. die Wechselwirkung diverser Entwicklungen, die synergetisch eine gefihrliche Dy-
namik auf die Innenstidte und den értlichen Handel nehmen (und das auch schon seit vielen
Jahren, nicht erst seit Corona). Die Pandemie hat den bereits waltenden Prozessen vor Ort
weitere Schubkraft verliehen, mancherorts die Situation verschlimmert. Die Auswirkungen
der Pandemie auf unsere Stadtzentren bzw. deren Manifestation in Ladenleerstinden sind von
daher vielfach ein weiterer Bestandteil - 6rtlich teils auch das i-Tiipfelchen - einer sich lokal

bereits zuvor im Gange befindlichen Abwirtsspirale.
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Ehemalige Kaufhiuser erhalten vielerorts neues Leben durch einen Nutzungsmix. Ladenleerstand ist eine Herausforderung, vor allem auch fiir

Klein- und Mittelstddte.
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ONLINE-HANDEL
Oft wird auf die Konkurrenz durch den wachsenden Online-Handel als méogliche Haupt-

ursache fiir das Leerstehen von Geschiften im stationdren Handel verwiesen. Treiber wie
Angebotsliicken im lokalen Sortiment und - bezogen auf das Konsument*innenverhalten -
Gewohnbheit, Bequemlichkeit, die M6glichkeit umfassender Preisvergleiche oder schlicht eine
bessere Kompatibilitit mit dem (Berufs-)Alltag kénnen ein Einkaufen im Internet sicherlich
begiinstigen. Als Folge dessen sind Umsatzverschiebungen fiir die bevorzugten Einzelhandels-
unternehmen von den Innenstidten in Richtung Online-Handel durchaus zu verzeichnen.

Die Tendenz zum Online-Bestellen geht dabei insbesondere zulasten von kleineren (inhaberge-
fithrten) und weniger konkurrenzfihigen Betrieben, die digital weniger gut bis gar nicht aufge-
stellt sind. Aber auch wenn einzelne Einzelhandelsbranchen mittlerweile verstirkt vom Trend des
Online-Shoppings betroffen sind, handelt es sich insgesamt um sich iiberlagernde Entwicklungen,

die auf den stationiren Einzelhandel in unseren Innenstidten und Zentren einwirken.

Abb. 1: Einzelhandelsumsatz in Deutschland (in Mrd. Euro)
Quelle: Eigene Darstellung nach HDE 2021/2022
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Ein Blick auf die absoluten Umsatzzahlen der vergangenen Jahre eroffnet: Der stationire Einzelhandel
verzeichnet nach wie vor den Léwenanteil der generierten Umsitze im Handel fiir sich. Im Jahr 2021
betrug der Anteil der Umsatzeinnahmen im stationiren Einzelhandel 85 Prozent der Gesamteinnah-
men. Der Online-Handel generiert im selben Jahr somit einen Umsatzanteil von 15 Prozent und kann
aufgrund dieser Tatsache nicht der alleinige hauptverantwortliche Ausloser fiir die Entwicklungen in

unseren Innenstidten sein.
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Dabei soll aber gleichzeitig nicht relativiert werden, dass das Umsatzvolumen im Online-
Handel in den vergangenen Jahren kontinuierlich gewachsen ist, so etwa um 13,9 Mrd. € von
2020 auf 2021.

Aber auch im stationiren Einzelhandel haben die Umsitze bis in das Jahr 2020 noch stetig
zugenommen (von 2019 auf 2020 sogar noch um insgesamt 17,6 Mrd. €), obwohl der Online-
Handel in den vergangenen Jahren seit jeher als Hauptausloser fiir innerstiddtische Leerstinde
»verteufelt wird.

Abb. 2: Umsatzverteilung nach Branchen im Online-Handel (2022) Abb. 3: Umsatzverteilung nach Branchen im stationdren Handel (2022)
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Quelle Abb. 2 und 3: Eigene Darstellung nach HDE 2022

Auch wenn einzelne Einzelhandelsbranchen mittlerweile verstarkt vom Trend des Online-Shoppings betroffen
sind, so etwa die Branchen ,,Bekleidung, Schuhe & Accessoires“ (Abb. 4) und ,,(Unterhaltungs-)Elektronik“ (Abb.
4), handelt es sich insgesamt um sich tiberlagernde Entwicklungen, die derzeit auf den stationiren Einzelhandel

in unseren Innenstidten und Zentren einwirken.

Das Wachstum des Online-Handels ist dabei als ein Faktor Teil eines komplexen Gesamtprozesses. Im stationi-
ren Einzelhandel entfillt der Grofteil der generierten Einnahmen mit einem Anteil von 44 Prozent nach wie vor
auf die Waren des tiglichen Bedarfs (,,Lebensmittel & Drogerie®) (Abb. 3) - hier spielt der Online-Handel (bisher)
kaum eine Rolle (Abb. 4).

Abb. 4: Marktanteil nach Branche (2022) Quelle: Eigene Darstellung nach HDE 2022

Bekleidung, Schuhe, Accessoires (Unterhaltungs-)Elektronik Lebensmittel & Drogerie

4%

Online-Handel

53,5%

Stationarer Einzelhandel

Quelle: HDE 2022




i

Vor allem bei den Branchen Bekleidung und Elektonik ist eine Zunahme im Online-Handel zu beobachten

Aber erst von 2020 auf 2021 (im Jahr der Pandemie) ldsst sich nun tatsidchlich erstmalig ein Riick-
gang der Zuwichse im stationiren Handel verzeichnen. In dieser Zeitspanne verliert der gene-
rierte Umsatz im stationdren Einzelhandel um 5,2 Mrd. € im Vergleich zum Vorjahr 2020, was in

der Umrechnung allerdings lediglich einem Umsatzverlust von knapp einem Prozent entspricht.

Mit Blick auf die aktuellen Umsatzzahlen bzw. Anteile am
Gesamtumsatz im Einzelhandelssektor ist eine generalisierende
Aussage sinngemif ,,der Online-Handel macht unsere Innenstidte
und Zentren kaputt“ grundsitzlich also nicht pauschal zulissig.

Zudem sind die Grenzen zwischen stationirem und Online-Handel durchlissig: Zahlreiche
Unternehmen und Filialisten generieren inzwischen durch eigene Online-Shops oder Prisenz
auf digitalen Marktplitzen Umsitze im Online-Bereich und nicht mehr nur vor Ort ,,auf der
Fliche“. Der Online-Handel er6ffnet somit fiir viele Einzelhindler*innen wichtige (und neue)
Absatzmirkte - Multi-Channel-Strategien gewinnen immer mehr an Bedeutung. Auch die
umgekehrten Entwicklungen lassen sich beobachten. So suchen sich zunehmend Online-
Hindler*innen einen Verkaufsraum bzw. Showroom in den Innenstidten. Dies trifft auch auf

grofe Anbieter wie z. B. Zalando zu.

So generierten von Haus aus stationidre Hindler*innen im Jahr 2021 einen Anteil von rund 35 Pro-
zent am Gesamtumsatz im Online-Handel. Besonders in den Branchen ,,Gesundheit & Wellness®,
»Heimwerken & Garten“ sowie , Lebensmittel & Drogerie“ sind stationire Anbieter*innen auch
online gut aufgestellt und konkurrenzfihig (Quelle: HDE 2022, S. 24f.).

Insgesamt bieten 2021 42 Prozent der stationdren Hindler*innen ebenfalls Waren iiber das In-
ternet an, darunter fallen 60 Prozent mit eigenen Online-Shops. Aber auch ihre Prisenz auf den
grofen Online-Marktplitzen wie Amazon, Zalando oder About You liegt bedeutend im Trend; so
sinkt der Anteil der urspriinglich stationiren Anbieter*innen mit eigenen Online-Shops in den
vergangenen zehn Jahren kontinuierlich (Quelle: HDE 2022, S. 29). 46 Prozent des Gesamtum-
satzes im Online-Handel wird inzwischen auf digitalen Marktplitzen generiert (inkl. Amazon-
Marktplatz). Alleine 18 Prozent des Gesamtumsatzes im Online-Handel entfillt obendrein auf den
Eigenbetrieb von Amazon (Quelle: HDE 2022, S. 28).
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Die Folge dieser Entwicklungen sind somit (Umsatz-)Verschiebungen von den Innenstidten in

Richtung Online-Handel, woran die grofen Handelsunternehmen aber nach wie vor verdie-

nen. Gerade diese Verschiebungen kénnen allerdings immens auf das Erscheinungsbild des
stationiren Handels in unseren Innenstidten einwirken, indem etwa aus unternehmensstrate-
gischen Griinden Angebotsflichen vor Ort verkleinert oder gar ganz aufgegeben werden (siche
Verkaufsflichenentwicklung).

Obendrein tiberziehen andersherum auch digitale Strukturen im Zuge der Digitalisierung und
der Vernetzung zahlreicher Lebensbereiche unsere Innenstidte und Zentren: Inzwischen spielen
auch die ,,Click & Collect-Angebote“ vielerorts fiir den Innenstadtbesuch eine wichtige Rolle,
verstdrkt durch die Corona-Pandemie und den resultierenden Lockdowns. Im Pandemiejahr 2020
wurden 6,4 Prozent (4,6 Mrd. €) des generierten Umsatzes im Online-Handel via Click & Collect
erwirtschaftet (Quelle: HDE Online-Monitor 2021, S. 34), d. h. die Waren wurden vor Ort in den
Geschiften abgeholt, der generierte Umsatz z3hlt aber ,,offiziell“ zum Online-Handel.

Gerade an diesem Beispiel eines hybriden Verkaufsmodells zeigen sich die generellen Uberlap-
pungen zwischen stationdrem und Online-Handel. Genau das macht verallgemeinernde Aussa-

gen, Darstellungen und Abgrenzungen so schwer.

Der Einzelhandel unterliegt seit jeher einem strukturellen Wandel,
und das auch schon seit vielen Jahren. Es gibt keine starre Trennung
zwischen stationirem und Online-Handel, sondern die Ubergiinge
sind vielfach fliegend.

Statt den Online-Handel immerfort zu verteufeln, muss ein Umdenken erfolgen, welches die
Potenziale des (nicht mehr wegzudenkenden) Online-Handels auch fiir den stationdren Handel
gewinnbringend nutzt: Digitale Strukturen erweitern und ergdnzen entsprechend die Angebote

vor Ort und kénnen die Einzelhindler*innen und ihre Ladenlokale unterstiitzen und stirken.

LOCKDOWNS

Die temporiren Schlieungen der Geschifte und Gastronomiebetriebe sowie das vollstin-
dige Herunterfahren des gesellschaftlichen Lebens wihrend der pandemieinduzierten Lock-
downs hat SchlieRungstendenzen in unseren Innenstiddten verstirkt - und somit lokal die
Anzahl leerstehender Ladenlokale erhéht. Zuvor bereits angeschlagene Hindler*innen und
Gastronom*innen sahen sich gezwungen, das jeweilige Geschift nun friiher als urspriinglich
befiirchtet aufgeben zu miissen, da Umsitze {iber eine lingere Zeit ausgeblieben sind. Auch
wenn - neben den Corona-Hilfen - auf lokaler Ebene ad hoc zahlreiche Initiativ-Magnahmen
zur Stirkung der heimischen Hindler*innen ins Leben gerufen worden sind, beispielsweise
digitale Marktplitze, lassen sich als Folge der Schutzmafnahmen zunehmend ungenutzte

Geschiftsflichen nun auch in prignanten Lagen unserer Stidte und Gemeinden finden.
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MIETEN
Die Verschirfung sowie Zunahme innerstidtischer Mietpreise fiir Ladenflichen kann eine

weitere Ursache fiir die Entstehung von 6rtlichen Leerstinden sein. Vor dem Hintergrund der
sich verschirfenden lokalen Bedingungen in jiingster Zeit hatte und hat speziell die Gruppe der
selbststindigen Kleinunternehmer*innen Schwierigkeiten, bezahlbare Mietflichen zu finden
oder ihre Flidchen bei steigenden Preisen weiter zu halten. In der Folge sind die aufgerufenen
Quadratmeterpreise oftmals nur noch von grofen Filialist*innen zu stemmen, was im Um-
kehrschluss fiir homogene Innenstidte sorgt. Die Implikationen der Corona-Pandemie auf die
Innenstidte und Ortskerne haben aus Sicht einiger Mitgliedskommunen allerdings dazu gefiihrt,
dass derzeit auf lokaler Ebene partiell Bewegung in ehemals festgefahrene Situationen kommt
und sich Vermieter*innen inzwischen zunehmend einsichtig zeigen, entsprechende Mietanpas-

sungen an lokale Umstinde vorzunehmen.

VERKAUFSFLACHENENTWICKLUNG

Nach Jahrzehnten des immensen Flichenwachstums im deutschen Einzelhandel scheint sich
in den vergangenen Jahren ein Stillstand bis Riickgang hinsichtlich der Verkaufsflichenent-
wicklung in Deutschland abzuzeichnen (Abb. 5): Wihrend bis Anfang der 2000-er Jahre das
Wachstum der Einzelhandelsverkaufsflichen rasant erfolgte, zeichnet sich in jiingster Zeit die
Tendenz des Erreichens einer Sittigungsgrenze ab; seit 2018 ist ein Stillstand, 2021 sogar erstma-

lig ein Riickgang der gesamten Einzelhandelsverkaufsfliche in Deutschland zu beobachten.

Abb. 5: Verkaufsflichenentwicklung in Deutschland (in Mio. gm)
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Quelle: Eigene Darstellung nach HDE 2022
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Nichtsdestotrotz wurde lange Zeit eine intensive Flichenexpansion im deutschen Einzelhandel

betrieben, was folgende Beobachtung nochmals unterstreicht: Obwohl die Summe der Einzel-

handelsunternehmen zwischen 2009 und 2019 um rund elf Prozent gesunken ist (Abb. 6), ist
im selben Zeitraum die Verkaufsfliche um 5,1 Mio. qm sogar noch angestiegen (Abb. 5). Parallel
dazu hat sich auch die Anzahl der Shopping-Center in Deutschland kontinuierlich erhoht
(Abb. 7), was ebenfalls auf die Flichenentwicklung eingewirkt hat. Hinzu kommt der Bedarf
nach ,,viel Fliche seitens der grofen Handelsunternehmen. Deutlich wird der Punkt des Uber-
angebots an Handelsfliche auch im europiischen Vergleich: Hier nimmt Deutschland Spit-
zenwerte in Bezug auf die Verkaufsflichendichte ein, auch wenn in den lokalen und regionalen
Auspragungen signifikante Unterschiede bestehen. Im Durchschnitt stehen 2019 allerdings
jede*r Bundesbiirger*in 1,51 qm an Verkaufsfliche zur Verfiigung. Dariiber liegen nur noch Bel-
gien (1,66 qm), Osterreich (1,62 qm) und die Niederlande (1,60 qm) (Quelle: IHK Chemnitz 2021).
Beriicksichtigt man, dass im letzten Jahrzehnt immer mehr Player in den Einzelhandelsmarkt
eingetreten sind, zeigt sich nun das Problem der abnehmenden Flichenproduktivitit auf: Der
Gesamtumsatz verteilt sich inzwischen auf eine groRere Anzahl an Anbieter*innen (auch online).
Das Zuviel bzw. sichtbare Uberangebot an Handelsflichen duRert sich letztendlich symptoma-

tisch in leerstehenden Ladenlokalen.

Abb. 6: Anzahl der steuerpflichtigen Unternehmen im deutschen Einzelhandel
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Quelle: Eigene Darstellung nach destatis 2022

Binnen von zehn Jahren (2009-2019) ist die Anzahl der steuerpflichtigen Einzelhan-
delsunternehmen in Deutschland um mehr als elf Prozent gesunken. Trotz dieses
insgesamten Riickgangs war die Anzahl der Unternehmen von 2018 auf 2019 (noch
vor der Coronakrise) stabil. Zuletzt (2020) zeigt sich nun aber ein gravierender Ein-

schnitt in Form eines Riickgangs der Gesamtzahl der Einzelhandelsunternehmen um

knapp sechs Prozent binnen eines Jahres ab, voraussichtlich als Folge der Pandemie.
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Der Boom neuer Shopping-Center ist erst einmal vorbei.

ImJahr 2022 wurde kein neues Shopping-Center in Deutschland erdffnet.

Abb. 7: Anzahl der Shopping-Center in Deutschland
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Quelle: Eigene Darstellung nach HDE 2022 & EHI Shopping-Center Report 2022

In der Gesamtbetrachtung ist auch in Bezug auf die Anzahl der Shopping-Center in Deutschland ein
Trend der Abflachung zu beobachten. Wihrend sich die Anzahl binnen von fiinf Jahren von 1995 bis
2000 explosionsartig um 100 erhdhte, kamen von 2020 auf 2021 insgesamt ,,nur noch* vier weitere
Einkaufszentren dazu (2021: 493), wobei hier ein Hinweis auf den kiirzeren Betrachtungszeitraum in
der Darstellung gegeben werden muss. 2021 entsprach der Anteil der Verkaufsfliche in den Shopping-
Centern knapp 13 Prozent an der gesamten Verkaufsfliche im deutschen Einzelhandel (15,8 Mio. gqm von

insgesamt 125 Mio. qm). (Quelle: HDE 2022, S. 23). Im Jahr 2022 ist in Deutschland kein weiteres Shop-

ping-Center mehr hinzugekommen (Quelle: EHI Shopping-Center Report 2022).
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RUCKZUG DER FILIALISTEN

Bei Leerstinden handelt es sich aber nicht nur, wie oftmals angenommen, um aufgegebene in-

habergefiihrte Einzelhandelsgeschifte. In jiingster Zeit haben ebenso zahlreiche Handelsgrog-
unternehmen aus unternehmensstrategischen Griinden oder infolge von Insolvenzen Flichen-
reduzierungen in unseren Innenstddten vorgenommen bzw. den Betrieb von Filialen ginzlich
eingestellt. Das Phianomen des Riickzugs der Filialisten aus der Fliche tritt insbesondere seit
2020 auf - und lsst sich auch in den zugehdorigen Zahlen beobachten:

Wihrend der Marktanteil des filialisierten Fachhandels zwischen 2008 und 2019 kontinuierlich
gewachsen ist (von 11,7 auf 16,2 Prozentpunkte), sank er im Jahr 2020 erstmalig seit iiber zehn
Jahren wieder - auf 14 Prozent (Abb. 8). Die Filialisten ziehen sich - beinahe gerduschlos - aus
den Innenstidten zuriick. Von diesem Riickzug sind hiufig insbesondere die GroRstidte als
primir favorisierte Standorte des filialisierten Fachhandels betroffen. Zahlreiche Handelsun-
ternehmen haben in jiingster Zeit Standortschliefungen und Flichenreduzierungen angekiin-
digt (oder bereits vorgenommen), darunter neben dem Warenhausbetreiber Galeria Karstadt
Kaufhof etwa C&A, H&M, Esprit, Douglas, Runners Point und Depot.

Abb. 8: Marktanteile ausgewdhlter Vertriebsformen im stationdren Einzelhandel
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Quelle: Eigene Darstellung nach HDE 2022

Der filialisierte Fachhandel verliert im Jahr 2020 erstmalig seit iiber zehn Jahren wieder
Marktanteile am Einzelhandelsumsatz in Deutschland. Wihrend der Umsatzanteil des
Online-Handels weiter wichst, sinkt der Marktanteil der Betriebsform Kauf- und Wa-
renhduser im Jahr 2020 weiter auf geringe 1,7 Prozent. Jiingste Gewinner am Markt sind
ebenfalls Fachmirkte und Discounter, wihrend der nicht filialisierte Einzelhandel konti-

nuierlich Anteile verliert.
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Flichenprisenzen konnen auch infolge ,,neuer” Absatzmirkte im Online-Handel (eigene

Online-Shops, Prisenz auf grofen Marktplitzen wie Zalando etc.) neu bewertet werden; (teure)

Standorte vor Ort sind somit nicht mehr zwingend notwendig, um Umsitze zu generieren.

Laufende Posten wie Personal- und Standortkosten kénnen durch die Flichenreduzierungen

und -aufgaben reduziert werden. Auch wenn der Online-Handel - bezogen auf die Umsatzzah-

len - nicht der alleinige Auslser fiir das Auftreten von Leerstinden in unseren Innenstidten

sein kann (Abb. 1), setzen scheinbar dennoch viele Filialisten perspektivisch auf die Strategie,

sich zukiinftig online stirker aufzustellen. Die Konsequenz dessen ist eine Bereinigung des

Flichen-(iiber-)angebots (siche Absatz ,Verkaufsflichenentwicklung®), was letztendlich auch

Marktanteilsverschiebungen im Einzelhandel begiinstigt.

WEITERE FAKTOREN

Es gibt eine Reihe weiterer Faktoren bzw. Ursachen, die einen Ladenleerstand begiinstigen.

Diese beziehen sich sowohl auf das einzelne Objekt als auch auf das gesamte Quartier. Dabei

stehen die einzelnen Faktoren oftmals in Wechselwirkung zueinander. Bei der folgenden Auf-

zdhlung handelt es sich um eine Auswahl an méglichen weiteren Faktoren.

Objektbezogen

>

vV v vV v vV v vV VY

ungiinstige, zu kleine Flichen bzw. Flichenzuschnitte (Anspruch der Betreiber*innen an
GréRe und Zuschnitt)

liebloses, wenig einladendes duferes Erscheinungsbild (z. B.: Schaufenstergestaltung)
unattraktive, nicht zentrale Lage im Stadtgefiige

unattraktives Umfeld (Trading-Down-Prozess)

Verlagerung von Frequenzen (z. B. durch Nachbarleerstinde oder Umziige)

bauliche Mingel der Immobilie, hoher Investitionsaufwand

nicht mehr zeitgemiRes Warenangebot

fehlende Nachfolge oder Uberalterung von Inhaber*innen

nicht mehr tragfihige Mietkosten, Uneinsichtigkeit von Eigentiimer*innen
Fehlende[s Fachkrifte/Personal

Auch der filialisierte Einzelhandel verliert Marktanteile am Ehemaliges Dienstleistungsgeschdft, nur vom Hausflur

Einzelhandelsumsatz in Deutschland. aus zu erreichen.
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Quartiersbezogen

>

vV vy VvVvVvyy

vV v v vy

genereller Mangel an innerstddtischer Attraktivitdt, Aufenthaltsqualitit und Ausstrah-
lungskraft (Stichwort ,,Innenstadt-Erlebnis*)

Mangel an Magnetbetrieben bzw. Fehlen eines/r Ankermieter*in

SchlieRung von (grofflichigen) Magnetbetrieben (z. B.: Warenhiuser)

(empfundene) Angebotsliicken, fehlender Mix

einténiger, homogener (langweiliger) Einzelhandelsbesatz

reizlose Innenstadtgestaltung, etwa Mangel an konsumfreien Sitz- und Pausenmdglich-
keiten, Mangel an Griinflichen, keine kostenfreien, 6ffentlichen Toiletten
ungepflegter 6ffentlicher Raum (z. B.: Vermiillung, Vandalismus)

Fehlen von (erginzenden) gastronomischen, kulturellen und Freizeit-Angeboten
schlechte Erreichbarkeit und Anbindung des Zentrums (auch mittels des OPNV)
mangelhafte oder kostenintensive Parkmoglichkeiten

ungiinstige Gestaltung von lokalen Offnungszeiten (nicht kompatibel mit dem Berufs-
alltag von vielen Menschen)

konkurrenzfihige Nebenzentren oder Einkaufszentren auf der ,,griinen Wiese*

allgemeine Trends

4

Erreichen bzw. Uberschreiten einer (lokalen) Sittigungsgrenze in Bezug auf das innerstid-
tische Flichenwachstum bzw. die 6rtliche Verkaufsflichenentwicklung

Fehlen eines lokalen Alleinstellungsmerkmals zur Abhebung im Stidte-Wettbewerb
Zunahme des interkommunalen Wettbewerbs in der Region

Abwanderung von Besucher*innen, beispielsweise in grofere Zentren mit erweiterten
Angebotsstrukturen | Konkurrenz durch ein naheliegendes Oberzentrum

veranderte Anspriiche der Innenstadt-Nutzer*innen

sich wandelndes oder bereits verindertes Kaufverhalten der Konsument*innen bzw.

Besucher*innen, beispielsweise Zunahme von Online-Einkiufen
Konkurrenz durch (groRe) Online-Hindler*innen bzw. Online-Marktplitze (Amazon)
Wirtschaftliche Gesamtsituation und aktuelle Inflation

Objekt- und quartiersbezogen
oder strukturell - es gibt viel-
faltige Ursachen und Formen
fiir Ladenleerstdnde in den

Innenstddten.



OBJEKTBEZOGENER LEERSTAND

Latenter Leerstand » ,versteckte“ Leerstinde, z. B. ungenutzte Rdume in einer Immo-

bilie, die jedoch nicht zur Vermietung oder zum Verkauf stehen

Sockelleerstand > Objekte, die aufgrund unzureichender Lage- und Ausstattungs-
merkmale ohne hohe Investitionen keine Marktrelevanz mehr
besitzen

Spekulativer Leerstand > Objekte, die infolge von Spekulationen auf einen steigen-

den Verkaufserl6s bzw. eine héhere Mietrendite von den
Eigentiimer*innen nicht verkauft bzw. vermietet werden, die

Nutzung dieser Objekte wire jedoch grundsitzlich méglich

QUARTIERSBEZOGEN UND STRUKTURELLER LEERSTAND
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Umbruch-Leerstand » aufgrund mittelfristiger Verinderungen wie Wegfall oder Verla-

gerung von Frequenzbringern

Struktureller Leerstand » aufgrund wegbrechender Nachfrage in Abwanderungsgebieten/
struktureller Defizite auftretender Leerstand, meist verbunden
mit dem Wegfall bedeutender Versorgungsangebote wesentli-

cher Branchen

ZEITLICHE FAKTOREN

Dauer des Leerstands > Kurzfristiger Leerstand: 1 - 2 Monate
» Mittelfristiger Leerstand: 2 - 6 Monate
» Langfristiger Leerstand: 6 - 12 Monate
» Dauerhafter Leerstand: iiber 12 Monate
Potenzieller Leerstand > Gebdude, die zwar zurzeit noch genutzt werden, bei denen aber

ein oder mehrere Faktoren darauf hinweisen, dass diese in der

niheren Zukunft leerstehen kénnten
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AUSWIRKUNGEN UND ENTWICKLUNGEN

Ahnlich wie in puncto Ursachen lassen sich auch die Folgen und Probleme der von Leerstin-
den betroffenen Innenstddte und Ortskerne nicht grundsitzlich verallgemeinernd darstellen.
Jede Situation muss 6rtlich individuell analysiert und bewertet werden. Die Gesamtzahl der
Leerstinde im Innenstadtgefiige und Parameter wie Lagemerkmale, Grofe, Sichtbarkeit und
Dauer der leerfallenden oder bereits leerstehenden Ladenlokale sind entscheidende Faktoren

fiir die Abwigung von Folgewirkungen vor Ort.

Schwierig wird es oftmals dann, wenn Leerstinde auch in
zentralen Handelslagen dauerhaft, d. h. strukturell
auftreten. Gerade bei einer Hiufung mehrerer leerstehen-
der Ladenlokale wiegt der Imageverlust fiir den betroffenen
Straenzug oder die betroffene Innenstadt schwer.

Neben der negativen Ausstrahlungswirkung der ungenutzten Flichen auf angrenzende Immo-
bilien und den umgebenden 6ffentlichen Raum ist vor allem der Verlust der 6rtlichen Zentren-
und (Nah-)Versorgungsfunktion ein tiefgreifender Schaden fiir die betroffene Kommune, der

eine immer weiter voranschreitende Abwirtsspirale mit sich zieht und bringt.
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Die lokale Innenstadt verliert aufgrund des Wegbleibens von Besucher*innen, worunter auch

die Gruppe der Bewohnerschaft fillt, ihren Status als Ort des sozialen Miteinanders und

Treffpunktes, genauso wie ihren Status als Ort der Identifikation. Die Nutzer*innen suchen
sich als Folge der lokalen (Angebots-)Defizite, worunter auch erginzende Angebote aus dem
sozio-kulturellen, Freizeit- sowie gastronomischen Bereich fallen, ihr Innenstadterlebnis und|
oder Einkaufserlebnis schlussendlich woanders - entweder in einer anderen Stadt oder auch
online. In den Képfen der Menschen bzw. Bewohner*innen manifestiert sich ein Bild, eine Art
mentale Blockade, welche sich fortan nur noch schwierig durchbrechen lisst. Der Gedanke, die
(eigene) Innenstadt habe doch eh nichts zu bieten. ,Warum soll ich noch in die Stadt fahren,
wenn ich im Nachbarort/nichsten Oberzentrum einkaufen kann, wo ich ein vielfiltigeres Ge-
samtangebot habe oder mir im Internet bequem meine benétigten Artikel bestellen und nach
Hause liefern lassen kann?“. Weiterer Treiber hierfiir kann ebenfalls eine wenig ansprechende,
bedarfsorientierte Gestaltung des 6ffentlichen Raums bzw. des Innenstadt-Quartiers sein (Bsp.:
keine kostenfreien gepflegten 6ffentlichen Toiletten vor Ort, lieblose Schaufensteraneinander-

reihung, empfundene ,,Betonwiiste®).

Eine mangelnde Pflege der Bausubstanzen bei Leerstinden kann neben den wahrnehmbaren
Attraktivititsverlusten zu Wertverlusten fiir die lokale Immobilienwirtschaft fithren. Auch die
Entstehung eines langfristigen Schadens der innerstddtischen Baukultur, beispielsweise bei

historischen Fassaden, ist moglich.
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Neue Entwicklungen zulassen

Diese Vielzahl von Effekten, die von leerstehenden Ladenlokalen ausgehen, wird vielerorts

bereits erlebt. Eine stufenweise Zuspitzung der Gesamtsituation ergibt sich eben durch die
Kombination von strukturellen, nachbarschaftlich gelegenen und zentralen Leerstinden.
Zahlreiche Kommunen begegnen den spiirbaren Auswirkungen der leerstehenden Ladenlokale
inzwischen dennoch vermehrt mit dem Zulassen neuer Denk- und Handlungsmuster in Bezug

auf die zukunftsfeste Gestaltung ihrer lokalen Innenstadt.

Vielerorts werden nun die Potenziale der Leerstinde genutzt, etwa fiir ergidnzende oder ganz
neue Nutzungen im Sinne einer multifunktionalen Innenstadt und zur Erh6hung des Erlebnis-
wertes, angepasst an die jeweiligen lokalen Rahmenbedingungen. Das vermeintlich untrenn-
bare Band zwischen der Innenstadt und dem Einzelhandel wird so mehr und mehr durch-

trennt, um ganzheitlich neue Mehrwerte zu kreieren.

erkstatt

- [ A

Die glaserene Werkstatt / Solingen

Anstelle eines ehemaligen Modekaufhauses ist die Solinger Erfolgs- und Traditionsge-
schichte wieder zurlck in der Innenstadt: Schneidwaren, intelligentes Design, regionale und
urbane Produktion im Herzen der Klingenstadt. Die ..Glaserne Werkstatt™ soll zum Markt-
platz werden fir urbane Produktion mit Werkstatten, Werkzeugen und Prasentationsflachen
- als zentraler Ort zum Anpacken, Ausprobieren und Nachmachen.

Koordination: Stadtentwicklungsgesellschaft Solingen

Information: www.seg-solingen.de/projekte/glaeserne-werkstatt
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ZAHLEN UND FAKTEN: NORDRHEIN-WESTFALEN

>  Der Einzelhandel zihlt mit iber 1 Million Beschiftigten zur groRten Wirtschaftsbranche.!

» Laut dem nordrhein-westfilischen Wirtschaftsministerium liegt 2020 die
durchschnittliche Leerstandsquote bei / bis 10%.>

» Umca. 6 . 6 O O Geschifte (-5,8%) sank die Anzahl der Einzelhandelsgeschifte
zwischen 2010 und 2018

> Bis 2030 wird mit biszu 21.0 0 O weiteren Geschiftsschliegungen im
Einzelhandel gerechnet. Das betrife Y5 aller heutigen Geschifte.*

> Die Warenhauskette Galeria Karstadt Kaufhof verkiindete 202 0O die Schliefung
von 15 Warenhausstandorten in Nordrhein-Westfalen.s

> Insgesamt 22.5 Kommunen profitieren in Nordrhein-Westfalen von einer Forde-
rung im landeseigenen ,,Sofortprogramm zur Stirkung der Innenstiddte und Zentren® mit

einem Férdervolumen von insgesamt knapp 10O Mio. Euro. ¢

» Im Rahmen des ersten Programmaufrufs ,,Sofortprogramm zur Stirkung der Innenstidte
und Zentren “ konnten laut einer Befragung der Kommunen pro Zentrum im Durchschnitt

7 Liden angemietet werden.”

» Im Rahmen des Sofortprogramms entfallen 46% der zuwendungsfihigen Kosten auf

den Férderbaustein ,Verfiigungsfonds Anmietung.?

» Im Pandemiejahr 2020 nutzen iiber 2. 000 Hindierbetriebe in Nordrhein-
Westfalen das Sonderprogramm ,,Digitalen und stationiren Einzelhandel zusammen-
denken® des Landes, um ihr stationires Warenangebot mit Online-Angeboten besser zu

verzahnen.?
» Laut einer repriasentativen Befragung bezeichnen sich 64% der Biirger*innen in
Nordrhein-Westfalen als ,,Selektive Onlineshopper”, welche fiir bestimmte Produkte gerne

im Internet einkaufen.”

»  Fiir 8 5 % der Bewohner*innen von Landgemeinden und Kleinstidten sind Angebotslii-

cken im lokalen Einzelhandel ein ausschlaggebendes Motiv, im Internet einzukaufen.”
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Um gut 3 2 % stieg der Umsatz des Versand- und Interneteinzelhandels in
Nordrhein-Westfalen im direkten Vergleich zwischen Juni 2019 und juni 20222

» Wihrend der Quadratmeterpreis (Nettokalt pro Monat) fiir eine ebenerdige Ladenfliche in
der 1A-Lage von Diisseldorf je nach GeschiftsgréRe im Jahr 2020 zwischen
155,00 - 290,00 e variiert, liegt er in der 1A-Lage von Elsdorf im Rhein-Erft-
Kreis zwischen 4,30 - 6,00 ¢ pro Quadratmeter.s

Zur Attraktivitdtssteigerung von Innenstiddten nennen befragte Biirger*innen in Nord-
rhein-Westfalen spontan am hiufigsten die ,, Vielfalt des Einzelhandelsangebots®, aber

auch Aspekte wie ,,Sicherheit”, ,Sauberkeit®, ,Stadtbegriinung“ und
»Verweilmoglichkeiten“.+

Quelle: 1. MWIKE NRW 2022; 2. /4. MWIDE NRW 2021; 3. MWIDE NRW 2019; 5. MHKBG NRW 2020; 6./7./8. MHKBD NRW 2022; 9. MWIKE
NRW 2022; 10./11.[14. MWIDE NRW 2021 nach IFH-Biirgerbefragung ,NRW 2020% 12. ITNRW 2022, 13. IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2020/2021

Abb. 9: Zu- und Abnahme des Einzelhandelumsatzes in NRW gegeniiber dem entsprechendem Vorjahresmonat
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ROLLE DER AKTEURSGRUPPEN

Wer kiimmert sich um leerstehende Ladenlokale? Und wer um die betroffenen Quartiere? Vom
Immobilieneigentiimer*innen iiber privates Engagement bis hin zum/zur Zentrenmanager*in,
von der Wirtschaftsférderung iiber die Werbegemeinschaft bis zur Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaft - es gibt eine Reihe von Akteur*innen und Organisationen, die beim Umgang
mit leerstehenden Ladenlokalen eine Rolle spielen und die mit ins Boot geholt werden sollten.
Die Ansprache, Kommunikation und Vernetzung der beteiligten Akteur*innen ist dabei oft

eine der wesentlichen Herausforderungen, die es zu bewiltigen gilt.

Eine koordinierte und kontinuierliche Zusammenarbeit erméglicht gemeinsame Magnahmen
(Aktionen, einheitliche Offnungszeiten etc.) und macht die Stirken eines Standorts sicht-
und erlebbar, sodass auch vorbeugend Leerstand verhindert werden kann. Auch wenn jede
Stadt und Gemeinde hier ihre eigenen Losungsstrategien entwickeln muss, gibt es allgemeine
Rahmenbedingungen, Organisationsstrukturen bzw. Kommunikationsstrategien, die fiir jede

Kommune hilfreich sein kénnen.

Die folgende Zusammenstellung skizziert die Vielfalt der fiir die Innenstadt relevanten Ak-
teursgruppen. Dabei werden sowohl Aspekte beriicksichtigt, die zum Erhalt einer attraktiven

Innenstadt beitragen als auch fiir den Umgang mit Leerstand von Bedeutung sind.

Plakataktion ,Wenn ich mal groB bin“ / Telgte

Die Wirtschaftsforderung hat im Herbst 2021 gemein-
sam mit der Telgter Hanse eine kreative Plakataktion
umgesetzt. Das Ziel war die Starkung des inhaberge-
fuhrten Einzelhandels und der Gastronomie.

Die Aktion wurde von einem Gewinnspiel begleitet.

Auf den Plakaten sind die Inhaber*innen der Geschaf-

I | - & te als Portrait separat auf zwei Plakaten zu sehen,
Wenn ich grof8 bin,
koche ich

. - { .

i

einmal zu Kindertagen und einmal als Erwachsene/r.
Zudem werden die Plakate mit witzigen ,Botschaf-
ten” versehen. Die Motive wurden zudem auch in den

sozialen Kanalen veroffentlicht.

Koordination: Wirtschaftsforderung Telgte
Information: Andreas Baumer,
andreas.baeumer(dtelgte.de
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POLITIK UND VERWALTUNG

Die Kommunalpolitik setzt den Rahmen fiir die gesamte Innenstadtentwicklung, so auch fiir

die Entwicklung des innerstidtischen Einzelhandels. Dies erfordert Weitsicht und Wissen
tiber die Herausforderungen einzelhandelsrelevanter Aspekte. Die Kommune selbst kann aktiv
den Ankauf von Leerstandsimmobilien anstofien bzw. durch eigene Programme einen Mietzu-

schuss gewidhren.

Dariiber hinaus gibt es eine ganze Reihe von Aspekten und potenziellen ,,Stellschrauben®, iiber

die Politik und Verwaltung Einfluss nehmen kénnen.

» Planung und Gestaltung des innerstidtischen 6ffentlichen Raums

» Erreichbarkeit fiir einen Innenstadtbesuch gewihrleisten, Mobilititskonzepte erstellen

> Erstellung eines Integrieten Handlungskonzepts sowie eines Zentren- und Einzelhandels-
konzepts zur ganzheitlichen Betrachtung der lokalen Innenstadt, auch oft als Vorausset-
zung fiir die Akquise von Fordermitteln

» Forderung bzw. Beeinflussung des Einzelhandels durch die Art der Verwaltungsabliufe
und Kommunikationswege sowie durch Richtlinien (wie Denkmalschutzauflagen, Gestal-
tungssatzungen, Zentren- und Einzelhandelskonzepte)

» Forderung des innerstidtischen Einzelhandels durch Stidtebaufordermittel
Schaffung einer besonderen Standortsicherung, insbesondere fiir kleinere und mittelstin-

dische Betriebe des Einzelhandels (Stichwort: Leerstandssteuer)

WIRTSCHAFTSFORDERUNG

Ubergeordnetes Ziel der kommunalen Wirtschaftsférderung ist es, Unternehmen und

Einzelhdndler*innen fiir kommunale Standort anzuwerben und diese vor Ort zu unterstiitzen.

Dariiber hinaus gilt es, Impulse zu setzen, um Leerstinde zu vermeiden, aber auch, leerstehen-

de Ladenlokale durch eine zeitnahe Zwischen- oder Nachnutzung neu zu beleben. Die Mitar-

beit der Wirtschaftsférderung bei der Erstellung eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes 2

sollte selbstverstindlich sein.

Durchfiithrung eines aktiven Leerstandmanagements
Beratungen und Unterstiitzung der lokalen Einzelhindler*innen
Forderung von Existenzgriinder*innen

Forderung der Netzwerkarbeit

vV v v v Yy

Werbung fiir den Standort

Wenn ich grof bin,
werde ich

Rheinhold Fliithe
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STADTMARKETING

Das Stadtmarketing setzt Impulse fiir eine attraktive Innenstadtentwicklung. In seiner

Querschnittsfunktion zwischen den Akteursgruppen der Innenstadt obliegt es dem Stadt-
marketing, ein Leitkonzept fiir das City- und Stadtmarketing zu entwickeln sowie durch
offentlichkeitswirksame Mafnahmen von city- und stadtmarketingrelevanten Themen
Innenstadtakteur*innen zu sensibilisieren und zum eigenen Engagement zu motivieren. Dazu
gilt es, in enger Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsférderung tragfihige und nachhaltige
Netzwerkstrukturen aufzubauen.

Entwicklung kommunaler Vermarktungsstrategien

» Durchfithrung des Event-Marketings
» Kommunikation nach innen und auRen
» Tourismusférderung

Bielefeld Marketing / Bielefeld

Nachhaltige Markenkommunikation: Das Bielefelder Stadt-
logo ist das sichtbare Ergebnis einer Markenkommunikati-
on, die an den Kernthemen lebenswerte Grof3stadt, Zentrum
einer starken Wirtschaftsregion und Stadt der Bildung und
Wissenschaft ausgerichtet ist.

Starkes Fordernetzwerk: Um die Starken der Stadt konse-
quent in den Vordergrund zu stellen, ist Bielefeld Marketing
2016 neue Wege gegangen. Seither unterstitzen fast 60 Un-
ternehmen aus der lokalen Wirtschaft als Bielefeld-Partner
den breit angelegten, offenen Stadtmarkenprozess. Keines-
wegs uneigennitzig: Bielefeld befindet sich zunehmend im
Wettbewerb mit vergleichbaren Grofistadten - etwa um Fach-
krafte, Studierende und Besucher*innen. Ein positiv besetz-
tes Image kann in vielen Bereichen eine langfristige Dynamik
entfalten und hat nicht zuletzt auch okonomische Bedeutung.
Koordination: Bielefeld Marketing GmbH,

Information: www.bielefeld-marketing.de

Kati Bolefahr, Leiter Strategie und Markenmanagement,
Kati.Boelefahr@bielefeld-marketing.de
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ZENTREN-/CITYMANAGEMENT

Ein Zentren- oder Citymanagement stellt idealerweise die Schnittstelle zwischen stddtischer

Verwaltung sowie Privatpersonen und Gewerbetreibenden dar und fungiert als Koordinator
zwischen den Akteursgruppen. Die wirtschaftliche Stirkung und Belebung der Innenstadt
und ein aktives Flichenmanagement zur Attraktivititssteigerung sind dabei die vorrangingen
Aufgaben. Das beinhaltet unter anderem:

» Beratungsleistungen fiir private Immobilieneigentiimer*innen, die beispielsweise mit
einem akuten oder drohenden Leerstand konfrontiert sind

(dabei ausdriicklich keine Maklerfunktion)

die kontinuierliche Ansprache von potenziellen Nachnutzer*innen

die aktive Begleitung von Existenzgriindungen

die Neuausrichtung und Potenzialflichenentwicklung von Geschiftsflichen

vV v.v Yy

die Aufbauarbeit eines entsprechenden Netzwerks

Weitere Informationen finden Sie in der Handreichung ,,Zentrenmanagement® des Netzwerk

Innenstadt NRW von 2020.

QUARTIERSARCHITEKT*IN

Neben dem |der Zentrenmanager*in werden in einigen Kommunen auch

Quartiersarchitekt*innen eingestellt, bei denen der Fokus auf der Arbeit mit

Immobilieneigentiimer*innen und Einzelhindler*innen liegt. Quartiersarchitekt*innen kon-

nen den Einzelhindler*innen Tipps und Anregungen geben, wie ihr Laden aufgewertet werden

kann. Hierzu zihlen gestalterische Aspekte zum Innenausbau, zur Barrierefreiheit und zur

energetischen Sanierung. Zudem kénnen auch die vorgelagerte moblierte Fliche, Logos und

Fassadengestaltungen in den Blick genommen werden.

> Beratung von Immobilieneigentiimer*innen bei Fragen rund um Umbau, Modernisierung
und Sanierung ihrer Immobilien.

» Information zu bestehenden Férdermoglichkeiten, so z. B. zum Fassaden- und Hofflichen-

programm.

Mal Wirtschaftsforderung, mal Citymanagement und mal Stadtmarketing -
die Aufgaben beim Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen

lassen sich je nach Grofe der Kommune und vorhandener interner

Struktur nicht voneinander abgrenzen. Gibt es in einer Stadt mehrere

der Akteursgruppen, sind diese oftmals eng miteinander verzahnt.
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IMMOBILIENEIGENTUMER*INNEN
Um ungenutzte Geschiftsflichen neu zu beleben, bildet die Zusammenarbeit mit den
Immobilieneigentiimer*innen und deren Verantwortungsiibernahme eine wichtige Basis. Da-

bei ist zu beachten, dass es nicht den einen oder die eine Immobilieneigentiimer*in gibt.

Vielmehr ist zu unterscheiden zwischen
Eigentiimer*innen mit lokaler Verbundenheit
ortsfremden Eigentiimer*innen
ausldndischen Eigentiimer*innen
Eigentimer*innengemeinschaften
Erbengemeinschaften
Immobiliengesellschaften | -fonds

yImmobilienhaien® | Spekulant*innen

vV Vv v v v vy

Eigentiimer*innen im hohen fortgeschrittenen Alter

Die Ansprache der Immobilieneigentiimer*innen stellt oftmals die besondere Herausforde-
rung dar. Am umgénglichsten und kooperativsten gestaltet sich oftmals die gemeinsame
Arbeit mit dem Typ ,,Eigentiimer*in mit lokaler Verbundenheit®, wihrend sogenannte ,,Jmmo-

bilienhaie“ bzw. Spekulant*innen in der Praxis die Problemgruppe darstellt.

GASTRONOM*INNEN

Eine Zentrum ohne Café oder Restaurants ist fiir eine lebendige Innenstadt nicht vorstellbar.
Orte zum Ausgehen und Einkehren beleben die Zentren nicht nur, sie laden auch zum lingeren
Verweilen ein. Gerade neue Konzepte locken Alt und Jung in die Innenstadt. Leerstehende La-
denlokale konnen somit verstarkt durch Gastronom*innen wieder belebt werden. Herausfor-
derungen bestehen allerdings in den oftmals hohen Mietpreisvorstellungen und der aktuellen
Personalnot vieler Gastronom*innen.

> Erhéhung der Besucher*innenfrequenz durch Gastronomie als Nachfolger

von leerstehenden Einzelhandelsflichen
> Belebung der Innenstadt durch neue gastronomische Konzepte

> Aufenthaltsqualitit auch iiber die Ladensffnungszeiten hinaus

Die Gastronomie wird vielerorts als der neue Anker der Innenstadt

gesehen und kann eine stirkere Rolle bei der Planung zukiinftiger

Innenstadtkonzepte einnehmen.
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EINZELHANDLER*INNEN

Einzelhindler*innen miissen grundsitzlich den Kontakt zu ihren Kund*innen pflegen. Dazu

bieten sich verschiedene Kommunikationswege an. Neben dem personlichen Kontakt und
dem Service im Laden wird auch eine digitale Erreichbarkeit sowie die Moglichkeit, iber
soziale Medien miteinander zu kommunizieren, immer wichtiger. Gemeinschaftliche Pro-
jekte kénnen dabei zur Profilierung der Innenstadt beitragen, etwa eine Kooperation mit
Immobilieneigentiimer*innen zur Griindung einer ISG oder der Zusammenschluss in einer

Werbegemeinschaft (beides entweder als Verein oder als Gesellschaft biirgerlichen Rechts).

Die Vorteile solcher Zusammenschliisse sind u. a.:
> die Aufwertung durch gemeinsame Werbung und Marketingaktivititen
(lokale Medien, Social Media)
die Mitgestaltung bei der Standortbewerbung, Kontakte
» gemeinsame MaRnahmen (einheitliche Offnungszeiten, Paketdienste etc.)
» gute und schnelle Kommunikationswege zwischen Verwaltung | Politik und Einzelhandel,

da es eine Ansprechperson gibt

Hofkomplizen / Emsdetten

Gute Zusammenarbeit in Emsdetten zwischen den Akteur*innen der Stadt und den neuen
Nutzer*innen des Ladenkonzepts ,Hofkomplizen®. Im Rahmen des Sofortprogramms des
Landes Nordrhein-Westfalen konnten bereits einige Ladenlokale in der Innenstadt erdffnet
werden - darunter ein Laden fir regionale Produkte in der Innenstadt.

Koordination: Stadt Emsdetten, ServiceCenter Innenstadt

Information: innenstadtdemsdetten.de
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KULTURSCHAFFENDE UND KREATIVE

Kiinstler*innen, Kreative und Kulturschaffende sind wichtige Akteur*innen im Umgang mit

leerstehenden Ladenlokalen. Ob als Ausstellungsfliche, Werkraum oder Veranstaltungsort -
vor allem zur kurzfristigen Belebung und Zwischennutzungen werden fiir Ladenlokale kreative
Losungen gesucht. Dabei sollten sich alle Beteiligten bewusst werden, dass es nicht darum ge-
hen darf, durch die freiwerdende Fliche kurzfristig ,,endlich“ Kunst in die Innenstadt zu holen.
Die Bedeutung Kulturschaffender und Kreativer fiir die Innenstadt ist immens und braucht
einen festen Platz bei der Entwicklung der Innenstidte.

kulturelle Zwischennutzung zur Belebung von Leerstand

> kreative Bespielung bringt Neues in die Innenstadt
» Schaffung von Mdglichkeits- und Ausprobierrdumen fiir Kulturschaffende
» Sichtbarmachung der Immobilie

nachher 1| ¥ 1 Citygold / Aachen

L o (B Leere Schaufenster sind trist und haben eine negative
Strahlkraft auf die Umgebung. Mit der Aktion , Citygold” ver-
wandelt die Stadt Aachen leere Schaufenster zur stadtwei-
ten Ausstellung von Aachener Kreativitat und Macher*innen.

Akteur*innen aus Kultur- und Kreativwirtschaft, Wissen-

schaft, Startup-Szene, Kunst bis hin zu ehrenamtlichen In-

— itiativen und Projekten prasentieren sich mit einer eigenen
rtlwgo‘gd Ausstellung hinter den Scheiben verteilt .in der Innensta.dt.
/ So entsteht eine bunte Stadtschau zu regionalem Potenzial.

Fiir Kreativitadt Es geht darum, Geschichten und Projekte aus Aachen sicht-
mﬂlﬂl‘ﬂlld- .
i Macht mit! bar zu machen. Es geht um Ideenreichtum und Gestaltungs-
) willen anstelle von leeren Schaufenstern.
Citygold prasentiert Aachener i .
Schatze und Aachener Information: www.aachen.de/citygold

Macherinnen. Meldet euch Koordination: citymanagement@mail.aachen.de

Kunst und Kultur treffen den Lebensnerv und sind Balsam

fiir die Seele. Und nicht nur als ,,LiickenbiiSer” fiir leerstehende
Ladenlokale, sondern als fester Bestandteil, finanziell und
personell abgesichert, bilden sie einen wichtigen

Faktor fiir zukiinftige lebendige Innenstidte.
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NUTZER*INNEN

Auch vor dem Hintergrund der Corona-Lockdowns gewéhnen sich Verbraucher*innen zuneh-

mend daran, Bekleidung sowie Haushaltswaren im Internet zu kaufen. Nutzer*innen kénnen
aber durchaus fiir die Situation der Einzelhindler*innen vor Ort sensibilisiert werden (Stich-
wort: ,Lokal Einkaufen®). Zu beriicksichtigen ist dariiber hinaus, dass Innenstidte nicht nur
fiir den reinen Konsum besucht werden, sondern auch zu sozialen und kulturellen Anlissen,
wie z. B. das Treffen mit Freund*innen oder der Besuch von Veranstaltungen (Stichwort: ,,In-

nenstadt als Erlebnisraum®).

Kunst als Zwischennutzung - mit Mitteln des Sofortprogramms wird in Bottrop ein Ladenlokal als Pop-up-Galerie genutzt.
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IM BLICKPUNKT:
IMMOBILIENEIGENTUMER*INNEN

»Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit die-
nen.“ So heift es in Artikel 14 des deutschen Grundgesetzes - und es gibt nicht wenige
Immobilieneigentiimer*innen, die dieser Pflicht im Rahmen ihrer M6glichkeiten tatsdchlich

und sogar vorbildlich nachkommen.

Es gibt nicht den einen bzw. die eine Immobilienbesitzer*in, sondern eine
Bandbreite verschiedener Charaktere, Typen und Institutionen.

Von engagierten Besitzer*innen, die sich mit der Stadt oder Gemeinde identifizieren und Ent-
wicklungen unterstiitzen bis hin zum unerreichbaren Immobiliengruppen - Eigentiimer*innen
sind so verschieden wie die Menschen selbst. Dies zeigt sich auch beim praktischen Umgang
mit leerstehenden Ladenlokalen. Viele Immobilienbesitzer *innen sind dankbar fiir kommunale

Unterstiitzungsleistungen, sei es beim Marketing, sei es bei kreativen Zwischennutzungen.

Es ergeben sich in der Praxis dennoch oft auch Hiirden in der Zusammenarbeit mit
Eigentiimer*innen der von Leerstand betroffenen Flichen in den Innenstédten. Sind
Immobilieneigentiimer*innen doch eben nicht verpflichtet, leerstehende Ladenlokale zu be-
wirtschaften oder etwa Mietpreise ,,im Sinn des Allgemeinwohls“ zu gestalten. Zeigt sich einfe
Eigentiimer*in wenig kooperativ und zuginglich, so ist es fiir die betroffene Kommune nahezu

unmoglich, an der Ist-Situation ,Leerstand” etwas zu dndern.

Hiufig sind es drei Herausforderungen im Umgang mit dieser wichtigen Akteursgruppe:
Unzureichende Erreichbarkeit und Zuginglichkeit
Unrealistische bzw. nicht (mehr) marktfihige Mietpreisvorstellungen

Fehlende Investitionsbereitschaft und (wirtschaftliche) Uberforderung

Unzureichende Erreichbarkeit und Zuginglichkeit von Eigentiimer*innen

Die Ansprache von Eigentiimer*innen ist bereits dann schwierig, wenn keine verantwortliche
Person namentlich ermittelt werden kann. Hinzu kénnen komplexe oder konfliktbehaftete
Eigentiimer*innensituationen, -strukturen und -konstellationen kommen, die eine gezielte
und systematische Ansprache erschweren oder gar ganz verhindern (etwa bei Erbengemein-
schaften, ungekldrten Besitzverhaltnissen, Ansassigkeit im Ausland, migrationsbedingten
Sprachbarrieren, laufenden/drohenden Insolvenzverfahren etc.). Eine proaktive Ansprache der

Eigentlimer*innen von Seiten der Kommune bzw. seitens professioneller, institutionalisierter



Kiimmerer*innen ist allerdings zwingend notwendig, wenn Leerstidnde effektiv behoben wer-
den sollen. Aber auch eine erfolgreiche Ansprache ist noch kein Garant fiir die erforderliche
Mitwirkungsbereitschaft der jeweiligen Eigentiimer*innen. Es kommt vielfach vor, dass sich
verantwortliche Personen uninteressiert bis uneinsichtig zeigen - beispielsweise, wenn wirt-
schaftliche Interessenlagen {iberwiegen. Verhirtete Fronten mit (Schliissel-)Eigentiimer*innen

sind in der kommunalen Praxis keine Seltenheit.

Unrealistische bzw. nicht (mehr) marktfihige Mietpreisvorstellungen

Ein Punkt, in dem sich Immobilieneigentiimer*innen oft uneinsichtig zeigen (oder lange

Zeit gezeigt haben), ist die Mietpreisgestaltung fiir ihre innerstadtische Geschiftsfliche. Die
Unersittlichkeit mancher Vermieter*innen hinsichtlich unrealistisch hoher und nicht (mehr)
marktfahiger Mietpreiserwartungen hat einerseits nicht nur ursichlich Leerstinde produziert
(siehe Kap. 2), sondern ist andererseits vielerorts weiterhin eine hohe Hiirde fiir Neu- und
Weitervermietungen von Leerstinden. Anders als in der Wohnraumvermietung gibt es fiir die
Hohe von Gewerbemieten keine gesetzlich geregelten Restriktionen. Mieten im Einzelhandels-
sektor konnen frei steigen bzw. gestaltet werden. Eine solche Preispolitik kann insbesondere
zulasten von kleineren und/oder inhabergefiihrten (Traditions-)Betrieben gehen, die schliegR-
lich Verdringungstendenzen ausgesetzt werden. Nicht selten kénnen aufgerufene hohe Mieten
nur noch von gréReren Einzelhandelsunternehmen (Filialisten) gezahlt werden, welche die
Kosten fiir teure (1A-)Lagen auch iiber eine Vielzahl von Handelsstandorten in der Masse kom-

pensieren konnen.

Dringender Anspruch muss eine faire und realistische Mietpreis-
gestaltung sein - und diese moglichst dauerhaft, damit nicht nur
Filialisten und Ketten, sondern auch ,,neue* innerstidtische Nutzungen
ansissig werden konnen. Denkbar wiire z. B. die Anwendung

einer umsatz- bzw. frequenbezogenen Miete.

Eine Reduzierung der Mietpreise, die vielerorts dringend notwendig ist, kann aber auch, gerade
fiir private (Einzel-)Eigentiimer*innen, eine Verschlechterung der eigenen finanziellen Situation
bedeuten, etwa wenn laufende Kredite durch eine Verdnderung der Miethéhe neu bewertet wer-
den miissen. Aber: Eine mit Leerstand konfrontierte Innenstadt, welche kontinuierlich weiter an

Attraktivitit verliert, schmalert langfristig ebenfalls den Wert der eigenen Immobilie.

Ein temporirer Ausfall von Mieteinnahmen durch den Leerstand ist aber nicht zwangsliufig
mit finanziellen Nachteilen verbunden. Anfallende Kosten konnen, bspw. iiber die Werbungs-
kosten, steuerlich abgesetzt werden, gerade wenn Vermietungsabsichten beim zustindigen

Finanzamt kenntlich gemacht werden (etwa mittels Rechnungen iiber die Beauftragung von
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Makler*innen oder der Kopie von geschalteten Anzeigen). Leerstandskosten konnen aber auch
zu Liquidititsengpdssen fiihren, gerade bei privaten (Einzel-)Eigentiimer*innen, die dann

wiederum Investitionen in etwaige Modernisierungen (weiter) aufschieben miissen.

Dennoch machen zahlreiche Immobilieneigentiimer*innen in der gemeinsamen Arbeit mit
Kommunen inzwischen wieder Zugestidndnisse. Preiskorrekturen werden vorgenommen.
Denn der vielerorts sicht- und spiirbare Anstieg der 6rtlichen Leerstandsquote hat viele
Vermieter*innen wieder gesprichsbereiter und kooperativer gemacht. Hinzu kommen kon-
krete Férderangebote und -méglichkeiten durch das ,,Sofortprogramm zur Stirkung unserer

Innenstidte und Zentren in Nordrhein-Westfalen®.

Fehlende Investitionsbereitschaft und (wirtschaftliche) Uberforderung

Viele, vor allem langfristig leerstehende Ladenlokale befinden sich in einem schlechten bzw.
veralteten baulichen Zustand und kénnen aufgrund dessen nicht (mehr) am Markt bestehen.
Bei kontinuierlichem Verfall der betroffenen Immobilien ist die Gewihrleistung der Ver-
kehrssicherungspflicht obendrein ein grofes Streitthema in den Kommunen. Vielfach wird
dann die Erwartungshaltung an die Eigentiimer*innen gestellt, entsprechend in Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsarbeiten zu investieren. Diese Forderung trifft auf Seiten der
Immobilieneigentiimer*innen aber nicht selten auf geringe Bereitschaft bzw. mangelhafte

Handlungsspielrdume. Griinde hierfiir kénnen sein:

Verunsicherung, Zweifel und Angst hinsichtlich der zu titigen Investitionssumme
finanzielle Uberforderung (etwa bei dlteren Besitzer*innen) bei Nicht-Verfiigen iiber die
notwendigen Ressourcen (man bekommt bspw. keinen Kredit mehr oder verfiigt nicht
iiber die erforderliche Bonitit)

Uneinsichtigkeit hinsichtlich des Bedarfs und der Notwendigkeit von Instandsetzungen
und Modernisierungen (Warum sollte ich investieren, wenn eine anschlieRende Vermie-

tung und Rendite nicht sichergestellt werden kann?)

Auch in solchen Fillen ist das Fithren von sensibilisierenden Gesprichen, gepaart mit
konkreten Hilfestellungen und Angebote (etwa Inanspruchnahme von Leistungen eines|r
Quartiersarchitekt*in, Fordermoglichkeiten der Stidtebauférderung), ein moglicher Schliissel

zum Erfolg.

1. Die Immobilieneigentiimer*innen sind nicht unsere Feinde!

So banal es klingen mag: Immobilieneigentiimer*innen sind nicht unsere Feinde! Sie sind
zwar eine der zentralen Schliisselfiguren fiir einen angestrebten innerstddtischen Entwick-
lungsprozess, dennoch miissen wir sie als Partner*innen behandeln, statt als Angeklagte. Wie

so oft gilt, dass der Ton die Musik macht: Statt vorwurfsvoll oder anschuldigend aufzutreten,



muss miteinander auf Augenhohe kommuniziert werden. Denn nur so haben sensibilisierende
Appelle und Vorschlige Moglichkeit auf Erfolg (Bsp.: Anpassung der Miete an lokale Umstin-
de, Bereitschaft, in erforderliche Renovierungsarbeiten zu investieren oder neue Kooperatio-
nen/Nutzungskonzepte einzugehen).

In den Kommunen muss deshalb zunichst die Einsicht reifen, dass das Schaffen eines kolla-
borativen und kooperativen Miteinanders ein effektiver Kurs zur Leerstandsbeseitigung sein
kann. Dementsprechend muss auf Seiten der beteiligten Verwaltungskrifte eine gesunde,
aufgeschlossene Grundeinstellung und -haltung gegeniiber der Zusammenarbeit mit dieser

Akteursgruppe reifen, um eine konstruktive Arbeitsatmosphire herzustellen.

2. Es gibt keine Universallosung - mutig und ausdauernd sein!

Die schlechte Nachricht vorab: Es gibt (leider) kein universell giiltiges Patentrezept fiir die
Aktivierung von Eigentiimer*innen leerstehender Ladenlokale. Oft fithren unkonventionelle,
frische Ansitze und Methoden sowie Beharrlichkeit zum gewtiinschten Erfolg. Grundsitzlich
gilt: Mutig und ausdauernd sein!

Die Bereitschaft zur Mitwirkung an der Behebung eines Leerstands ist ganz individuell ab-
hingig vom jeweiligen Typ Eigentiimer*in und ihrer bzw. seiner spezifischen (finanziellen)
Situation: Wihrend Privatpersonen nicht selten iber geringere immobilienwirtschaftliche
Erfahrungen und weniger Eigenkapital verftigen, hegen ortsferne bzw. ortsfremde oder haupt-
geschiftliche Eigentiimer*innen oftmals weniger Interesse an der betroffenen Immobilie und
Innenstadt bzw. kénnen sich eine solche Einstellung ,,leisten”. Demgegeniiber kénnen 6rtlich

verwurzelte Personen in lokale Konflikte bzw. Befindlichkeiten involviert sein.

3. Aktivierung von Eigentiimer*innen benotigt politische Riickendeckung!

Sollen innerstidtische Leerstinde zielfithrend behoben werden, braucht das Thema eine breite
politische Akzeptanz, idealerweise {iberparteilich. Die Aktivierung der lokalen Innenstadt,
also auch die Aktivierung der verantwortlichen Eigentiimer*innen, muss zu einem Kernthema
der politischen Agenda werden, wenn sie ernsthaft vorangetrieben werden soll. Priorisiert

als Querschnittsaufgabe mit entsprechender Riickendeckung (Stichwort ,,Chef*innensache®)
erdffnen sich fiir die zustindigen Mitarbeiter*innen zusitzliche Handlungsoptionen, was wie-
derum die Dringlichkeit der Thematik unterstreicht. So wird ebenfalls eine breite Akzeptanz

innerhalb der Verwaltung forciert.

4. Aktivierung von Eingentiimer*innen benétigt Finanz-, Zeit- und Personalressourcen!
Sollen innerstidtische Leerstinde zielfithrend behoben werden, benétigt die Aktivierung von
Eigentiimer*innen eine verlissliche Finanzierungsstruktur fiir notwendige Personalressour-
cen. Der Einsatz institutionalisierter, professioneller Kiimmerer*innen mit konkret definierten
Aufgaben- und Zustindigkeitsbereichen sowie einer entsprechenden Stellenausstattung ist
hierfiir nahezu unumginglich. Denn aktive Ansprache, Beratung und Sensibilisierung ist
arbeitsintensiv und zeitaufwendig. Das kann im Regelfall nicht einfach (nebenher) ,mitge-
macht“ werden.

Ein weiterer bewdhrter Erfolgsfaktor der Netzwerkarbeit ist obendrein personelle Kontinu-
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itdt. Verantwortliche Mitarbeiter*innen benétigt nicht nur fachliche Kompetenzen (Bsp.:
Baurecht, Férdermittelberatung) und ein kommunikatives Profil (Bps.: Uberzeugungsarbeit),
sondern sind ebenso auf die Unterstiitzung und Zuarbeit weiterer Fachimter und Innen-
stadt-Akteur*innen angewiesen. Zu diesem Zweck kann es forderlich sein, Innenstadt- und
Eigentiimer*innenaktivierung zu einem Kernthema der lokalen Politik zu erkldren, um Zu-
spruch und Mithilfe (auch in der eigenen Verwaltung) zu initiieren. Einzelkimpfer*innen sind
im Regelfall wenig erfolgreich.

In den Kommunen lassen sich inzwischen vielfiltige Stellenmodelle zur Férderung inner-
stidtischer Entwicklungs- und Belebungsprozesse finden. Hier muss jede Kommune ihren
eigenen Weg finden (bspw. Ansiedlung bei der Kommune, Beauftragung eines externen Biiros).
Nichtsdestotrotz bedarf es zur erfolgreichen Aktivierung von Immobilieneigentiimer*innen
eines extrovertierten und vor allem kommunikationsstarken Personalprofils mit einer ge-
wissen Berufserfahrung und fachlichen Expertise. Hierfiir eignen sich fiir gew6hnlich
Berufsanfinger*innen eher weniger.

Auch die Einrichtung eines Innenstadt-Gremiums unter Vorsitz und Moderation verantwort-
licher Mitarbeiter*innen hat sich vielerorts bewihrt. Neben Innenstadtakteur*innen aus viel-
filtigen Kontexten (Bsp.: Stadtmarketing, Gewerbetreibende, Kulturschaffende, Gastronomie

etc.) nehmen an diesem Tisch dann auch Eigentiimer*innen (von Schliisselimmobilien) Platz.

5. Ohne offensive und proaktive Ansprache geht es nicht!

Aktivierung von Eigentiimer*innen bedeutet ganz konkret das Leisten aufsuchender Arbeit.
Denn: Ohne offensive und proaktive Ansprache wird es nicht funktionieren! Nur in seltenen
Fillen suchen betroffene Eigentiimer*innen eigeninitiativ den Kontakt zur Kommune, etwa im
Rahmen einer angebotenen Sprechstunde.

In einem ersten Schritt geht es darum, die verantwortlichen Immobilienbesitzer*innen und
Vermieter*innen zu kontaktieren und - was in der Praxis eine grofe Hiirde darstellt — auch zu
erreichen. Viele Kommunen nutzen fiir eine erste Kontaktaufnahme zunichst den postalischen
Weg. Hier haben sich offizielle Anschreiben seitens der Kommune bewihrt, etwa durch Biir-
germeister oder Biirgermeisterin selbst. So werden die Ernsthaftigkeit und Dringlichkeit des
Anliegens unterstrichen. Der Weg der schriftlichen Ansprache lduft aber nicht selten Gefahr,
unbeantwortet zu bleiben, ist aber vielfach allerdings auch das einzige Mittel fiir bestimmte
Eigentiimer*innen (etwa im Ausland).

Aussichtsreicher kann die direkte, personliche Ansprache via Telefon sein. Auch hier gilt:
Offensiv sein und ausdauernd bleiben! In einem Telefongesprich kann das entsprechende
Anliegen unmittelbar vorgetragen und erldutert werden. Der gegenseitige Austausch ist im
Regelfall aufschlussreicher, man erhilt ein direktes Feedback. Das persénliche Gesprich legt
den Grundstein fiir die kiinftigen Beziehungen mit den Eigentiimer*innen, weshalb zustindige

Mitarbeiter*innen dringend ein aufgeschlossenes und kommunikatives Profil benétigen.



6. Wem gehoren die leerstehenden Ladenlokale und eventuelle Problemobjekte?

Zum Basiswissen der zustindigen Mitarbeiter*innen gehért die Kenntnis dariiber, wem die

leerstehenden Ladenlokale gehdren. Fiir gewdhnlich sind Eigentiimer*innenstrukturen

vor Ort heterogen, was wiederum unterschiedliche Herangehensweisen in der Ansprache
und Aktivierung erfordert. Konnen verwaltungsintern Eigentiimer*innen namentlich nicht
ermittelt werden, kann es hilfreich sein, lokale Multiplikator*innen hinzuzuziehen und um

Auskunft zu bitten (Bsp.: Nachbar*innen, Makler*innen, ehemalige Mieter*innen).

~Wir kiimmern uns” / Hildesheim

Die Stadt Hildesheim geht bei der Ansprache von Immobilieneigentimer*innen einen erfolgrei-
chen Weg. ,Wir kiimmern uns” basiert auf dem Gedanken, Immobilienbesitzer*innen von leer-
stehenden Ladenlokalen mit interessierten Zwischennutzer*innen zusammenzubringen, um
tote Schaufenster wiederzubeleben und optisch aufzuwerten. Dafur bietet die Initiative an, die
Schaufenster zu reinigen und das Ladenlokal instand zu halten. Im Gegenzug dafir darf das Lo-
kal wahrend dieser Zeit kostenfrei genutzt werden. Damit werden vorribergehend leerstehende
Geschéfte zu einem ,Ausprobierort” fir Existenzgriinder*innen, Pop-up-Stores, kulturelle und
andere Uberraschende Angebote. Das Projekt zeichnet sich vor allem durch seinen kooperativen
Charakter aus: Die haufig gescholtenen Eigentimer*innen werden zu Partner*innen.
Projektkoordination: Stadt Hildesheim

Informationen: www.hildesheim.de
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7- Eigentiimersituationen kennenlernen und Kommunikationsbasis aufbauen!
Oberstes Ziel der Ansprache von Eigentiimer*innen ist es, (neue) konstruktive Beziehungen
und eine Kommunikationsbasis aufzubauen. Dazu ist es hilfreich, die jeweilige Situation
kennenzulernen und mehr iiber die zugehorige Interessenlage in Erfahrung zu bringen. Dies
gelingt auf Basis des direkten, persénlichen Kontakts bzw. Gesprichs miteinander. Denn nur
so kann langfristig auch fiir ,,heikle Themen® (Bsp.: unrealistische Mietpreisvorstellungen)
sensibilisiert werden. Je nach Typ gestaltet sich die Betreuung und Zusammenarbeit mit
Eigentiimer*innen unterschiedlich intensiv und aufwendig. Mitunter muss in Einzelfillen
auch akzeptiert werden, dass bestimmte Personen unerreichbar bzw. uneinsichtig bleiben
(werden).

Fiir den Einstieg kann es eine Option sein, gemeinsam das betroffene Ladenlokal zu besichti-
gen. Auf diesem Weg konnen in der Regel bereits zahlreiche interessante Informationen ein-
geholt werden. Dariiber hinaus wird ein erster Grundstein fiir die kiinftige Zusammenarbeit
gelegt, indem auch seitens der Kommune ehrliches Interesse kommuniziert wird und gemein-

sam Ideen sowie FolgemaRnahmen erértert werden kénnen.

8.In der Zusammenarbeit konkrete Hilfestellungen und Angebote machen!

Neben der von verantwortlichen Mitarbeiter*innen zu leistenden Uberzeugungsarbeit kann
es in der gemeinsamen Zusammenarbeit forderlich sein, seitens der Kommune ganz konkrete
Hilfestellungen und Angebote zu machen. Hier bietet das nordrhein-westfilische ,,Sofort-
programm zur Stirkung der Innenstidte und Zentren“ zahlreiche Ankniipfungspunkte (Bsp.:

Verfiigungsfonds Anmietungen, Herrichtung von Ladenlokalen).

Die Beratung der Eigentiimer*innen von Leerstandsflichen umfasst somit etwa auch (Aufzih-
lung nicht abschlieRend)

die (kostenlose) Weitergabe von notwendigen Informationen (auch in Form von Kampa-
gnen denkbar) sowie Ubernahme bzw. Zuarbeit bei Magnahmen rund um die (Wieder-)
Vermarktung von betroffenen Objekten (Bsp.: Inserate erstellen und auf kommunalen
Webseiten einstellen, zusitzliche Vermarktungskanile aufzeigen),

das Aufzeigen von (Férder-)Méglichkeiten und (neuen) Nutzungsoptionen,

die Betreuung und Begleitung bei angedachten Antragsstellungen

sowie die Vermittlung an weitere Institutionen und Partner*innen (Interessen zu-
sammenbringen, etwa Empfehlung neuer (Zwischen-)Nutzer*innen, Kontakt zu

Quartiersarchitekt*innen).

Die Kombination aus direkter, aufsuchender Ansprache und konkreten, sachbezogenen An-
geboten bzw. Hilfestellungen kann zum entscheidenden Faktor fiir ein kooperatives Klima in
der Zusammenarbeit zwischen Stadt und Eigentiimer*in werden, wie das Beispiel Hildesheim

zeigt.



9. Knackpunkt: Sensibilisierung fiir die unschonen Wahrheiten

Zunichst sind weiche Instrumente wie Kommunikationsangebote, Beharrlichkeit und Aus-
dauer gefragt und auszuschépfen, um die Eigentiimer*innen betroffener Leerstandsflichen
fiir unsch6ne Wahrheiten (etwa unrealistische Miethéhen) zu sensibilisieren. Drastischere An-
sitze wie ordnungsrechtliche MafRnahmen (oder lediglich deren Androhung), die Anwendung
einer Vorkaufsrechtsatzung o. 4. sollten erst in einem zweiten Schritt zum Tragen kommen,
um die Dringlichkeit des Anliegens zu unterstreichen. Hierbei kommt nun auch die Kommu-
nikationsstirke der Stelleninhaber*innen ins Spiel, die ehrliches Feedback geben und keine
Hemmung haben, kritische Punkte offen anzusprechen.

Viele Mitgliedskommunen des Netzwerk Innenstadt NRW teilen allerdings den Eindruck, dass
sich, verstirkt durch die Corona-Pandemie, eine neue Gesprichsbereitschaft auf Seiten der
Immobilieneigentiimer*innen eingestellt hat. Gemeinsam und auch auf Basis der Nutzung des
Sofortprogramms werden inzwischen in zahlreichen nordrhein-westfilischen Innenstidten
bislang unvertraute Nutzungsideen und -konzepte ausgearbeitet und erprobt, inklusive der
forderrechtlich obligatorischen Mietpreisminderungen. Dabei haben viele Vermieter*innen
inzwischen auch die Zukunft ,.ihrer” eigenen Innenstadt mit im Blick. Gerade diese Zwischen-
nutzungen und neuen Nutzungsideen eréffnen langfristige Gestaltungsperspektiven und

setzen Ortlich woméglich sogar eine breite Aufbruchstimmung in Gang.

10. An permanenter und intensiver Netzwerkpflege fiihrt kein Weg vorbei!

Zur Beseitigung der innerstddtischen Leerstinde ist eine permanente und intensive Kontakt-
und Netzwerkpflege unerlisslich. Zu einer der wichtigsten Kernaufgaben der verantwortlichen
Person gehort das Fiihren eines permanenten und intensiven Dialogs mit den immobilien-
wirtschaftlichen Akteur*innen, darunter fallen auch idealerweise in regelmipigen Abstinden
erfolgende Kontaktaufnahmen mit den Eigentiimer*innen der leerstehenden Ladenlokale.
Beauftragte Mitarbeiter*innen miissen stets auf den aktuellen Stand hinsichtlich aktueller Ent-
wicklungen (sowohl vor Ort als auch bspw. im férderrechtlichen Bereich) sein, um tatsichlich
ihrer Rolle als Kontaktvermittler*innen und fachkompetente Berater*innen gerecht werden zu
konnen. Dazu ist auch ein turnusmiiger Austausch mit anderen Fachimtern (etwa der Wirt-
schaftsférderung) zwingend notwendig.

Es kann ebenso hilfreich sein, eine zentrale Anlaufstelle einzurichten - bspw. als innerstid-
tisches Biiro -, von der schlieflich auch andere Magnahmen (als erweitertes Aufgabengebiet
der Stelleninhaber*innen) aus koordiniert werden. Auch Runde Tische oder regelmipige
Netzwerktreffen mit Eigenttimer*innen und weiteren innenstadtrelevanten Akteursgruppen

kénnen hier eine Option sein.
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STRATEGIEN, INSTRUMENTE, MASSNAHMEN

»Riumungsverkauf“, ,Ladenlokal zu vermieten®, ,Nachmieter gesucht“ - prisent und fiir
alle sichtbar kleben Hinweise wie diese an Schaufenstern leerstehender Ladenlokale - und
das mittlerweile durchaus auch in gut besuchten 1A-Lagen in der Innenstadt. Steht ein Laden
leer, betreffen die Auswirkungen nicht nur das Objekt, sondern immer auch die umliegende

Umgebung.

Die Immobilie ist rdumlich im Quartier Innenstadt eingebunden. Die Wahl der Strategien und
MaRnahmen orientiert sich immer auch an der Problemlage und Ursache des Leerstands vor
Ort. Es ist also wichtig, die Situation des leerstehenden Ladens richtig einzuordnen, zeitnah zu
analysieren und zu reagieren, um einen Trading-Down-Prozess zu vermeiden und die Attrakti-
vitit des gesamten Quartiers bzw. der StraRe aufrechtzuerhalten. So ist zum einen die Be-
trachtung der innerstidtischen Gesamtsituation entscheidend: Gibt es mehrere leerstehende
Objekte in der Umgebung oder handelt es sich um ein Einzelobjekt? Und wie entwickelt sich
der Einzelhandelsprozess und die Leerstandsdynamik in der Kommune? Zum anderen braucht
es neben der Betrachtung der Gesamtsituation die Analyse des einzelnen Objekts: Lisst sich
der Laden zeitnah weitervermieten oder handelt es sich um einen problematischen Leerstand?

Wie ist der Zustand der Bausubstanz? Wie gestaltet sich der Flichenzuschnitt?

Die Innenstadt der Zukunft ist ein Ort, an dem neben dem Einzelhandel auch
neue Arbeitsformen, soziale Angebote, Kultur, Freizeit und Wohnen eine stirke-
re Rolle spielen - dieses Szenario einer riumlich und funktional differenzierten
Innenstadt, einer neuen Nutzungsmischung, wird immer hiufiger prognosti-
ziert, diskutiert und geplant.

Der innerstédtische Einzelhandel wird damit beibehalten, aber durch neue Konzepte berei-
chert und auf tiber den Einkauf hinausgehende Erlebnisse ausgerichtet. Voraussetzung fiir
einen solchen Transformationsprozess sind Strategien, die eine ganzheitliche, langfristige
und zukunftsfihige Planung erméglichen und Stadtakteur*innen wie lokale Unterneh-
men, Immobilieneigentiimer*innen, Biirger*innen, Einzelhdndler*innen, Architekt*innen,

Kiinstler*innen, Vereine und Initiativen aktiv einbinden.
Strategien und Mafnahmen im Umgang mit Leerstand ergeben sich somit auf verschiedenen

rdumlichen Ebenen, zum einen auf der quartiersbezogenen und zum anderen auf der objektbe-

zogenen Ebene.
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KONZEPTIONELL UND QUARTIERSBEZOGEN

Was bedeuten verwaiste Geschifte fiir die Innenstadtentwicklung? Welche Herausforderun-

gen, aber auch Impulse ergeben sich fiir das gesamte Quartier? Beim Umgang mit leerste-
henden Geschiften miissen gesamtraumliche Aspekte berticksichtigt und konzeptionelle
Uberlegungen eingebunden werden. Es ergibt sich die Notwendigkeit einer ganzheitlichen

Strategieentwicklung zum Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen.

Eine Stadt kann z. B. versuchen, sich vom Handel unabhingiger zu machen und/oder den
Einzelhandel zu zentrieren, d. h. ihn in den Randlagen aufzugeben. Es stellt sich zunehmend
die Frage, ob immer dort, wo Ladenlokale gewesen sind, auch neue entstehen miissen. Wie

kénnen bzw. miissen Innenstddte neu gedacht werden?

Innenstidte befinden sich immer in einem stetigen Wandlungsprozess. Wenn die Verhiltnisse
sich dndern, sollte der Bedarf gepriift und auch iiber Riickbau bzw. Umnutzungsstrategien
nachgedacht werden. Der Leerstand kann auch als Chance gesehen werden, kreative und neue

Nutzungsformen zuzulassen und die Ausrichtung der Innenstadt zu {iberdenken.

Instrumente und Konzepte

> Intergiertes Handlungskonzept aufstellen
Das Integrierte Handlungskonzept ist eine Grundvoraussetzung fiir die Stiadtebauforde-
rung. Es dient der strategischen Entwicklung von Innenstddten und bezieht eine Reihe von
aktivierenden und kooperativen Ansitze mit ein. Durch die Aufstellung eines Integrierten
Handlungskonzepts wird die Entwicklung der lokalen Innenstadt dariiber hinaus pers-
pektivisch und ganzheitlich in den Blick genommen. Im Integrierten Handlungskonzept
kénnen Bausteine mit aufgenommen werden, die eine Analyse des Ist-Zustands und Stra-

tegien zur Nachnutzung von Ladenleerstinden beinhalten.

» Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzept erstellen
Das Einzelhandelskonzept ist als Baustein des Intergreirten Handlungskonzepts eine Not-
wendigkeit. Wichtig ist es, dass Einzelhandelkonzept regelmigig zu aktualisieren.
Zur Erfassung der aktuellen Versorgungssituation sowie zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung bietet sich die Erstellung eines Einzelhandelskonzepts an. Festgelegt wer-
den kann z. B. eine Konzentration des Einzelhandels auf einen riumlichen Bereich, eine
Reduktion von Handelsflichen sowie eine Aktualisierung der Sortimentsliste. Auch die
Einbeziehung stidtebaulich-funktionaler Kriterien sollte mitgedacht werden. Der Fokus
wird zukiinftig auf integrierten Einzelhandelskonzepten liegen, die auch stidtebaulich-
funktionale Kriterien mitdenken. Ziel kann es dabei sein, dass die Gebiude einen Zweit-

nutzen besitzen, also flexibel nutzbar und gut umzubauen sind.
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> Leerstandsmanagement durchfiithren
Wieviel Ladenleerstand gibt es in der Innenstadt und welche Handlungsoptionen kon-

nen entwickelt werden, um diesen zu beseitigen? Diese Fragen stehen im Fokus eines
Leerstandsmanagement. Ziel ist es, frithzeitig die Situation nicht genutzter Liden zu
analysieren und eine geeignete Datengrundlage zu schaffen. Dazu ist parallel auch ein
Flichen- und Branchenmanagement sinnvoll. Leerstandsmanagement ist oft integriert in
den Stadtmarketingprozess einer Kommune und erfordert immer die Einbeziehung und
Verantwortung mehrerer Akteur*innen, die durchaus auch unterschiedliche Ziele verfol-

gen kénnen.

Leerstandsmanagement ,.alwin“ / Wittlich

Die Gemeinschaftsinitiative , Aktives Leerstandsmanagement Wittlicher Innenstadt”, kurz
~alwin”, fordert die mittel- und langfristige Ansiedlung innovativer Geschéftsideen in leerste-
henden Ladenlokalen. Durch die gezielte Ansprache von Eigentimer*innen werden Neuver-
mietungen zu giinstigen Konditionen ermaglicht. Dies umfasst die langfristige Vermittlung
von Ladenflachen mit einer niedrigen Einstiegsmiete in den ersten 1,5 Jahren ebenso wie die
Eroffnung temporarer Pop-up-Geschafte fir 75 € pro Woche. Die Initiative ist Teil eines in-
tegrierten Innenstadtentwicklungskonzepts und beteiligt verschiedene lokale Partner*innen
aus Architektur und Wirtschaft an der Weiterentwicklung des Projektes.

Informationen:
www.wittlich.de/de/wirtschaft-und-finanzen/wirtschaftsfoerderung/projekt-alwin/

Projektkoordination: Citymanagement / Wirtschaftsforderung
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> Forderprogramme nutzen

Auch wenn es nicht immer einfach scheint, das passende Férderprogramm bzw. den pas-

senden Férderbaustein zu finden, sich durch Antragsmodalititen zu arbeiten und zudem
vielleicht die personellen Ressourcen rar sind, lohnt es sich, Férdermittel gezielt fiir den
Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen zu nutzen. Vor allem mit dem ,,Sofortprogramm
zur Stirkung unserer Innenstidte und Zentren“ hat das Land Nordrhein-Westfalen 2020
ein Programm entwickelt, mit dem in zahlreichen Kommunen leerstehende Ladenlokale
mit neuem Leben gefiillt werden konnten. Der Zwischenstand aus dem Ministerium fiir
Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung zeigt auf, dass das Programm von mehr als

der Hilfte der Kommunen in NRW genutzt wird.

Ladenliebe / Aachen

Die Stadt Aachen konnte mithilfe des ,Sofortprogramm Innenstadt” des Landes Nordrhein-Westfalen
aktiv gegen Ladenleerstand vorgehen. ,Unternehmensgeist trifft Raum” lautet das Motto in der Aa-
chener Innenstadt. Uber die Initiative ,Ladenliebe” der Stadt Aachen fiillten sich die ersten vierzehn
Leerstande bis Herbst 2022 mit neuem Leben. Weitere sollen folgen. Die Stadt tritt hierbei als Haupt-
mieterin auf und vermietet die Lokale fir bis zu zwei Jahre zu vergiinstigten Konditionen unter. Die auf
diesem Weg ermadglichten Konzepte sind vielfaltig und reichen von der regionalen Schreinerei iber
Modeboutiquen, analogen Spieletreffs bis hin zu Hilfsangeboten fiir Migrant*innen zur Berufsqua-
lifizierung. Ziel der Initiative Ladenliebe ist es, zeitnah Neuansiedlungen zu fordern, zunehmenden
Leerstand entgegenzuwirken und dadurch die Innenstadt nachhaltig zu starken.

Koordination: Citymanagement Aachen

Information: www.aachen.de/ladenliebe, citymanagement@mail.aachen.de
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> ISG (Immobilien- und Standortgemeinschaft) griinden

Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) verfolgen das Ziel, innerhalb eines in-

nerstidtischen Quartiers eine strukturelle Aufwertung zu erzielen, die Standortqualitit
zu erhohen oder die Wettbewerbsfihigkeit zu verbessern. Es handelt sich dabei um einen
Zusammenschluss von privaten Eigentiimer*innen und Einzelhidndler*innen einer Strage
oder eines Quartiers in Vereinsform, als GmbH oder GbR. Auch Werbegemeinschaften
konnen sich den gesetzlichen Rahmen einer ISG geben. ISGs werden finanziell vom Land
Nordrhein-Westfalen gefordert.
Als gewichtigste Faktoren zum Thema Leerstandsbekimpfung sind zu nennen:

1. Aufwertung der Umgebung und Gestaltung des 6ffentlichen Raums

2. Férderung eines positiv gepragten Image

3. Sicherheit und Sauberkeit im 6ffentlichen Raum

Die Auflistung hat nicht den Anspruch auf Vollstindigkeit und kann durch weitere Instrumente
und Konzepte erginzt werden. Neben einer ISG haben auch die Werbegemeinschaft sowie das

Citymanagement bedeutende Ansitze beim Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen (s. Kap. 4).

Marketing und Kommunikation

> Eigene Ausrichtung und Stadtidentitit finden
Jede Kommune muss, vor dem Hintergrund eigener Stirken, individuelle Losungen fiir die
Innenstadt kreieren. Eine allgemein ,,gliicklich“ machende Strategie gibt es hier nicht. Stadte
tun gut daran, das Besondere und Unverwechselbare und damit den Unique Selling Point
(USP) ihrer Innenstadt zu finden, zu kommunizieren und weiterzuentwickeln. Eine prignante
Stadtidentitit, die sowohl nach innen als auch nach auRen wirkt, férdert die Unterscheidbar-
keit gegeniiber Nachbarkommunen und kann sich zu einem entscheidenden Standortvorteil
entwickeln. Dabei sind identititsfordernde Logos und Slogans zwar hilfreich, sie reichen
aber alleine nicht aus. Ein wesentlicher Faktor sollte die Kommunikation des Sichtbaren sein.
Die vorhandenen Bauwerke bzw. andere Ankniipfungspunkte wie Wegebeziehungen, Plitze,
Griin- und Freifldchen gilt es als emotionalen Faktor herauszustellen. Auch der Einzelhandel
sowie die Gastronomie kénnen im Kontext einer Stadtidentitdt mit individuellen Konzepten
mitwirken. So hat sich z. B. Velbert-Langenberg als ,,Biicherstadt“ einen Namen gemacht. Dort
entstanden in leerstehenden Ladenlokalen Biicherantiquariate. Begleitend finden Magnahmen

wie Lesungen und Fiihrungen statt.

» Marketingmaginahmen und Veranstaltungen durchfiihren
Durch gezielte Manahmen lassen sich auf der Basis der Stadtidentitit lebendige Geschichten
erzihlen, die sich in den Kopfen der Biirger*innen und Besucher*innen festsetzen und positive
Assoziationen hervorrufen. Die Menschen gezielt mitnehmen, beteiligen und gemeinsam an
einem unverwechselbaren Bild arbeiten - das ist ein wichtiger Baustein fiir die Schaffung einer

lebenswerten Innenstadt. Und dann sind es die Biirger*innen selbst, die durch eine Mund-zu-
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Mund-Propaganda fiir ihre Innenstadt werben. Zudem kénnen Veranstaltungen, Aktionen und
Events in der Innenstadt durchgefiihrt werden und zu einem erhShten Besuchsaufkommen
fithren. Gerade wiederkehrende Veranstaltungen haben positive Effekte und sind bei vielen
Biirger*innen im Kopf fest verankert. Vor dem Hintergrund der Stirkung des Einzelhandels
sollte allerdings kritisch gepriift werden, ob und in welcher Form die Veranstaltungsforma-

te den lokalen Geschiftsleuten zugutekommen. Es bieten sich vielfach auch gemeinsame
Aktionen der Stadtverantwortlichen mit den Einzelhdndler*innen an. So kénnen z. B. Bilder
oder Miniaturmodelle bekannter Bauwerke in die Schaufenster der Geschifte verteilt und im
Rahmen einer Rallye gesucht werden.

Erlebnisriaume im Einzelhandel schaffen

Immer mehr Kommunen verfolgen das Ziel, die Innenstadt als erlebbaren Raum aus-
zurichten. Aber auch die innenstidtischen Geschifte selbst konnen zu Erlebnisrdumen
werden. Fiir den stationiren Einzelhandel bietet sich die Chance, durch emotionale und
atmosphirische Angebote die Menschen an die Innenstadt und die eigenen Geschifte zu
binden. Das Einkaufen wird zum Erlebnis und unterscheidet sich dadurch vom online-
Handel. Im Blickwinkel sollte bei den Einzelhidndler*innen dabei nicht nur der Innen-,
sondern auch der AuRenraum liegen. So verstirken z. B. modernisierte Fassaden, spannen-

de Eingangsbereiche und ansprechende Terrassen durchaus das Einkaufserlebnis.

Analog und digital zusammen denken

Der digitale Wandel trifft immer schneller auch auf die stationidre Handelswelt. Aktuell
werden neue Trends, wie z.B. New Retail, bei dem es zum Verschmelzen von On- und
Offline-Handel kommt, diskutiert. Fiir Einzelhdndler*innen kann es unabhingig davon
schon jetzt eine zukunftsgerichtete Strategie sein, die eigene digitale Prasenz zu schaffen
bzw. weiterzuentwickeln. Darunter kénnen verschiedene Module gefasst werden: Multi-
Channel-Handel, Online-Prisenz, digitale Prozessunterstiitzung. Von Vorteil ist es, wenn
Einzelhdndler*innen sich zusammenschliefRen und einen gemeinsamen digitalen Kom-
munikationskanal nutzen. Dieser Prozess kann seitens der Kommune unterstiitzt werden.
Aber nicht nur stationire Hindler*innen stellen sich digital auf, auch umgekehrte Ent-
wicklungen lassen sich beobachten. So mieten Online-Geschifte vermehrt Ladenlokale an,

um ihre Produkte zu prisentieren.

Akteur*innen erkennen und zusammenfiihren

Die Innenstadt setzt sich aus einer Vielzahl an Akteur*innen aus den verschiedenen Berei-
chen zusammen. Es gilt es, aktuelle und zukiinftige innenstadtrelevanten Akteur*innen
mit ihren unterschiedlichsten Bedarfen und Interessen zu erkennen, zusammenzufiih-
ren und zu aktivieren. Zur gezielten und strukturierten Vernetzung und Ansprache der
Akteur*innen empfiehlt sich auf kommunaler Seite die Einsetzung einer/s langfristigen,
auf Kontinuitdt setzenden Ansprechpartner*in. Runde Tische konnen zudem zur Vereinfa-
chung der Kommunikation und der Beteiligung verschiedener Akteur*innen beim Um-

gang mit leerstehenden Ladenlokalen hilfreich sein.
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Gestaltung und bauliche Magnahmen

> Fufgingerzone verkleinern
Eine Verkleinerung der Fufgingerzone auf Basis einer konsequenten Standortplanung
und -entwicklung kann sinnvoll sein, um iiber eine bessere Erreichbarkeit infolge einer
gezielten Frequenzsteuerung den stationiren Einzelhandel zu stirken und eine Konzen-
tration ,,auf die Mitte“ zu erreichen. Diese Magnahme bietet sich vor allem an, wenn die

Leerstinde vermehrt in Randlagen auftreten.

» Offentliche Riume aufwerten
Eine attraktive Gestaltung der Innenstadt férdert die Besucher*innenzahlen sowohl der
eigenen Bevolkerung als auch der Tourist*innen. Darunter fallen Aspekte wie eine gute
Wegefithrung, barrierefreie Gestaltung, Licht, Spielgerite, Binke, Klanginstallationen, 6f-
fentliche saubere, kostenfreie Toiletten sowie Freiriume mit Wasser und Griin, die zudem

generationsiibergreifende Nutzungsmoglichkeiten bieten.

Platzin Liidenscheid - ein
wichtiger Aspekt fiir Innen-
stddte als erlebbarer Raum
sind attraktiv gestaltete
Offentlicher Plitze

Planung und Recht

Bei der Entwicklung von Strategien und Mafnahmen im Umgang mit leerstehenden Ladenlo-
kalen spielen Planungsgrundlagen und rechtliche Rahmenbedingungen eine wichtige Rolle. Ob
z. B. auf das BauGb mit dem besonderen Stiddtebaurecht zurtickgegriffen und/oder ein kom-
munales Mietzuschussprogramm ins Leben gerufen wird - Kommunen sollten auf vielfiltige
Instrumente zuriickgreifen bzw. eigene Magnahmen anstofen, um die Potenziale beim Umgang

mit leerstehenden Ladenlokalen zu erhchen und sich eigene Moglichkeitsrdaume zu erffnen.

Die folgende Auflistung ist nicht vollstindig. Es werden einige wenige Aspekte betrachtet, die

beim Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen eine Rolle spielen konnen.

» Kommunales Vorkaufsrecht ausiiben
Die Kommune kann ein kommunales Vorkaufsrecht fiir Inmobilien anwenden. Bei gel-
tendem Vorkaufsrecht hat die Kommune gewissermagRen ein ,Vetorecht“ bei Verkiufen

von leerstehenden Immobilien, kann damit unerwiinschte Umnutzungen leerstehender
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Ladenlokale verhindern und Tendenzen zu Leerstand, Spekulationen oder der vermehrten
Ansiedlung von Billigliden entgegentreten. Kauft die Kommune die Immobilie, kann sie
diese selbst weiter an Einzelhindler*innen vermieten. Die Kommune kénnte somit auf
diesem Weg Einfluss auf die Ansiedlung von Ladenkonzepten nehmen. Das kommunale
Vorkaufsrecht ist ein Instrument, das eigentlich allen Kommunen, auch mit klammen

Kassen, ermdglicht werden sollte.

Friihzeitig einen Antrag auf Nutzungsinderungen stellen

Eine Gastronomie als Nachnutzung fiir ein Elektro-Geschift, ein Co-Working Space als
Nachnutzung fiir einen Buchladen - Neue Ideen in leerstehenden Ladenlokalen umzuset-
zen ist moglich, auch wenn es sich um eine andere Nutzung handelt. Nutzungsinderun-
gen sind jedoch genehmigungsbediirftig und es braucht grundsitzlich eine Anpassung
der bestehenden Baunutzungsverordnungen. Dieser Punkt muss mitgedacht und ein ent-
sprechender Antrag frithzeitig gestellt werden. Bei Zwischennutzungen, die als temporire
Liden nur einige Wochen bis Monate in Betrieb sind, sind pragmatische Lésungen mit der
Bauaufsichtsbehorde anzustreben. Das konnen z. B. Einzelfallgenehmigungen sein, die

u. a. einen Verzicht auf Stellplatznachweise beinhalten.

Miete anpassen

Viele Umsetzungsideen, vor allem auch von Kreativen und Jungunternehmer*innen,

sind im zentralen Innenstadtbereich aufgrund bestehender hoher Mieten nicht immer
einfach zu realisieren. Eine wichtige Rolle, auch vor dem Hintergrund einer zukiinftigen
Neuausrichtung der Innenstadt mit erweiterten Nutzungspotenzialen, besitzen somit die
Immobilieneigentiimer*innen. Hilfreich kénnen hier eine direkte Ansprache bzw. Befra-
gung von Immobilieneigentiimer*innen zum Thema sowie eine Analyse der unterschiedli-
chen Interessenlagen sein. Anpassungsstrategien im Bereich der innerstddtischen Mieten,
wie z. B. die Anwendung einer umsatz- bzw. frequenzbezogenen Miete, kénnen im Fokus

gemeinsamer Gespriche liegen.

Neues zulassen

Ein kommunales Forderprogramm oder eine direkte Start-up-Forderung - zukunftsfahige
Initiativen fiir die Innenstadt brauchen (politischen) Mut, um mit neuen Ideen zu expe-
rimentieren und diese auszuprobieren. Dafiir braucht es verwaltungsinterne Strukturen
und Abliufe, die es den Mitarbeiter*innen erméglichen, schnell und unkompliziert zu re-
agieren. Ein Ziel kann es dabei sein, leerstehende Ladenlokale als Chance und Ressource zu
sehen, die es zu nutzen gilt. In diesem Zusammenhang kann auch die Moglichkeit gepriift
werden, mithilfe von Reallaboren den Blick nicht nur auf das leerstehende Objekt zu rich-
ten, sondern den umliegenden Raum mit einzubeziehen. Sei es eine veridnderte Verkehrs-
fithrung oder eine Nutzung von Parkflichen zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitit - viele

Kommunen nutzen aktuell diese Form des Ausprobierens neuer Wege.
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IM BLICKPUNKT: LEERSTANDSMANAGEMENT

Warum ein Leerstandsmanagement einrichten?

In vielen Kommunen gibt es mehr als einen Leerstand. Leerstandsmanagement beinhaltet ei-
nen strategischen und geplanten Umgang mit den leerstehenden Ladenlokalen. Im Fokus steht
dabei, die Ausgangslage nicht genutzter Liden zu analysieren, Informationen auszutauschen
und eine geeignete Datengrundlage zu schaffen. Ziel ist es, frithzeitig auf den Leerstand reagie-
ren zu kénnen und Folgenutzungen anzustofen. Das langfristige Ziel liegt in der Schaffung
bzw. Beibehaltung der Attraktivitit innerstddtischer Bereiche. Ein Erfolgsrezept gibt es dabei
allerdings nicht, beim ,,managen” sind immer auch individuelle Lésungsansitze gefragt.

Es geht beim Leerstandsmanagement nicht nur um die schnelle Weitervermittlung leerste-
hender Ladenlokale, sondern auch um eine Leerstandsbespielung, d. h. eine Aufwertung des
leerstehenden Lokals und eine Vermarktung von Einzelhandelsflichen, eine Einbeziehung und
eine Sensibilisierung der umliegenden Einzelhindler*innen sowie der Eigentiimer*innen. Er-
folgreiches Leerstandsmanagement vernetzt leerstehende Ladenlokale und ihre Besitzer*innen

mit potenziellen Nutzer*innen, ohne dabei als Makler*in aufzutreten.

Wo ist das Leerstandmanagement angesiedelt?

Kern eines Leerstandmanagements ist die Biindelung der Kompetenzen an einer Stelle, um so
eine strategische Auseinandersetzung mit dem Thema zu gewihrleisten. Das Leerstandsma-
nagement ist aber kein isolierter Ansatz, sondern ein Instrument, das anhand der professio-
nellen Handlungsebenen weitere kommunale Magnahmen bzw. Managementansitze ergianzt
bzw. in diese integriert ist. So zeichnet sich ein erfolgreiches Management vor dem Hinter-
grund der Vielzahl an Bausteinen auch durch die Vernetzung und Kooperation verschiedener

Expert*innen aus.

Kommunal oder privatwirtschaftlich?

In vielen Kommunen sind die Aufgaben des Leerstandmanagements beim Zentrenmana-
gement, bei der Wirtsforderung oder auch beim Stadtmarketing angesiedelt. So ist der/die
Zentrenmanager*in oftmals auch der|die Leerstandsmanager*in, der/die sich mit den verschie-
denen Belangen des innerstadtischen Entwicklungsprozesses auseinandersetzt.

Es gibt auch Ansitze, bei der das Leerstandsmanagement in privatwirtschafte Tragerschaft
gelegt wird. Denkbar ist die Griindung eines Vereins oder einer Immobilien- und Standortge-
meinschaft. Zudem werden die Leistungen eines Leerstandsmanagements auch von externen
Biiros ibernommen. Gerade die Zeit der Corona-Pandemie hat gezeigt, dass auf unvorhergese-
hene Ereignisse kurzfristig reagiert werden sollte. Dies trifft in besonderem Mage auf ein Leer-
standmanagement zu. Flexibel und kreativ reagieren zu kénnen, wire ein wichtiges Kriterium
fiir den Erfolg eines Leerstandsmanagements. Dieser Aspekt sollte auch bei der Aufstellung
eines Einzelhandelskonzepts beriicksichtigt werden, in dem die Grundlage fiir Handlungs-

maRnahmen fiir mehrere Jahre geschaffen wird.



Welche Themen zihlen zum Leerstandsmanagement?

Das Spektrum der Aufgabenfelder eines Leerstandsmanagements sind vielfiltig und reichen
von Datensammlungen iiber Werbemafnahmen und Ansprachen bis hin zur Durchfithrung
von Veranstaltungen. Diese Handlungsfelder iiberschneiden sich mit den allgemeinen Aufga-
ben des Zentrenmanagements und sind nicht klar voneinander abzugrenzen. Das Leerstands-
management einer Stadt ist somit nicht isoliert zu betrachten. Im Fokus stehen nicht nur die
leerstehenden Geschifte, sondern auch Mafnahmen, die den Standort insgesamt attraktiver

machen.

Laufende Bestandsaufnahme
Erfassung von Leerstinden
Aufbau einer Immobiliendatenbank

Kooperation und Einbeziehung lokaler Maklerbiiros

Gesamtsituation
Unterstiitzung der Einzelhdndler*innen vor Ort
MaRnahmen zur besseren Erreichbarkeit anstoRen

Aufwertung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitit

Vermarktung, Kommunikation und Visualisierung
direkte Ansprache der Immobilieneigentiimer*innen
grafische digitale Aufbereitung der vorhandenen Objekte

Vermittlung zwischen Anbieter- und Nachfrageseite

Gestaltungsmagnahmen und einheitliche Werbung am Objekt
Durchfiithrung von Veranstaltungen fiir Eigentiimer*innen und Einzelhindler*innen

Pflege des Standortimages

Zwischennutzung
Planung temporirer Nutzungen

Einbeziehung der Kultur- und Kreativszene

Fordermittel
Bundes- und Landesmittel akquirieren

privates Engagement férdern, z. B. durch Nutzung des Verfiigungsfonds
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OBJEKTBEZOGENE MASSNAHMEN

Steht ein Laden leer oder droht in absehbarer Zeit leerzufallen, ist schnelles Handeln erforder-

lich, um die Auswirkungen auf die Umgebung zu minimieren. Nach einer ersten Analyse der
Immobilie und einer Einordnung, welche Art des Leerstands vorliegt, ergeben sich unter-

schiedliche Herangehensweisen und Strategien im Umgang.

Die hier vorgestellten MaRnahmen sind nicht isoliert voneinander zu betrachten, sondern

kénnen sich erginzen bzw. tiberschneiden.

Kurzfristige Manahmen

» Kontakt mit Eigentiimer*innen
Eine aktive Ansprache und Motivation der Eigentiimer*innen sollte zeitnah erfolgen. Da-
bei konnen sowohl konzeptionelle als auch finanzielle Moglichkeiten ausgelotet werden.

Neue Nutzungskonzepte erfordern auch auf Seiten der Vermieter*innen mehr Flexibilitit.

» Werbung und Vermarktungshinweise positionieren
Wichtig ist eine Prisentation der Kontaktadressen und Ansprechpartner*innen, sowohl an
dem Ladenlokal als auch iiber verschiedene Kommunikationswege, wie einer Leerstands-

borse, Internetplattformen und Social Media.

Beklebung von Leerstandsflachen / Marburg

Beim Projekt Marburger FreiRAUM soll der Leerstand nicht versteckt werden. Vielmehr sehen die Verantwort-
lichen die zur Verfligung stehenden Ladenflachen als Raume fiir Maglichkeiten und stellen sie auch so dar. Ein
Baustein dafiir sind die Beklebungen von Leerstanden. Die Folierung dient als Sofortmafinahme, durch die die
Leerstande weiterhin erkennbar sind, aber ansprechender aussehen. Das Programm lauft seit Anfang 2019. Die
Erfahrungen in dem ersten Jahr waren sehr hilfreich fiir die Zeit der Pandemie. Die Beklebungen sind Teil meh-
rerer koordinierter MaBnahmen (Erfassung, Beklebung, Kommunikation, Anmietung, Untervermietung, Popups
und Mietunterstitzung. Aktuell (12/22] finden sich so gut wie keine Leerstande mehr in der Innenstadt.
Koordination: Stadtmarketing Marburg e. V.,

Information: stadtmarketing@marburg.de, www.marburg.de/stadtmarketing

"‘3"' Marburger |
§
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» Einbindung der umliegenden Einzelhindler*innen
Eine Ansprache und Einbindung der umliegenden Einzelhindler*innen sollte als Sofort-
maRnahme gesehen werden. Das schafft die Voraussetzung, um eine Verwahrlosung zu
verhindern und den Ladenleerstand mittelfristig zu beleben. Eine Moglichkeit ist z. B.,
dass die Schaufenster des leerstehenden Ladenlokals von benachbarten Hindler*innen als

Ausstellungsfliche genutzt werden.

> Schaufensterdekoration und -folierung
Um wildes Plakatieren und einen heruntergekommenen Eindruck zu vermeiden, kénnen
Schaufensterdekorationen eine (optisch vertrigliche) Sofortmafnahme zur Uberbriickung
des Zeitraums zwischen zwei Vermietungen darstellen. Die Schaufenster kénnen als
Informations- bzw. Prisentationsfliche genutzt werden, z. B. fiir Vereine, Stadtmarketing,
Museen, Schulen oder Kitas - oder einfach ,,schon® gestaltet sein. Eine einheitliche Folie-
rung von leerstehenden Ladenlokalen im Innenstadt-Bereich fordert die Gestaltqualitit im

Stadtbild und erhoht die Chancen einer Nachnutzung.

» Nicht bauliche Attraktivierung des leerstehenden Objekts
Kurzfristige Magnahmen, die das dufere Erscheinungsbild des Ladens verbessern,
sollten gepriift werden. Dazu zdhlen: gepflegte Innenrdume, Pflege vorhandener Pflan-
zen, Entfernung von Plakatresten etc. Die MaRnahmen miissen in Abstimmung mit den

Eigentiimer*innen erfolgen.

Zeitfenster / Warendorf

2019 wurde die Kampagne , Zeitfenster” von der Stadt Warendorf im Zuge des
Stadtebauforderprogrammes ., Lebendige Zentren™ ins Leben gerufen. Mit dem
Projekt wurde das Ziel verfolgt, das Erscheinungsbild von verfestigten Leer-
standen in direkter Nahe zum Marktplatz zu attraktivieren und diese im Bestfall
einer neuen Nutzung zuzufuhren. Die Kampagne war auch bereits von Erfolg
gekront, sodass fiir zwei vorher leerstehende Ladenlokale eine neue Nutzung

gefunden werden konnte. Durch die Schaufenster-Beklebung leerstehender

Geschafte erhielten die Betrachter*innen einen Blick in die friihere Nutzung
der Ladenlokale. Erganzt wurde das Ganze mit spannenden geschichtlichen
Informationen und alten Zeitungsausschnitten, welche von den Altstadtfreun-
den aus Warendorf zur Verfiigung gestellt wurden.

Koordination: Stadt Warendorf, Quartiersbiro Altstadt Warendorf
Information: Pascale Schembecker, pascale.schembecker(@warendorf.de,

quartiersbuero(@altstadt-warendorf.de
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Mittelfristige Magnahmen

» Nutzung von Schaufensterflichen
Ist absehbar, dass der Laden nicht innerhalb einiger Monate wieder belebt ist, kann eine
aufwendigere Nutzung der Schaufensterflichen eine Lésung darstellen. Schaufenster
bieten Raum zur Prisentation. Die Nutzungen fiir attraktive, informative oder interaktive
Schaufensterinhalte sind dabei vielfiltig. Eine Mafnahme ist die Installation eines interak-
tives Schaufensters. Dabei wird das Schaufenster zu einer digitalen Projektionsfliche,
deren Inhalte von den Betrachter*innen selbststindig durch Bewegungen oder mithilfe des
Smartphones gesteuert werden. Andere Moglichkeiten sind die Nutzung des Schaufens-

ters durch benachbarte Einzelhindler*innen oder durch Kulturschaffende.

11

Fliichtige Blicke / Herford

Der Verein ,Kulturbeutel Herford e.V." hat
den Corona-bedingten Lockdown zum Anlass
genommen, leerstehenden Ladenlokalen in
Herford neues Leben einzuhauchen: Uber die
Innenstadt verteilt, markieren Flachbildschir-
me, die in Schaufenstern und geschlossenen
Geschaften platziert sind, einen Kulturpar-
cours der besonderen Art. Auf den Bildschir-
men laufen ca. 2 bis 3-minitige Loops mit den
neuesten Arbeiten von Uber 40 verschiedenen
Kunstler*innen aus ganz OWL. Dariber hinaus
stellen einige Kinstler*innen ihre Skulpturen Stella Metzig
oder Installationen in den Schaufenstern im Kein Gold das glanzt*
Original aus. Die Aktion, die in Kooperation
mit dem Herforder Kunstverein durchgefiihrt
wird, soll dafiir sorgen, dass Kunst auch in
Lockdown-Zeiten einem breiten Publikum zu-
ganglich bleibt. Jobst Tilmann
Koordination und Information: SPHERES ROT, Wandobjekt,

Kulturbeutel e. V. Herford Karton+Acrylfarbe

23x25x8 cm, 2018
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» Zwischennutzungen

Zwischennutzungen (Pop-up-Store, Showroom, Kunstausstellungen, Werkstitten) spielen

eine grofe Rolle beim Umgang mit Leerstand und haben zahlreiche Effekte. Nicht nur

die Schaufenster kénnen genutzt werden, sondern auch die leerstehenden Riume. Fol-
gen wie Verwahrlosung und Vandalismus sowie negative Sogwirkung auf benachbarte
Einzelhdndler*innen und die Umgebung kénnen dadurch verhindert werden. Zudem
bieten sich Moglichkeitsraume fiir Akteur*innen, die ansonsten keine Chance auf dem
Immobilienmarkt haben, sich zu prisentieren. Sowohl in der jeweiligen Lage als auch fiir
Nachnutzer*innen bieten Zwischennutzungen die Méglichkeit eines temporiren Auspro-

bierens neuer (kreativer) Nutzungen.

» Raum fiir Veranstaltungen und Workshops
Ein Treffen des Heimatvereins, ein Quartierstreff-Laden fiir interessierte Anwohner*innen
ein Konzert, organisiert durch den Kulturverein - leerstehende Ladenlokale bieten sich
auch fiir die Nutzung durch Vereine und Quartiersbewohner*innen an. Denkbar ist eine

Zwischennutzung oder auch eine lingerfristige Losung.

Das eine tun, aber das andere nicht lassen -
kurz-, mittel- und langfristige Magnahmen
sollten immer zusammen gedacht werden.

Langfristige Mafinahmen

» Umbau | Riickbau | Zusammenlegung von Geschiiftsflichen
Viele Liden entsprechen mit ihren baulichen Strukturen nicht mehr den heutigen An-
forderungen und Standards. Hier kann der Umbau bzw. die bauliche Anpassung und
die Zusammenlegung von Geschiftsrdumen eine Losung darstellen. Dadurch entstehen
individuellere und barrierefreie Geschiftsflichen. Durch einen Riickbau bzw. Abriss von
Nebengebiuden kann eine bessere Belichtung entstehen, Stellplitze und Zufahrtsmog-

lichkeiten kénnen geschaffen werden.

» Umnutzung | Anpassung der baulichen Situation
Bei einer Neuausrichtung, einer Konzentration oder wenn es baulich erforderlich ist, kann
eine Umnutzung des Ladenlokals sinnvoll sein. Eine Umnutzung erfordert meistens auch
eine Anpassung der baulichen Situation. Mégliche Nachnutzungen sind: Wohnraum,
Coworking, Kindertagespflege, Nachbarschaftstreff, Touristinformation, kreative Orte,
Raum fiir Kulturelles, innovative Ladenkonzepte im Sinne von Kombinationen, urbane

Produktion, Markthallen, Dienstleistungen, 3. Orte
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IM BLICKPUNKT: POP-UP-STORES UND
TEMPORARE NUTZUNGEN

Pop-up-Stores bezeichnen Geschifte, die fiir einen begrenzten Zeitraum, einige Wochen bis
Monate, in einem Ladenlokal zu finden sind. Die temporiren Geschifte in einem Leerstand
einzurichten, ist eine gute und naheliegende Mdglichkeit fiir eine Zwischennutzung. Ob Shop,
Gastronomie, Kunst oder Kultur - Pop-up-Stores sind vielfiltig und schaffen eine Moglichkeit,
mit wenig Risiko viele Menschen zu erreichen. Hier kann Neues entstehen und u. a. auch Kre-
ativen und Kulturschaffenden ein Raum geboten werden, sich auszuprobieren. Pop-up-Stores
passen zudem gut in das Konzept des Erlebniseinkaufs. Sie schaffen durch ihre Individualitit

und ihrem nur temporiren Vorhandensein immer wieder neue Uberraschungen.

Vor diesem Hintergrund kann die Belegung einer Immobilie mit Pop-up-Stores durchaus ein
dauerhaftes Konzept fiir die eigene Innenstadt darstellen. Mehrheitlich werden seitens der
Kommunen Pop-up-Stores allerdings als Nutzungsform zwischen zwei (dauerhaften) Vermie-
tungen gesehen. Aus einem Pop-up-Store bzw. einer temporiren Nutzung kann sich zudem

auch (gezielt) eine dauerhafte Neuvermietung entwickeln.

Pop-up-Stores eroffnen neue Perspektiven fiir leerstehende
Objelkte in der Innenstadt, sodass viele Kommunen von der Idee
angetan sind und diese initiieren und férdern méchten.

Gerade auch bei einer hohen Leerstandquote bietet sich das Geschiftsmodell an. Wer méchte
auch schon gerne einen dauerhaften Laden eréffnen, wenn die Nachbarldden leerstehen. Die
Corona-Pandemie hat die Bedeutung von Pop-up-Stores noch verstirkt, da die Besucherzahl in
den Innenstiddten stark abgenommen hat und der Bedarf nach belebenden Lésungsstrategien
gestiegen ist. Auch das ,,Sofortprogramm zur Stirkung der Innenstidte und Zentren des Lan-
des Nordrhein-Westfalen“ umfasste die Férderung von Pop-up-Stores. In vielen Kommunen
konnten dadurch Leerstinde gefiillt und die innerstddtische Attraktivitit kurzfristig erhoht

werden.

Die Organisation und Umsetzung von Pop-up-Stores sollte im Vorfeld gut geplant werden.
Nicht zu unterschitzen sind der benétigte Personal- und Finanzaufwand.

Zudem stehen Kommunen bei der Einrichtung eines Pop-up-Stores vor vielen, gerade auch
rechtlichen, Fragestellungen und Herausforderungen. Vor der Umsetzung der Idee eines Pop-
up-Stores sollten einige Aspekte beachtet und individuell fiir die Kommune bzw. das Objekt

beriicksichtigt werden.



Allgemeine und vorbereitende Aspekte

Vorab miissen genaue Ziele und Erwartungen formuliert werden. So braucht es eine klare
Definition zur inhaltlichen Ausrichtung. Wird der Laden als eine temporire Zwischenlosung
gesehen oder soll das Lokal als marketingstrategische Dauereinrichtung fiir wechselnde Pop-
up-Stores zur Verfiigung stehen? Auch tiber gewiinschte Nutzer*innen kann nachgedacht
werden. Stehen die Leerstinde fiir etablierte Marken und Online-Firmen oder nur kleinen
Designer*innen und kreativen Einzelpersonen bzw. Gruppen zur Verfiigung?

Kommunale Initiativen sind oftmals auf eine Zwischenl6sung fokussiert und erhoffen sich
durch die Magnahme zum einen eine Belebung des Ortes und zum anderen eine zukiinftige
dauerhafte Vermietung des leerstehenden Objekts. Auch wenn beide Aspekte ineinandergrei-
fen, sollte die Frage beantwortet werden, welcher von beiden hierbei im Vordergrund steht. In
diesem Zusammenhang konnen auch eine Betrachtung und Analyse des Objekts sinnvoll sein.
Eignet sich das Objekt mit wenig Aufwand langfristig iiberhaupt fiir eine dauerhafte Vermie-
tung? Um eine 6ffentlichkeitswirksame Belebung der gesamten Innenstadt bzw. des Quartiers
zu schaffen, bietet es sich an, mehrere Objekte parallel fiir einen gewissen Zeitraum in einen
Pop-up-Store zu verwandeln. Dies schafft Aufmerksambkeit, erweckt Neugierde und kann zu-

dem noch mit kulturellen Veranstaltungen begleitet werden.

Handelt es sich um eine kommunale Initiative, sind neben einer gewissen Vorlaufzeit perso-
nelle und finanzielle Ressourcen einzuplanen. Wieviel personelle Kapazititen kénnen fiir das
Projekt (Vorbereitung, Durchfithrung, Offentlichkeitsarbeiten sowie Evaluation) zur Verfii-
gung gestellt werden? Vor allem, wenn mehrere Objekte mit Pop-up-Stores bespielt werden
sollen, sind diese nicht zu unterschitzen. Es kann sinnvoll sein, auf ,externe“ Ressourcen,

z. B. in Form des Quartiersmanagements bzw. der Wirtschaftsforderung, zugreifen zu kénnen.
Diese konnen eine Vielzahl von organisatorischen Aufgaben iibernehmen, um einheitliche
Voraussetzungen zu schaffen und es fiir mégliche Zwischennutzer*innen einfach und attraktiv
zu gestalten.

Eine Einbindung der Eigentiimer*innen ist in jedem Fall notwendig und deren Flexibilitit

ein entscheidender Faktor. Eine direkte Ansprache ist dabei sinnvoll. Vor allem bei der Idee,
dauerhaft auf ein Pop-up-Konzept zu setzen, bestehen seitens der Vermieter*innen durchaus

berechtige Unsicherheiten, da es zu einem hiufigen Mieter*innenwechsel kommt.

Die Nutzungsmodelle fiir einen Pop-up-Store sind vielfiltig und reichen von kreativen Shops
fiir Mode, Spielzeug, Accessoires iiber regionale Vermarktung landwirtschaftlicher Produkte,
Dienstleistungen und Cafés zu kreativen Werkstdtten und Galerien. Bei der Auswahl sollte das
Sortiment des umliegenden Einzelhandels berticksichtigt werden. Da Pop-up-Stores in der Re-
gel als Zwischenlosung angesehen werden, sollten Nutzer*innen gefunden werden, die mit den

vorhandenen Raumkapazititen flexibel und ohne viel Aufwand zurechtkommen. Nicht alle

57



58

Riume eignen sich vor diesem Hintergrund fiir Pop-up-Stores. Auch kommen vor allem solche
Immobilien infrage, die mit der notwendigen Beleuchtung und Technik ausgestattet sind,
sodass die Nutzer*innen hier mit geringen Kosten planen konnen. Pop-up-Stores punkten vor
allem durch eine Inszenierung der angebotenen Produkte. Von daher bieten sich Liden an, die
iiber eine breite Schaufensterfront oderfund eine Fliche vor dem Laden zur kreativen Nutzung
verfiigen. Durch Férderungen, wie z. B. das Sofortprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen
und Absprachen zwischen Kommune, Eigentiimer*in und Mieter*in kénnen Objekte zu einer
geringeren Miete angeboten werden, sodass durchaus auch gute Geschiftslagen fiir Pop-up-
Stores infrage kommen. Ansonsten ist vor allem fiir Neulinge und kleine Designer*innen der

Mietpreis oft zu hoch. Nicht selten befinden sich Pop-up-Stores in attraktiven Nebenlagen.

Pop-up-Stores eignen sich sowohl fiir gréRere Stadte als auch fiir kleine Gemeinden. Kleinere
Kommunen stehen allerdings vor gréferen Herausforderungen, geeignete Mieter*innen fiir
eine temporire Nutzung zu akquirieren. In groferen Stiadten kdnnen Liden leichter fiir wech-
selnde Pop-up-Stores genutzt werden, in kleineren Kommunen liegt der Schwerpunkt grégten-
teils auf Nutzungen, aus denen sich ein langfristiges Mietverhiltnis entwickelt bzw. die einen
Ladenleerstand iiberbriicken. Die Umsetzung einer Geschiftsidee macht nur dort Sinn, wo
auch mit einer entsprechenden Kundschaft zu rechnen ist. Fiir kleinere Kommunen bieten sich
Liden an, die eine breite Zielgruppe ansprechen. Das konnen z. B. Vermarktungsideen regio-
naler Produkte sein. Befindet sich die kleinere Kommune im Speckgiirtel einer groferen Stadt
oder in einem touristisch stark frequentierten Ort, kann der Laden durch seine Individualitit
und Einzigartigkeit auch Giste tiber die Grenzen hinaus ansprechen. Auch Handwerker*innen
und Kiinstler*innen sind fiir kleinere Gemeinden als Betreiber*innen von Pop-up-Stores inter-
essant. Hier kann der Laden idealerweise mit einem Arbeitsort verkniipft werden. Ein Beispiel
aus Osterreich zeigt, dass fiir den lindlichen Raum durch innovative Ideen Entwicklungspo-
tenziale vorhanden sind. In Pop-up-Dorfbiiros wird dort u. a. Coworking an unterschiedlichen

Standorten im lindlichen Raum erlebbar gemacht und getestet.

Dies muss individuell fiir die eigene Situation in der Kommune erfolgen. So gibt es verschiede-
ne Ansitze und vielfiltige Moglichkeiten. Gefunden werden die Betreiber*innen von Pop-up-
Stores meist durch eine Mund-zu-Mund-Propaganda, iiber Sozial-Media-Kanile oder einer
Suche durch Werbung auf der eigenen Internetplattform. Sollen mehrere Objekte im Rahmen
eines Projekts fiir eine bestimmte Zeit mit Leben gefiillt werden, kann auch ein Wettbewerb
ausgelobt werden. Dies schafft schon im Vorfeld eine 6ffentlichkeitswirksame Prisenz. Ein
Beispiel fiir die Auslobung eines Wettbewerbs ist das Projekt SChAUZEIT in Monchengladbach
Rheydt.

Die Linge einer Zwischennutzung kann je nach Kommune variieren. Der Zeitrahmen soll-

te individuell an die jeweilige Situation angepasst werden und in Kooperation mit den



Eigentiimer*innen des Objekts sowie den Akteur*innen der Stadt erfolgen. Egal, ob Tage,

Wochen oder Monate - ein Pop-up-Store zeichnet sich immer dadurch aus, dass das Angebot

nur voriibergehend ist. Aus Pop-up-Stores kénnen sich langefristige Nutzungsvertrige entwi-

ckeln.

12

Schauzeit / Monchengladbach-Rheydt

Die Idee der SCHAUZEIT ist es, die Rheydter Innenstadt neu zu beleben. Mit der SCHAU-
ZEIT wurden Leerstande 2015, 2017 und 2019 an Unternehmer*innen, Kiinstler*innen und
Menschen der kreativen Szene lber einen begrenzten Zeitraum von vier Wochen vermittelt
und als geblindelte Aktion beworben. In Form von sogenannten Pop-up-Geschaften und
-Galerien konnten die SCHAUZEIT-Aussteller so ihrem Angebot an kreativen Ideen, Kon-
zepten, Werken und Produkten lber eine kurze Zeit einen Raum geben und sich selbst in
dieser neuen Rolle testen. Die Eigentiimer*innen der Leerstande galt es im Vorfeld von
der Idee der SCHAUZEIT zu lberzeugen, ihre Immobilie dem Projekt kostenfrei zur Verfi-
gung zu stellen. Eine offentliche Ausschreibung rief dazu auf, sich um die Teilnahme als
Aussteller*innen bei der SCHAUZEIT zu bewerben. Eine Jury entschied nach Teilnahme-
schluss anhand der schriftlichen Bewerbungen tiber die Auswahl der Teilnehmenden. Aus
einigen Nutzungsmodellen entwickelten sich dauerhafte Geschaftsanmietungen, so z. B.
Harmonie 20 - schones aus der Region sowie das vegane Café Kosmo.

Koordination: Quartiersmanagement Rheydt

Information: https://schauzeit-rheydt.de, quartiersmanagement@skm-ry.de

A M ATRIX [

Leerstand 15, Schauzeit 2015:

Creative-Caro - Kimonoverleih Hanabiraya - Nina Wagner, https://schauzeit-rheydt.de/portfolio/15/
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Finanzielle und rechtliche Aspekte

Pop-up-Stores, die von grofen Firmen und Online-Portalen initiiert werden, zahlen sogar
durchaus einen hoheren als den marktiiblichen Mietpreis fiir eine Location. Die Regel ist das
aber nicht. Gerade private Betreiber*innen sind bei der Umsetzung ihrer Geschiftsideen oft-
mals auf ein Entgegenkommen in Bezug auf die Miete angewiesen. In der Regel zeichnen sich
Pop-up-Stores dadurch aus, dass neue Geschiftsmodelle im Rahmen giinstiger (Miet-)Konditi-
onen getestet werden. Dabei sind auch die Eigentiimer*innen eingebunden, die oftmals Miet-
senkungen in Kauf nehmen. Es lassen sich verschiedene Finanzierungsmodelle unterscheiden.

Der/Die Eigentiimer*in verzichtet auf einen Teil seiner Miete bzw. verringert diese.

Die Kommune lobt ein eigenes Férderprogramm aus.

Es werden Férderprogramme wie z. B. das ,,Sofortprogramm zur Stirkung der Innen-

stidte und Zentren des Landes Nordrhein-Westfalen genutzt. Auch hierbei verzichten

Eigentiimer*innen auf einen Teil der Mieteinnahmen.

Die Aufgabenfelder fiir die Kommunen bei der Errichtung eines Pop-up-Stores umfassen
neben einer evtl. finanziellen Férderung vor allem die Organisation, die Zusammenfiihrung
zwischen Nutzer*innen und Eigentiimer*innen sowie die Beratung. Viele Betreiber*innen sind
allerdings neu im Geschift und unsicher, wenn es um die ersten Schritte in die Selbststindig-
keit geht. Es ist hilfreich, wenn sich die kommunalen Verantwortlichen mit dem Thema vor
Ort auseinandersetzen und die wichtigsten Aspekte und Adressen fiir die neuen Nutzer*innen
vermitteln kénnen. Vielerorts steht neben dem Ordnungsamt auch die Industrie- und Handels-
kammer als Anlaufstelle zur Verfiigung. Auch gibt es vielerorts finanzielle Unterstiitzungsange-
bote, z. B. seitens der Wirtschaftsférderung. Zudem kann auf Internetplattformen und Dienst-

leistungsunternehmen hingewiesen werden, die sich auf Pop-up-Stores spezialisiert haben.

Insgesamt lisst sich festhalten: Die Betreiber*innen eines Pop-up-Stores sind fiir die rechtlichen Aufgaben rund
um ihren Shop selbst verantwortlich. Es gelten dieselben Regeln wie fiir ein regulires Geschift. Dieses schlieft die
Griindung eines Unternehmens und die Wahl einer Rechtsform mit ein. Je nach Rechtsform ist ein Eintrag im Han-
delsregister erforderlich. Da es sich um ein stehendes Gewerbe handelt, muss dieses bei der entsprechenden Gewer-
bebehérde angemeldet werden. Fiir die Anmeldung ist ein giiltiges Ausweispapier notwendig. Auch fiir Versiche-
rungen wie eine Haftpflicht ist die/der Nutzer*in verantwortlich. Angaben zur Verkehrssicherungspflicht ergeben
sich aus dem vereinbarten Miet- bzw. Nutzungs- und Uberlassungsvertrag. Kommunen kénnen im Rahmen einer
Projektphase einen Mustervertrag vorbereiten und Eigentiimer*innen sowie Nutzer*innen damit eine Hilfestellung
geben. Der Uberlassungsvertrag fiir das Projekt SCHAUZEIT 2019 in Méchengladbach-Rheydt kann als Beispiel

den Mitgliedern des Netzwerk Innenstadt NRW zur Verfiigung gestellt werden (Nachfrage bei der Geschiftsstelle).
Auch die Gestaltungssatzungen sollten fiir das Objekt entsprechend vorliegen und sind in der Regel zu beachten.

Hierzu empfiehlt sich immer das direkte Gesprich und die gemeinsame Klirung aufkommender Fragestellungen.
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Vor- und Nachteile von Pop-up-Stores

Vorteile
Nutzer*innen testen innovative Ideen und experimentieren mit ihrer Geschiftsidee.
Nutzer*innen kénnen iiber einen kurzen Zeitraum erste Schritte in Richtung Selbststin-
digkeit gehen.
Belebung der Innenstidte duch die neuen Angebote
mediale Aufmerksamkeit
groRerer Angebotsmix
weniger Leerstand

Schnittstelle fiir offline und online méglich

Nachteile
keine langfristige Losung bei strukturellen Problemen
Ohne Nachnutzung bleibt das Problem mit dem Leerstand bestehen
Organisations- und Betreuungsaufwand
weniger Interesse bei Immobilieneigentiimer*innen
saisonal unterschiedlicher Bedarf seitens der Nutzer*innen (héherer Bedarf im Weih-

nachtsgeschift)

1. und r.: Pop-up-Store im Bikini Einkaufszentrum Berlin
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Zwischenzeit Steinweg / Stadt Coburg

Im einem aktuellen Coburger Sanierungsgebiet ist eine Kreativszene entstanden, die durch
das Leerstandsprojekt ,Zwischenzeit Steinweg” Orte zum Experimentieren findet. Die Wohn-
bau Stadt Coburg GmbH ,fair"-mietet Laden, die sich im Besitz der Stadt befinden und bis zu ih-
rer anstehenden Sanierung leerstehen wirden, glinstig an Zwischennutzer*innen mit guten
Ideen. Zehn Leerstande wurden auf diese Weise bereits von Vereinen, Institutionen und Privat-
personen umgenutzt. Ob Umsonst-Laden, Theater-Spielstatte, Pop-up-Stores mit Kunsthand-
werk, Design im Schaufenster oder die studentischen Coworking-Flachen ,Atelier 35" und Back-
office” - die Laden sind so verschieden wie die Bewohner*innen und Nutzer*innen des Quartiers.
Aspekte wie Kreativitat, Handwerk, soziales Miteinander, umweltbewusstes Handeln und neue Ar-
beitsformen riicken bei den Zwischennutzungen in den Fokus. Aus den kurzfristigen Ladennutzungen
ergeben sich im besten Fall langfristige Ansiedlungen, die liber die Sanierung hinaus gehen und die
Subkultur in Coburg tiber alle Generationen hinweg nachhaltig starken. Zwischenzeit Steinweg wird
im Stadtebauférderungsprogramm . Lebendige Zentren” mit Mitteln des Bundes und des Freistaates
Bayern gefordert.

Koordination: Stadtmacher / Wohnbau Stadt Coburg GmbH

Information: www.wohnen-coburg.de/zwischenzeit

r.: studentischer Kreativraum, L.u.: Umsonst-Laden
- : :

'S
nachher

e ——
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HANDLUNGSEMPGEHLUNGEN FUR EINEN POP-UP-STORE AUF EINEN BLICK

1. Ziele formulieren

2. Kiimmerer*innen benennen

3. Zeitplan aufstellen

4. Objekte recherchieren

5. Eigentimer*innen mit ins Boot holen

6. Nutzungsmoglichkeiten analysieren

7. Finanzierungsplan aufstellen, Férdermoglichkeiten benennen
8. Werbestrategie erarbeiten

9. Vermarktung anstofien

10. Betreiber*innen akquirieren und auswihlen

11. Eigentiimer*innen und Nutzer*innen vernetzen

12. Evtl. Hilfestellung bei rechtlichen Rahmenbedingungen leisten

13. Begleitende offentlichkeitswirksame Magnahmen durchfiihren

O—O-0O0—0O0—0O0~-O—-O0—-0O0—-0O0-O0—0O-0O0—-0—0

14. Evaluation durchfiihren

Neben Pop-up-Stores werden auch Konzeptliden immer hiufiger in den Innenstidten an-

gesiedelt. Diese beinhalten eine Mischung aus (hochwertigem) Sortiment bzw. Angeboten

und einem Einkaufserlebnis.
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IM BLICKPUNKT: UMNUTZUNG
VON LADENLOKALEN

Innenstddte wandeln sich im Laufe der Zeit. Sie wechseln stindig ihr Gesicht durch verinderte
Lebensgewohnheiten, Anspriiche, dufere Bedingungen und innovative Moglichkeiten.

Die innerstidtische Entwicklung in Bezug auf den Einzelhandel zeigt, dass vor allem auch
inhabergefiihrte Geschifte abnehmen. Dieses Phinomen hat vor allem fiir kleinere Kommunen
negative Auswirkungen. Neben einer Verédung der Innenstidte entsteht auch das Problem

der Versorgungsliicke. Aber auch Kaufhiuser und Filialisten ziehen sich aus den Innenstédten

zuriick bzw. reduzieren ihre Flichen.

Umdenken und Umnutzen: Der Fokus einer Innenstadt liegt zukiinftig nicht mehr nur alleine
auf Einkaufsstrafen mit ausschlieflichem Einzelhandelsbesatz, sondern auf einem Mix ver-
schiedener Nutzungen sowie Aufenthalts- und Begegnungsriumen. Kunst, Handwerk, Handel
und Kommunikation werden stirker als bisher das Bild der Innenstadt prigen. Die Umnutzung
leerstehender Ladenlokale ist somit auch eine Chance fiir eine zukiinftige Nutzungsmischung.
Innovative und neue Nutzungsformen haben fiir leerstehende Ladenlokale ein groRes Potenzi-
al. Vor allem kleinteilige, nicht mehr marktgingige Geschiftsflichen, die dauerhaft leerstehen,
bieten sich fiir eine Umnutzung an. Dabei miissen die MaRnahmen jedoch immer im Kontext
der lokaltypischen Gegebenheiten gesehen und umgesetzt werden. Einmal umgenutzt und
umgebaut, lassen sich die Flichen nur schwer wieder einer Handelsnutzung zufiihren. Dies

gilt insbesondere fiir die Umwandlung leerstehender Ladenlokale in Wohnraum.

Umnutzung ist nicht gleich Umnutzung: Zum einen gibt es neue Formen der Nutzung, bei
denen das Objekt fiir die Offentlichkeit zugénglich bleibt. Dazu zihlen z. B. der Nachbarschaft-
streff, das Quartiersbiiro oder die Biicherei, zum anderen gibt es Folgenutzungen, wie z. B. der
Wohnraum, wodurch sich das Bauwerk in ein rein privat genutztes Areal wandelt. Hier muss
individuell vor Ort analysiert werden, was fiir den eigenen Standort zu einer Belebung der

Innenstadt beitragen kann.

Umnutzung ist nicht immer einfach: Auch beim Grad der Umbaumagnahmen ist ein breites
Spektrum vorhanden. Oftmals werden leerstehende Ladenlokale mit Dienstleistungen gefiillt.
Dies stellt eine einfach umsetzbare Folgenutzung dar, da die Anforderungen an die Geschifte

dhnlich gelagert sind und somit geringe Kosten anfallen.
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Umnutzung zur Biicherei / Stadt Ochtrup

Neues Lesevergniigen auf 1000 m?2 im ehemaligen Supermarkt: Seit Marz 2014 ist die
offentliche Blicherei St. Lamberti in den leerstehenden Supermarkt am Marktplatz
umgezogen. Zudem haben sich im ehemaligen Ladenlokal das Café Knitterfrei, eine
HeiBmangel sowie ein Werkstattladen der Caritas Werkstatten Langenhorst etabliert.
Koordination: Katholischen Kirchengemeinde St. Lambertus, Stadt Ochtrup

Informationen: buecherei-lamberti-ochtrup.de, infobuecherei-lamberti-ochtrup.de

Blcherel
51, Lamberti
Ochtrup

15
Kult-Café Knut's und raum [...] / Witten
Der Verein Stellwerk e.V. hat mit vielen jungen Menschen im Rahmen des experimentellen Wohnungs-
und Stadtebau-Forschungsprojekts ,Jugend belebt Leerstand” eine leerstehende Gewerbeeinheit in
das Café Knut's (Bild L.) verwandelt. Inzwischen ist daraus ein wirtschaftlich arbeitendes Café gewor-
den. Ein Highlight im Wittener Wiesenviertel. Daneben entstand in einem weiteren Leerstand ein Café
zum Arbeiten und Lernen, der raum [...]. Gegeniiber befindet sich heute das lokal. - der Projektraum
des Wiesenviertel e.V. (Nachfolger des stellwerk .V.], als Nachnutzung eines Stoffladens. Gemeinwohl-
orientierte und wirtschaftlich orientierte Nutzungen erganzen sich hier und bauen aufeinander auf.
Koordination: stellwerk e.V., raum e.V., Wiesenviertel e.V.

Information: www.wiesenviertel.de
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Umnutzung von Ladenlokalen zu Wohnraum

Eine Umwandlung von Ladengeschiften in Wohnraume ist ein sensibles Thema. So kann sie an

einem Standort ein Mittel zur Stirkung des urbanen Lebens sein und zudem zur Entspannung
der dortigen Wohnsituation fiihren, wihrend an einem anderen Standort die Umwandlung in
privat genutzte Wohnrdume einer Belebung des Zentrums entgegenwirkt.

Vor einer Umnutzung in innerstddtischen Handelslagen hat somit eine genaue Priifung der
Gesamtsituation zu erfolgen. So ist es beispielwiese nicht zielfiihrend, mitten im Zentrum
der FuRgingerzone das Erdgeschoss in einen Wohnraum zu verwandeln. Dies kann zu einer
Kettenreaktion fithren und sich, besonders in kleineren Kommunen, zu einem erheblichen
Problem entwickeln. Wird im Rahmen einer Bestands- und Marktanalyse erkannt, dass es ein
Zuviel an Einzelhandelsflichen gibt, sollten diese auf bestimmte zentrale Bereiche konzen-
triert werden. An den Randlagen kénnen dann neue Nutzungen generiert werden, so auch die
Schaffung neuer Wohnriume. Die rdumliche Konzentration des Einzelhands im Kernbereich-
kann somit zu einer Belebung der Innenstadt beitragen. Die Festlegung eines Konzentrations-

bereichs im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts ist fiir diesen Prozess hilfreich.

Insgesamt ist es nicht immer einfach, ein Ladenlokal umzuwandeln. Nicht alle Bauwerke
eignen sich dafiir. Zudem gibt es dufere und rechtliche Rahmenbedingungen, die es zu iiber-
priifen gilt. So muss ein Bauantrag gestellt und das Bauordnungsrecht berticksichtigt werden.
Neben Aspekten am Gebiude selbst, wie Brandschutzmafnahmen, Stellplitze und Zuwege, ist

auch der Flichennutzungsplan zu priifen.

Eine Auswahl méglicher Folgenutzungen

Bibliothek

Dienstleistungen

Kreative Orte
Raum fiir Kulturelles

Nachbarschaftstreff

Coworking

Urbane Produktion

Fahrrad- und Kinder-

wagenabstellriume

Bildungsstitte

Kindertagespflege Gartenkiiche

Touristinformation
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Planerische | raumliche Ebene
Handelt es sich um einen strukturellen | dauerhaften Leerstand?
In welcher Lage tritt der Leerstand auf ? (Haupt- oder Randlage)
Wie gestaltet sich die Entwicklung der Einzelhandelsnutzung und der
Passant*innenfrequenzen im betroffenen Stragenzug?
Stirkt eine Folgenutzung den vorhandenen Einzelhandel oder fiihrt sie zu weiteren Um-
nutzungsprojekten?
Wo und welche Folgenutzung belebt die Innenstadt?
Spricht die neue Nutzung eine breite Offentlichkeit an?
Was sagt der Bebauungsplan: Handelt es sich um ein Kern- oder Mischgebiet? Ist eine
Nutzungsidnderung planerisch realisierbar? Wie hoch wire der Aufwand einer Bebauungs-
planinderung?
Handelt es sich um eine vereinzelte Umnutzung oder soll ein gesamter StraRenzug ge-
schlossen umgewandelt werden? Ist eine Verlagerung | Konzentration des bestehenden
Einzelhandels (in die innerstidtische Hauptlage) vorgesehen und sinnvoll?
Wo findet eine Konzentration von Einzelhandel statt, wo kann Einzelhandel aufgegeben

werden?

Objektebene:
Wie sind die baulichen Voraussetzungen des Objekts? (GréRe, Zuschnitt, Belichtung,
Beliiftung, Energiestandards, Innenausstattung, Interieur etc.)
Welche baulichen Anpassungen sind notwendig? Sind Nachbargebiude betroffen?
Welcher Investitionsrahmen ist zu erwarten?
Konnen PKW- und Fahrrad-Stellplitze integriert werden?

Wie ist die Motivation der/des betroffenen Eigentiimer*in?

Akteursebene:
Wer ist Initiator*in des Umnutzungsprozesses?
Welche Akteur*innen miissen beteiligt werden?
Wer steuert und finanziert den Umnutzungsprozess?
Welche Funktion tibernimmt die Kommune?

Wo kénnen kommunale Akteur*innen beraten?



KOMMUNEN IM FOKUS

Umnutzung Wohnen
Stadt Steinheim

: Zentrenkonzept
Stadt Kempen

Umnutzung Coworking
Stadt Geldern

Kommunales Mietzuschussprogramm
Stadt Haan

Sofortprogramm
Stadt Vreden
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IM FOKUS: STADT STEINHEIM
GENERATIONENQUARTIER AM KUMP

AUSGANGSLAGE

Die Kleinstadt Steinheim liegt im oberen Weserbergland im Kreis Hoxter. Im 19. Jahrhun-
dert wurde Steinheim zu einem tiberregionalen Zentrum fiir die Mébelindustrie, die heute
jedoch fast ginzlich zum Erliegen gekommen ist. Nach dem Wegfall der M6belindustrie
stellt seit einigen Jahren nun auch der demografische Wandel sowie der zunehmende
Online-Handel Steinheim vor die Herausforderung, die Innenstadt weiterhin zu beleben.
Immer mehr Leerstinde im Zentrum tragen dazu bei, dass sich Dienstleistungen, Wirt-
schaft und Handel nicht weiterentwickeln kénnen und steigern das Risiko der Abwande-

rung qualifizierter Fachkrifte.

KONZEPT

Die Steinheimer Stadtverwaltung hat diese anstehende Verdnderungsnotwendigkeit proak-
tiv analysiert und eigene Konzepte entwickelt. In Zusammenarbeit mit Eigentiimer*innen
und interessierten Projektpartner*innen méchte die Stadt zufillige ,,ad-hoc-Belebungen*
von Leerstinden verhindern, die die Aufenthaltsqualitit der Kernstadt langfristig nur
weiter verschlechtern. Anstatt dessen soll eine gezielt gesteuerte Transformation der
Innenstadt mit dem Schwerpunkt ,Wohn- und Lebensraum in der Kernstadt“ (Wohnen mit

Nutzmischung) zu einer langfristigen und nachhaltigen Belebung fiihren.

STEINHEIM IN ZAHLEN
Einwohner*innen: 13.000
Kaufkraft pro Kopf: 23.153
Kauftkraftziffer: 95,18

Zentralititsziffer: 105

Anzahl Ladenlokale Innenstadt: 25

Blick auf Steinheim mit dem Marktplatz
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PROJEKT QUARTIER AM KUMP - VORKAUFSRECHT UND UMNUTZUNG

Unter Ausiibung ihres kommunalen Vorkaufsrechtes hat die Stadt Steinheim von November

2019 bis Mirz 2020 mehrere zusammenhingende bzw. benachbarte Gebdude am Marktplatz

in ihren Besitz gebracht und ein vielseitiges Nutzungskonzept erarbeitet. Dieses Gesamtkon-
zept ist einer privaten Beteiligungsgesellschaft von lokalen Biirger*innen vorgestellt worden.
Diese beabsichtigen nach den von der Stadt zu leistenden Arbeiten, wie Teilabriss und Entker-
nung, die erworbenen Gebidude grundlegend zu sanieren und die neu entstandenen Flichen
an Nutzende zu vermieten. Moglich wird das private Engagement durch eine intelligente
Verkniipfung von Stiddtebauférdermitteln fiir den Teilabriss durch die Stadt mit besonderem
Stadtebaurecht und erhéhten steuerlichen Abschreibungsmoéglichkeiten. Die Flichennutzung
wurde in einem 6ffentlichen Wettbewerb architektonisch ausgeschrieben. Durchgesetzt hat

sich hierbei ein generationsiibergreifendes Wohnkonzept.

Das Nutzungskonzept fiir die Leerstandobjekte am Marktplatz:

» moderner und attraktiver Wohnraum in den oberen Etagen (Mietwohnungen fiir
Senior*innen und junge Erwachsene)
kombiniert mit einer Seniorentagespflege und Kindertagesstitte im Erdgeschoss
Gemeinschaftsflichen (im Innen- und AuRenbereich)
Integration von dazu passenden Dienstleistungen in zum Teil weiteren Leerstinden (u. a. Trau-

erbegleitung, Coaching, Logo- und Ergotherapie, Dienstleistungen rund ums Kind, Podologie)

Durch das neue Nutzungsvorhaben werden zahlreiche positive Synergieffekte erzeugt.
Senior*innen und Kindergartenkinder konnen sich in verschiedenen Mehrzweckriaumen
begegnen. Auferdem erhéht sich die allgemeine Besucherfrequenz des Quartiers, was

das Umfeld wieder attraktiver fiir private Gewerbetreibende macht.

Die Akteur*innen prisentieren die Entwurfsskizzen
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PROJEKTKANDIDAT DER REGIONALE 2022
Die Stadt Steinheim bringt sich mit dem Projekt ,Generationenquartier am Kump* in die RE-

GIONALE 2022 ,,UrbanLand” ein. Ziel der Regionale ist es, die Gleichwertigkeit der Lebensver-
hiltnisse in Stadt und Land iiber innovative und modellhafte Projekte zu stirken. Das Projekt
in Steinheim entwickelt sich zu einem Modellvorhaben fiir die Vitalisierung eines kleineren

Stadtkerns.

Das Gesamtkonzept in Steinheim umfasst insgesamt verschiedene Projektbausteine, die in-
haltlich aufeinander abgestimmt werden. So konnten im Zentrum weitere Objekte mit neuem

Leben gefiillt werden.

EINGESETZTE INSTRUMENTE DER STADTENTWICKLUNG

Ausiibung des Vorkaufsrechts

Einsatz der Sanierungssatzung

stidtebauliche Vereinbarungen

Biirgerbeteiligungen (auch in Form von gezielter personlicher Ansprache)

aktive Pressearbeit

vV v v vy

transparente und offene Kommunikation zum Projektvorhaben innerhalb und

auRerhalb der Verwaltung

,,Ziel des Transformationsprozesses war und ist es, dauerhafte und bediirfnisorientierte Nutzungsoptionen

zu schaffen, die von der Biirgerschaft aktiv nachgefragt und gebraucht werden!*

KONTAKT |-'Mf-ﬁmm...
,. = o
adt Steinheim £ ’M
ztabzssttelle Wirtschaftsférderung @ﬁ$ﬁ3 \

Ralf Kleine Wir sind klein und ih seid ait* Genieen

TEL.: 05233 21140
E-Mail: r.kleine@steinheim.de

WEB: www.steinheim.de
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IM FOKUS: STADT HAAN
KOMMUNALES MIETZUSCHUSSPROGRAMM

AUSGANGSLAGE

Die Gartenstadt Haan im Kreis Mettmann ist eine Stadt mittlerer GréRe. Die Haaner Innen-
stadt ist von vielen denkmalgeschiitzten Hiusern im typisch bergischen Stil geprigt. Mit
dem Umbau der Innenstadt (Umsetzung InHK) seit 2020, dem bevorstehenden Rathausneu-
bau im innerstddtischen Bereich sowie Entwicklungsperspektiven der jetzigen Rathauskur-
ve mit einer Mischung aus Einzelhandel und Wohnen stehen grofe Aufgaben fiir Stadtpla-
nung und Wirtschaftsférderung an, die mittelfristig angelegt sind. Ziel ist es, Attraktivitit

und Aufenthaltsqualitit zu steigern und somit die Innenstadt insgesamt zu stirken.

» Im ZVB deckt der Einzelhandel alle Bedarfsbereiche ab. Zudem erfihrt dieser Bereich

eine zusitzliche Aufwertung durch eine Vielzahl unterschiedlicher gastronomischer

MIETZUSCHUSSPROGRAMM

Betriebe und weiterer Nutzungen (Dienstleistungen, Kultur, Bildung und soziale Ein-
richtungen etc.).

» Wieinallen Stiddten steht auch der Einzelhandel in Haan vor groRen Herausforderun-
gen, die nicht zuletzt durch die Corona-Pandemie verstirkt werden. Hinzu kommen die
Auswirkungen des Online-Handels, ein gedndertes Kaufverhalten nicht zuletzt verur-
sacht durch derzeit hohe Inflationsraten.

> Die Anzahl der Leerstinde ist in den letzten Jahren gesunken und ist seitdem konstant,
aber auf einem niedrigen Niveau mit einigen strukturellen Leerstinden.

» Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist tendenziell in den letzten Jahren etwas zu-
riickgegangen, dafiir hat die Anzahl von Dienstleistern in Ladenlokalen dem allgemei-

nen Trend folgend zugenommen.

HAAN IN ZAHLEN
Einwohner*innen: 31.389 (10/2022)
Kaufkraftkennziffer: 119,1 (2020)

Zentralititskennziffer: 89,3 (2020)

Anzahl Ladenlokale Innenstadt: rund 165

Blick in die Kaiserstrafe
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Neuer Markt mit vielfiltigen Einkaufsmaglichkeiten

MIETZUSCHUSS IM RAHMEN DES LEERSTANDSMANAGEMENT

Die Behebung von Leerstinden ist fiir die Attraktivitit einer Innenstadt unverzichtbar und
erfordert ein proaktives und kurzfristiges Handeln der Wirtschaftsférderung. Um fiir die Zu-
kunft handlungsfahig und die derzeit noch gute Einzelhandelsentwicklung zu unterstiitzen,
entwickelte die Wirtschaftsférderung eigene stidtische Forderrichtlinien fiir eine Zuwendung
fiir Miete und Anschaffungskosten, den ,,Zuschuss im Rahmen des Leerstandsmanagement®.

Ziel der Wirtschaftsférderung ist: Handeln, bevor es zu spit ist!

Forderung von inhabergefiihrten Liden

Dieses Instrument, das sich in Teilen an Ansitzen in anderen Kommunen orientiert, richtet
sich ausschlieflich an den inhabergefiihrten Einzelhandel. Geférdert werden sowohl Existenz-
griindungen und Neuansiedlungen sowie teilweise auch Umsiedlungen in eine zentralere Lage
bei Anmietung eines Leerstandes. Ziel ist es, damit die Leerstinde zu reduzieren und inno-
vative neue Geschifte anzusiedeln. Das Fordergebiet umfasst nicht nur den Kern der Haaner
Innenstadt, sondern bezieht auch die Bahnhofstrafe, die an die Innenstadt grenzt sowie das

kleine Nahversorgungzentrum im Ortsteil Gruiten ein.

Forderprogramm in Eigenregie

Finanziert wird dieser Zuschuss aus Eigenmitteln der Stadt Haan. Hierzu gab es im Juni 2021
einen einstimmigen Ratsbeschluss, sodass das Férderprogramm mit breiter politischer Un-
terstiitzung auf den Weg gebracht werden konnte. Die Férderung war zunichst bis Ende 2022
angelegt. Mit einem erneuten Beschluss der politischen Gremien wurde das Férderprogramm

bis Ende 2023 verlidngert.

,Die Vorteile bei dieser Vorgehensweise bestehen darin, dass wir die Forderrichtlinien so ausformuliert und
angepasst haben, wie wir es fiir die Stadt Haan als sinnvoll erachten. Zudem konnen wird deutlich flexibler
und schneller auf Antrdge reagieren und eine schnelle Abwicklung erméglichen. Das Forderprogramm hat
sich bewdhrt. Es sind gut investierte Mittel, die nicht nur der Nahversorgung unserer Einwohner*innen
zugutekommen. Es gibt auch Riickfliisse durch Gewerbesteuereinnahmen.

Herr Dr. Jiirgen Simon, Leiter der Stabsstelle Wirtschaftsforderung, Tourismus, Kultur.
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Fordersumme

Die Mieter*innen von bestehenden Leerstinden erhalten nach Antragsstellung eine Zuwen-

dung in zwei Bereichen. Uber 12 Monate wird 50 % der monatlichen Nettokaltmiete (Maximal-
betrag von 1.000,- EUR je Monat) iibernommen. Gleichzeitig erhalten sie einmalig 50% zu ihren
Anschaffungs- und Gestehungskosten (Maximalbetrag von 2.500,- EUR). Eine Verlingerung
um sechs weitere aufeinanderfolgende Monate kann nach erneuter Antragstellung gewihrt
werden, wenn sich das Konzept in Haan als marktfihig erwiesen und bewihrt hat. Mit dem
Beschluss der Verlingerung der Férderung bis Ende 2023 werden nur noch Erstantrige zuge-
lassen. Die Priifung der Antrige erfolgt durch die Haaner Wirtschaftsforderung anhand der
Richtlinien fiir das Zuschussprogramm. Zusitzlich zum Antragsformular muss ein schliissi-
ger Businessplan sowie die Gewerbeanmeldung eingereicht werden. Zudem priift die Wirt-

schaftsférderung die Bonitit.

Erfolge

Bisher hat die Stadt Haan vier Antrige positiv beschieden und somit vier Leerstinde mit Leben
gefiillt. Drei der Antrige sind Existenzgriindungen. Der vierte Antragsteller betreibt bereits
mehrere Geschifte und fillt unter die Kategorie ,.inhabergefiihrte Neuansiedlung®. Gefordert
wurden ein Geschift mit hochwertigem Hundefutter und besonderem Hundezubehér, ein
moderner Blumenladen mit vielfiltigem Angebot, ein Bioladen, der mit den Schwerpunkten
»Bio, Regional, Transparenz in den Lieferketten sowie Zusammenarbeit mit kleinen Betrieben
den Weg eines nachhaltigen Lebensmittel-Einzelhandelsunternehmen beschreitet, sowie ein
Schuhgeschift. Alle vier Geschifte erginzen das Sortiment der Stadt Haan oder fiillen sogar
Liicken im Angebot. Die ersten zwei Férderungen sind bereits abgeschlossen und beide Geschif-

te blicken positiv in die Zukunft, haben sich am Standort etabliert und werden fortbestehen.

L,Wir freuen uns sehr iiber diese Ansiedlungen. Dass iiberhaupt Antrige eingereicht werden konnen, hingt
von so vielen verschiedenen Faktoren ab. Gibt es fiir die Einzelhdndler*innen das passende Ladenlokal in
Haan, kommen Vermieter*innen und neue Mieter*innen mit ihren Vorstellungen iiberein? Das alles sind
Punkte, die wir als Wirtschaftsforderung am Ende nicht beeinflussen konnen und wo natiirlich auch unser
Projekt an seine Grenzen stofit. Trotzdem hoffen wir, dass wir mit dieser Hilfestellung des Zuschusses
zumindest Interessierten den Weg zu einem inhabergefiihrten Einzelhandelsgeschift in Haan erleichtern

konnen.* Frau Betthaus, zustindig fiir Handel und Innenstadt
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Blumengalerie Anja Weiler, gefordert durch das Mietzuschussprogramm

Alter Markt in Haan

KONTAKT

Stadt Haan

Stabsstelle Wirtschaftsférderung,
Tourismus, Kultur

Dr. Jiirgen Simon, TEL.: 02129 911 248
Paulina Betthaus, TEL.: 02129 911 241

E-MAIL: wirtschaftsfoerderung@stadt-haan.de
WEB: www.haan.de
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IM FOKUS: STADT VREDEN
CITYMANAGEMENT UND SOFORTPROGRAMM

AUSGANGSLAGE

Die Innenstadt Vredens ist geprigt von der urspriinglichen Befestigungsanlage aus dem
Mittelalter. Sichtbar wird der Verlauf der alten Stadtbefestigung durch den alten Wallgraben
im Bereich des Stadtparks. Die Innenstadt wurde Ende der 8oer-Jahre weitgehend verkehrs-
beruhigt und mit einer durchgehenden Pflasterung, die den Eindruck einer Fufgingerzone

vermittelt, versehen. GemiR des Einzelhandelskonzepts ist die Innenstadt der Stadt Vreden

SOFORTPROGRAMM

auf den Bereich des Verlaufs der alten Stadtmauer begrenzt. Innerhalb dieses Bereichs wurde

von Seiten der Politik und des Citymanagements ein Konzentrationsbereich mit Prioritit der

Einzelhandelsansiedelung und ein Ergdnzungsbereich definiert.

In der Innenstadt stehen verschiedene Einzelhandelsgeschifte und Dienstleister zur Verfii-
gung, die vorrangig zur Abdeckung des lokalen Bedarfs dienen. Zwei Einzelhidndler mit {iberre-
gionalem Einzugsbereich (Schmuck/Optik und Jagdbedarf) sind an der Peripherie der Innen-
stadt gelegen. Fiir die gesamte Vredener Innenstadt ist die Einzelhandelsnutzung generell
riickldufig, wihrend zentrenerginzende Funktionen aus dem Dienstleistungsbereich

(z. B. Pflegeeinrichtungen, Kosmetikstudios) zunehmen.

Die Stadt verzeichnete 2020 einen erheblichen
Leerstand im Konzentrationsbereich mit 28 leerste-

henden Liden (Leerstandsquote: 34%)

VREDEN IN ZAHLEN
Einwohner*innen: 22.600
Kaufkraftkennziffer: 98,5
Zentralititsziffer: 75,9

Anzahl Ladenlokale Innenstadt: 82

Einkaufsstrage in Vreden
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Das Citymanagement Vredens resultierte 2014 zunichst als Férderprojekt aus

Citymanage-
dem neu aufgestellten Intergierten Handlungskonzept von 2012 und konnte 2017 ment
durch eine Angliederung bei der stiddtischen Wirtschaftsférderung mit Eigen-
mitteln verstetigt werden. Ein Hauptaufgabenfeld, welches das Citymanagement
in Vreden tibernimmt, ist das Flichenmanagement zur Attraktivititssteigerung,
wirtschaftlichen Stirkung und Belebung der Innenstadt. Das Citymanagement
entwickelt einen Leitfaden fiir Immobilieneigentiimer*innen.

Seit dem 01.11.2020 hat die Stadt Vreden einen Quartiersarchitekten. Diese Stelle Quartiers-

wurde im Rahmen der Stidtebauforderung ausgeschrieben. Sobald ein neuer architekt*in

Leerstand angezeigt wird, priift der Quartiersarchitekt u.a., ob das Objekt alter-

nativ genutzt werden kann.

Das Citymanagement verfiigt iiber eine ,,Leerstands-Datei“ in der alle relevanten Leerstands-
Datenbank

Informationen zur jeweiligen Immobilie (Pline/Eigentiimer/Nutzungsvorhaben|
Mietzins|Verfiigbarkeit) hinterlegt sind. Im Falle neuer Leerstinde wird sofort
Kontakt zum/zur Eigentiimer*in gesucht, um dessen/deren Nutzungsabsichten
zu kladren. Hilfreich ist der direkte Zugriff auf das ,Web-Gis“-Programm, in dem
alle Flurstiicke im Stadtgebiet und deren Eigentiimer*innen hinterlegt sind und

online vom Citymanagement genutzt werden konnen.

Leerstdnde 2020 Leerstinde 2022
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UMSETZUNG DES SOFORTPROGRAMMS

Das ,,Sofortprogramm Innenstadt“ ist fiir Vreden ein leistungsfihiges Forderprogramm

» Vreden hat erfolgreich den Baustein ,,Anmietung“ genutzt. Die Stadt konnte im Erstantrag
zehn Leerstdnde berticksichtigen. Aufgrund der niedrigen Ortsmiete wurden aus der zuge-
wiesenen Forderung letztendlich sogar mehr Leerstinde geférdert.

» Inzwischen wurden 30 leerstehende Einzelhandelsflichen mithilfe des Sofortprogramms an-
bzw. untervermietet. Viele (ca. 60 %) der Mieter*innen haben sich selbststindig gemacht.

> Viele Leerstinde wurden frither von der | dem Eigentiimer*in als Ladenlokal betrieben.
Somit liegt oft kein Altmietvertrag vor. Mit der Erfahrung aus den abgeschlossenen Miet-
vertrdgen und einem ortskundigen Makler konnte die Stadt Vreden die ortsiibliche Miete
je qm definieren, die als Richtwert fiir die Forderung gilt.

» Mit der Verwaltung wurden Richtlinien abgestimmt. Die Anmietung erfolgt zu 80 % der
Alt-/Ortsmiete, die Vermietung immer zu 20 % des Richtwerts. Intern ist geklart, welche
Nachnutzungen nicht férderwiirdig (z. B. Gliicksspiel) sind.

» Dadie Stadt Vreden keine MwSt. ausweisen bzw. absetzen kann, versucht die Kommune,
die Miete jeweils netto zu zahlen. Dies war bisher auch umzusetzen, da bei fast allen Ob-
jekten die letzten Investitionen linger als zehn Jahre zuriickliegen.

> Sobald ein neuer Leerstand angezeigt wird, erfolgt die (kostenlose) Priifung des Quartiers-
architekts. Im Kernbereich wird dabei die ,,Gastronomie-Tauglichkeit®, im funktionalen
Ergidnzungsbereich die Umwidmung in Wohnraum gepriift.

» Zweider Leerstinde wurden zwischenzeitlich in das Férderprogramm zur ,,Umwandlung

von Ladenlokalen in Wohnraum“ aufgenommen.
Regionale Offentlichkeitsarbeit ist ein entscheidender Erfolgsfaktor

> Jede Ladenersffnung wurde in der regionalen Zeitung redaktionell beriicksichtigt. Wich-
tig ist dabei die Erwdhnung des Férderprogramms und dessen Mechanik. Im Ergebnis
brachte jede Veréffentlichung direkt neue Interessenten.

» Weiterhin wurden zwischenzeitlich die regionalen Steuerberater*innen und Banken tiber
das Programm informiert. Drei Vermietungen entstammen dieser Informationskette.

» Im Ratder Stadt Vreden wurde das Férderprogramm vorgestellt und weiterhin kontinuier-
lich iiber den Status berichtet. Ratsmitglieder sind gut vernetzte Personen, die auch zum
Erfolg in Vreden beigetragen haben.

> Gemeinsam mit dem Stadtmarketing finden kontinuierliche Informationsabende iiber die
Aktivititen des Stadtmarketings und der aktuellen Situation des Leerstandsmanagements
statt. Aus der damit verbundenen Diskussion ergeben sich Nutzungsoptionen fiir den
noch vorhandenen Leerstand. Das Konzept einer ,,Citymarkthalle“ wurde hier vorgestellt
und ist auf breite Unterstiitzung gestofen. So wird das Férderprogramm zu einem Projekt

mit Biirgerbeteiligung.
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»Alle Kontakte zu Eigentiimer*innen und Interessenten erfolgen personlich oder telefonisch. Damit

schafft man Verbindlichkeit und spart Zeit. Mit Bekanntgabe des Forderprogramms wurden mit allen
,Leerstands-Eigentiimer*innen® Gespriche gefiihrt, um deren Bereitschaft zu den Forderbedingungen
zu vermieten, direkt zu kldren. Die Gespriche haben fast immer im Leerstand stattgefunden, sodass der
Zustand des Objekts direkt iiberpriift werden konnte.” Jorg Lenhard, Citymanager der Stadt Vreden

ZUSAMMENFASSUNG

Ohne Daten keine Taten!

v

Datenbank mit allen relevanten Informationen und Bildern zu den Leerstinden.
Personlicher Kontakt! Keine Berufsanfinger*innen als Citymanager*in, sondern
ortsbekannte Personen. Eventuell Personen mit Vertriebserfahrung
Offentlichkeitsarbeit und Netzwerken!

Die Schwerpunktzielgruppe kennt das Programm nicht!

Quartiersarchitekt*in nutzen!

vy by

Kooperation mit dem Stadtmarketing!
Leerstandbeseitigung ist ,,Aufbruch”

Ehemaliger Leerstand, mittlerweile neu vermietet

Leerstandsmanagement ein dynami-
scher Prozess. Die aktuelle wirtschaft-
liche Situation hat leider das Potenzi-

al, neue Leerstinde zu schaffen.

KONTAKT

Citymanagement Vreden
Jorg Lenhard

TEL.: 02564 98 99 193
E-MAIL: lenhard@citymanagement-vreden.de

WEB: www.vreden.de
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IM FOKUS: STADT KEMPEN
ZENTRENKONZEPT ALS ERFOLGSMODELL

AUSGANGSLAGE

Die Stadt Kempen liegt im Herzen des Niederrheins. Mit einer grofen Zahl an historischen
Denkmilern und einer mittelalterlich gepragten Altstadt zieht Kempen viele auswirtige
Besucher*innen an. Durch die verkehrsgiinstige Lage zeichnet sich Kempen als optimaler
Wirtschaftsstandort aus. Dieses Merkmal spiegelt sich auch im starken Einzelhandel der Alt-

stadt wider. Kurze Wege, eine breite Angebotspalette und das konsequent umgesetzte Zentren-

ZENTRENKONZEPT

konzept sorgen fiir eine starke Kaufkraftbindung vor Ort. Durch die erfolgreiche Altstadtsanie-

rung ist ein aktiver, lebendiger und schéner ,,Einkaufs- und Erlebnisraum Altstadt“ geschaffen
worden, in dem sich die Menschen gerne aufhalten.

Die Erhaltung der lebendigen Innenstadt, gepragt durch eine Vielzahl von Funktionen und ei-
nem grofien Angebot an Dienstleistungen, Gastronomie und Einzelhandel sowie die Erhaltung
des historischen Stadtkernes war und ist ein vorrangiges Ziel der Stadtentwicklungsplanung

in Kempen.

KEMPEN IN ZAHLEN
Einwohner*innen: 34.819 (2022)
Kaufkraft pro Kopf: 27.705 €
Kaufkraftkennziffer: 113,3 (2021)

Zentralititsziffer: 97 (2021)

Anzahl Ladenlokale Innenstadt: 222 (2022)

Leerstand: 7 (11/2022), Leerstandsquote: 3 %

> Bereits 1995 wurde ein ,,Konzept zur Sicherung der

Einzelhandelsstruktur in den Versorgungszentren®
_ A=A ' i o (Zentrenkonzept) beschlossen. Dieses wurde 2005
= T N i )

und 2020 aktualisiert und damit den Entwicklungen

im Einzelhandel angepasst.

Blick in die Peterstrafle
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DAS ZENTRENKONZEPT

» Der hierarchische Aufbau einer Zentrenstruktur, die Festlegung einer Sortimentsliste
sowie die Erarbeitung von Rahmenvoraussetzungen zur Umsetzung des Zentrensystems
sind inhaltliche Schwerpunkte des Konzepts. Die Umsetzung der konzeptionellen Vorga-
ben erfolgt durch planungsrechtliche Absicherung der Zielsetzungen in den Bebauungs-
plinen der Stadt Kempen.

> Einweiterer wesentlicher Eckpfeiler fiir die erfolgreiche Entwicklung in Kempen ist der
Konsens aller beteiligten Akteure, sei es der Politik oder des 6rtlichen Einzelhandels, die
Ziele des Konzepts konsequent zu verfolgen.

» Auch wenn nicht in jedem Fall der Einzelhandelsbesatz in der Kempener Innenstadt erhal-
ten werden konnte, so wurden viele Entwicklungen, wie z. B. die Ansiedlung von groffli-
chigem zentrenrelevanten Einzelhandel in den Gewerbegebieten durch die konsequente

Verfolgung der Ziele des Konzepts verhindert.

Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Kempen
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Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung GMA, 2019
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GESCHAFTSFLACHENMANAGEMENT GEGEN LEERSTAND

Die Stadt Kempen betreibt ein aktives Geschiftsflichenmanagement in der Innenstadt. Das
bedeutet, dass ansiedlungswillige Einzelhindler*innen einen Ansprechpartner vor Ort haben,
der Auskunft und Hilfe bieten kann. Mit dem Geschiftsflichenmanagement im Internet erfah-
ren Nutzer*innen sofort, welche Branchen in Kempen zukunftsfihig und unterbesetzt sind und
welche Geschiftsflichen zur Verfiigung stehen. Zwar ist die Stadt momentan noch in der gliick-
lichen Lage, dass freie Gewerbeflichen Mangelware sind bzw. schnell wieder vermarktet werden.
Mit dem Angebot dieser Plattform mochte die Stadt jedoch méglichen negativen Entwicklungen
frithzeitig vorbeugen. Das Portal richtet sich sowohl an Anbieter*innen, die Flichen zu vermie-
ten haben, als auch an potenzielle Interessent*innen. Eigentiimer*innen von Immobilien kénnen

auf diesen Seiten ihre zur Verfiigung stehenden Ladenlokale anbieten.

Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Kempen
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Alte SchulstraRe

BRANCHENVERTEILUNG IN DER ALTSTADT

BRANCHE ANZAHL DER GESCHAFTE ANTEIL IN %

Einzelhandel 179,5 5L7
Gastronomie 42,5 12,2
Dienstleistungen 67 19,3
Banken | Sparkasse 6 1,7
Offentliche Einrichtungen 10 2,9
Freiberufe | Handwerk 42 12,1

> Die historische Altstadt von Kempen mit ihrem vielfiltigen Angebotsmix ist auch
heute noch durch Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und dem damit ver-
bundenen Einkaufserlebnis geprigt. Das ,Kempener Zentrenkonzept“ kann man nach

mehr als 25 Jahren als Erfolgsmodell bezeichnen.

Martinsskulptur am Butterplatz

KONTAKT

Stadt Kempen, Stadtplanung
Rolf Daubenspeck

TEL: 02152 917 3343
E-MAIL: Rolf.Daubenspeck@Kempen.de
WEB: www.kempen.de
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IM FOKUS: STADT GELDERN
COWORKING SPACE

AUSGANGSLAGE

Die Land Leben Stadt Geldern ist eine Mittelstadt in Nordrhein-Westfalen und die zweitgroRte
Stadt des Kreises Kleve. Das Innenstadtzentrum zeichnet sich durch ein quantitativ vielfiltiges
Einzelhandelsangebot aus - 50 % der gesamtstidtischen Einzelhandelsbetriebe sind dort an-
sdssig und bieten eine gute Sortimentsmischung sowie ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen
Filialisten und inhabergefiihrten Unternehmen. Auch der zweimal wochentlich stattfindende

Markt mit regionalen Produkten erhoht die Frequenz in der Fufgingerzone.

Die Entstehung von Ladenleerstinden hat auch in Geldern verschiedenste Ursachen und wurde

UMNUTZUNG COWORKING

durch die Corona-Pandemie beschleunigt. Zuletzt zihlten neben der Corona-Pandemie und

den damit verbundenen Ladenschliefungen gleichwohl die Verschirfung und Zunahme inner-
stidtischer Mietpreise sowie die Konkurrenz des kontinuierlichen wachsenden Online-Han-
dels zu den méglichen Ursachen fiir Leerstinde in Gelderns stationdrem Handel. 2021 verzeich-
nete die Innenstadt in Geldern pandemiebedingt keinen relevanten Anstieg an Leerstinden.
Diese Entwicklung wurde durch aktives Leerstandmanagement seitens des Citymanagements
und des Férderprogramms des Landes NRW zur Stirkung der Innenstddte unterstiitzt. Somit
prigen die Innenstadt derzeit 14 Leerstandsimmobilien in der gesamten Innenstadt. Allerdings

sind Veridnderungen in den nichsten Jahren kaum abschitzbar und nicht auszuschliefen.

GELDERN IN ZAHLEN
Einwohner*innen: 35.637
Kaufkraft pro Kopf: 7.063

Kaufkraftkennziffer: 101,5

Zentralizitsziffer: 103,1

Anzahl Ladenlokale Innenstadt: 263

Eingangsbereich des Coworking-Space

in der Gelderner Glockengasse
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COWORKING ALS NACHNUTZUNG EINES LEERSTANDS

Im Dezember 2017 ist mit dem Retail Lab 1.0 und einem «lieber unverpackt» Laden eine erste

Existenzgriindung in Geldern erfolgreich gefordert worden.

So entstand 2018 die Idee zu einem weiterfithrenden Projekt; dieses Mal sollte es um die
Verschmelzung von Arbeiten und Freizeit gehen. In einem Coworking-Space sollten junge
Kreative und Existenzgriinder*innen sowie Dienstleister*innen die Méglichkeit zum Arbeiten
in angenehmer Atmosphire bekommen. Doch nicht nur zum Arbeiten sollten die stylisch
eingerichteten Riumlichkeiten einladen, es sollte ein Treffpunkt werden, indem Kontakte ge-
kniipft und tiber lockere Gesprache gemeinsame Projekte entwickelt werden. Daraus entstand

das neue Format: ,,CoDu* steht fiir gemeinsames Lernen und Wachsen.

Ziel: Die Leerstinde sollten strategisch belebt, dadurch langfristig die Attraktivitit der Innen-
stadt gefordert und eine proaktive Atmosphire geschaffen werden. Die Projektansitze sollen
zudem junge Unternehmer *innen mit neuen, zukunftsfihigen Ideen in die Stadt locken.
Erfahrungen: In beiden Projekten (Retail Lab 1.0/coworking-Space) war die Nachfrage in-
nerhalb kiirzester Zeit Beleg fiir die richtige Idee zur richtigen Zeit am richtigen Ort. Durch
die Corona-Pandemie konnten die Arbeitsplitze des Coworking-Spaces zweitweise nicht zur
Verfiigung gestellt werden, die Netzwerkveranstaltungsreihe ,,CoDu“ konnte nicht stattfinden.
Mittlerweile steht das Co-Working aber wieder voll zur Verfiigung und die Veranstaltungsreihe
wird unter dem neuen Namen ,Meet & Grow* im Jahr 2023 wieder anlaufen.“

Organisation: Aufgrund der Erfahrung im Immobiliengeschift und in der Existenzgriin-
dungsférderung setzt die GGZ GmbH federfiihrend die Mafnahme im Auftrag fiir die und in
Kooperation mit der Stadt Geldern um.

Finanzierung: Es wurden Mittel (25.000 €) im Haushalt zur Verfiigung gestellt

Das Netzwerk Innenstadt NRW nutzte die Riumlichkeiten fiir das erste

Treffen der AG ,,Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen®.

KONTAKT

Stadt Geldern
Lucas van Stephoudt, Wirtschaftsforderer

TEL.: 02831398 417
E-MAIL: lucas.van.stephoudt@geldern.de
WEB: www.geldern.de
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AKTUELLE FORDERMOGLICHKEITEN

Sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene werden die Kommunen durch eine Vielzahl an

Forderprogrammen unterstiitzt, vor allem auch fiir die Stirkung der Innenstidte und Zentren.

Ob direkt am Objekt, z. B. durch die Anmietung eines Leerstands iiber das landeseigene ,,Sofort-
programm zur Stdrkung der Innenstidte und Zentren®, die Forderung bei Aufwendungen fiir Baud-
denkmiiler, einen Anstrich der AuRenfassade iiber das Hof- und Fassadenprogramm, eine Dachbe-
griinung iiber das Férderangebot einer Klimawandelvorsorge oder quartiersbezogen, z. B. durch
die Attraktivierung eines Platzes {iber die Stddtebauforderung, die Anpflanzungen von Biumen
tiber das Forderprogramm Griine Infrastruktur oder das Anbringen einer Winterbeleuchtung
iiber den Verfiigungsfonds - die Férdermittel decken eine Bandbreite an Themenfeldern und

Handlungmdéglichkeiten ab.

Das ,,Sofortprogramm zur Stirkung der Innenstiddte und Zentren in Nordrhein-Westfalen®,
dass wihrend der Pandemie aufgestellt wurde, wird auch iiber 2023 hinaus fortgefiihrt. Weite-
re aktuelle Férdermdéglichkeiten, u. a. auch mit Details zur Forderberechtigung und -zeitraum

sowie zur Anstragstellung finden sich auf den jeweiligen Seiten der Bezirksregierungen.

> Bezirksregierung Arnsberg

www.bra.nrw.de

> Bezirksregierung Detmold

www.bezreg-detmold.nrw.de

> Bezirksregierung Diisselddorf

www.brd.nrw.de

> Bezirksregierung K6ln

www.bezreg-koeln.nrw.de

> Bezirksregierung Miinster

www.bezreg-muenster.de



BEISPIELE AUS DEM ,SOFORTPROGRAMM ZUR STARKUNG UNSERER INNENSTADTE
UND ZENTREN IN NORDRHEIN-WESTFALEN"

"-,H\ _ Horakustik Senft in Recklinghausen

Knastladen in Castrop-Rauxel -
In der Innenstadt der Stadt Castrop-Rauxel prisentiert der Knastladen ver-
schiedene Produkte aus den Eigenbetrieben und Arbeitstherapien aus iiber 20

Justizvollzugsanstalten des Landes Nordrhein-Westfalen.

Outletmania in Liinen stellt einen hybriden Online-

shop dar. Im Kern werden hier Sneaker und Bekleidung

angeboten.

Treibkraft.Theater in Hamm - im Mdrz 2021 eriffnete Das Lidchen in Lengerich -

das Treibkraft. Theater einen kleinen ,,Theaterladen®.

TI

Biokleidung und mehr
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ZUSAMMENFASSUNG

Leerstand ein Dauerthema? Diskussionen hierzu sind kein neues Phinomen. Schon seit
Jahren beschiftigen sich die Kommunen mit den Herausforderungen leerstehender Ladenloka-
le. Vor allem die Nachnutzung inhabergefiihrter Geschifte und Aspekte der Grundversorgung
kleinerer Stidte und Gemeinden stehen schon linger im Fokus der Innenstadtentwicklung.
Auch mit dem digitalen Wandel und den Einzelhandelsverschiebungen einzelner Branchen,
wie z. B. Buchmarkt, Unterhaltungselektronik und Bekleidungssortiment, setzen sich die Kom-
munen nicht erst seit gestern auseinander. Der Riickzug aus der Innenstadt sowie die Verklei-
nerung der Verkaufsflichen groRerer Filialisten sind zudem parallel zu beobachtende Entwick-

lungen der letzten Jahre, die aktuell die Innenstadt pragen.

Also alles wie immer? Die Frage muss gleichzeitig mit Ja und Nein beantwortet werden,
denn ganz so einfach stellt sich die innerstddtische (Einzelhandels-)Lage aktuell nicht da. Vor
dem Hintergrund des gesellschaftlichen Wandels beschleunigen sich viele Entwicklungen
immens und in einem MaRe, dass die Planung an ihre Grenzen st6ft. Mit der Pandemie und
den dadurch bedingten Lockdowns sowie dem Krieg in der Ukraine und der inflationdren
Lage sind zudem Dynamiken hinzugekommen, die wir uns vor Jahren noch gar nicht hitten
vorstellen kénnen. Sie haben nicht nur die Einzelhindler*innen und Gastronom*innen an ihre
Grenzen gebracht und zu einem Umdenken angeregt, sondern auch das (Kauf-)Verhalten der
Nutzer*innen verindert und Tendenzen beschleunigt - sei es im Bereich der Online-Einkiufe,
der Kartenzahlung sowie bei der fehlenden Lust auszugehen. Hinzu kommt die mittlerweile
angekommene Erkenntnis, dass der Klimawandel ein ,,weiter so“ nicht zuldsst und eine zu-
kiinftig klimaresiliente Stadtentwicklung erforderlich sein wird.

Es zeigt sich also, dass Leerstand zwar kein neues Phinomen ist, aber der Umgang mit leer-
stehenden Ladenlokalen besondere Herausforderungen umfasst und differenziert betrachtet
werden muss. Galt es lange Zeit als fest gegeben, dass leerstehende Geschifte auch wieder mit
einem neuen Einzelhandelsbesatz besetzt werden, zeigt sich vor der Diskussion einer inner-

stidtischen Transformation, dass neue Nutzungsformen mdglich und auch von Néten sind.

Einzelhandel ohne Zukunft? Nein, der Einzelhandel soll und wird die Innenstidte nach

wie vor mit pragen und die Menschen in die Zentren locken. Und so ist es beim Umgang mit
leerstehenden Ladenlokalen eher das zentrale Anliegen der Kommunen, schnell und ziigig
Strategien zu entwickeln und Magnahmen auf den Weg zu bringen, die zu einer Nachnutzung
fithren und so eine Abwirtsspirale eines gesamten Quartiers verhindern. Auch wenn es zu-
kiinftig vielleicht mehr Leerstand in den Innenstidten geben wird, die vorgestellten Beispiele
und Aspekte dieser Handreichung machen Mut und zeigen, dass die Kommunen beim Um-
gang mit leerstehenden Ladenlokalen kreativ sind und innovative Ideen auf den Weg bringen.
Dabei werden sie auf Landesebene vielfach unterstiitzt, dies zeigen die Praxiserfahrungen mit

dem landeseigenen ,,Sofortprogramm zur Stirkung unserer Innenstidte und Zentren“.



Den Leerstand als Chance ansehen, auch mal etwas Neues auszuprobieren, den gewonnenen

Raum gemeinschaftlich nutzen - all das sind Aspekte, die neben einer immer noch notwen-

digen Nachnutzung durch den Einzelhandel, stirker in den Vordergrund treten kénnen. Die
Innenstadt als erlebbarer Raum, in dem sich der Einzelhandel als eine Funktion unter weiteren

behauptet, wird zukiinftig sicher in vielen Kommunen stirker in den Fokus riicken.

Diskussionen um Leerstand wird es auch in Zukunft geben.
Es werden immer neue Ansitze und Ideen entstehen

und hinzukommen. Lesen Sie die vorliegende
Handreichung als eine Art Zwischenbetrachtung!

KURZ UND KNAPP

> Aktuell gibt es besondere Herausforderungen durch das Aufeinandertreffen verschiedener
Entwicklungen und Tendenzen, u. a. den digitalen Wandel, die Pandemie, die erthéhten
Energiekosten, die Inflation, den Klimawandel, den gesellschaftlichen Wandel etc.

» DieInnenstidte stehen stirker als jemals zuvor vor einer Transformation, die Auswirkun-
gen auf den Einzelhandelsbesatz nimmt zu.

» Eswird zukiinftig durchaus verstirkt mit Leerstand zu rechnen sein. Dies erfordert neue
Konzepte und (alte) neue Funktionen fiir die Innenstidte zuzulassen.

> Der Online-Handel ist nicht die alleinige Ursache fiir Leerstand, es bestehen Wechselwir-
kungen vielfiltiger Entwicklungen.

» Esgibtimmer weniger eine starre Trennung zwischen stationirem und Online-Handel,
die Uberginge gestalten sich zunehmend flieRend.

> Filialisten ziehen sich zum Teil aus den Innenstidten zuriick. Diese Entwicklung hat schon
vor der Pandemie eingesetzt.

> Die Ara der Kaufhiuser neigt sich dem Ende zu. Die SchlieRung von Galeria Karstadt
Kaufhaus-Hiusern hat fiir die betroffenen Kommunen durch den Wegfall des Ankermie-
ters Auswirkungen auf den weiteren innerstidtischen Einzelhandelsbesatz.

» Leerstand ist nicht gleich Leerstand - schwierig ist der Umgang mit strukturellem Leerstand.
Ein gewisses MaR an lokalen Leerstinden ist ebenfalls als potenzielle Angebotsfliche fiir Neu-
vermietungen und -entwicklungen - und damit etwas Positives - zu bewerten.

» Der Erfolg im Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen hingt immer auch mit dem En-
gagement der vor Ort agierenden Akteur*innen zusammen. Dennoch braucht es als Basis
ausreichend personelle und finanzielle Ressoucen.

> Die Mietpreisgestaltung, auch in den 1A-Lagen, sollte {iberdacht werden. Dabei ist eine

gute Ansprache der Immobilieneigentiimer*innen wichtiger Bestandteil.
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» Kunst und Kultur ist als Zwischennutzung leerststehender Lokale gern gesehen. Fiir eine

zukiinftige lebendige Innenstadt sollten sie aber fester Bestandteil und dementsprechend

finanziell und personell abgesichert sein.

» Beim Umgang mit leerstehenden Ladenlokalen ist es sinnvoll, immer mehrgleisig zu fah-
ren und sowohl kurzfristige als auch mittel- und langfristige Magnahmen anzudenken.

» Pop-up-Stores nehmen an Bedeutung fiir eine innerstidtische Belebung zu. Fiir die recht-
lichen Aufgaben rund um ihren Shop sind die Betreiber*innen selbst verantwortlich.

» Beim Umgang mit Leerstand darf nicht nur auf das Objekt geschaut, sondern das gesamte

Quartier muss in den Fokus genommen werden.

,SHOWROOM 14"~

Ein Reallabor fiir eine neue Laden-
nutzung in Coburg - der Verkaufs-
raum, in dem dieses innovative
Einzelhandelskonzept getestet wird,
kombiniert lokalen Einzelhandel und
Online-Handel.

das lokal. - der Projektraum des Wiesenviertel e. V. in Witten als Nachnutzung eines Stoffladens.
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AUF EINEN BLICK: CHECKLISTE

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN, STRATEGIEN UND INSTRUMENTE

Konzeptionell und Quartiersbezogen

>

vV v v v Vv Yy

Instrumente anwenden und Konzepte erstellen

(ISEK, Einzelhandelskonzept, Marketingkonzept, Leerstandmanagement)
Forderprogramme nutzen

Attraktivierungsmafnahmen durchfiithren

Planungsgrundlage schaffen fiir mehr Flexibilitit

Netzwerk aufbauen zur schnellen Handlungsfihigkeit

Akteur*innen erkennen, verstehen und einbinden

Versorgungsbereich konzentrieren

MASSNAHMEN IM UMGANG MIT LEERSTEHENDEN LADENLOKALEN

Objektbezogen: Kurzfristige Mainahmen

vV v v vy

Kontakt mit den Eigentiimer*innen aufnehmen

Objekt besichtigen und Zustand priifen
Vermarktungshinweise platzieren, vor Ort und digital
Umliegenden Einzelhindler*innen informieren und einbinden
Schaufenster gestalten (Sduberung, Dekoration etc.)

Erscheinungsbild des Ladens verbessern

Objektbezogen: Mittelfristige Magnahmen

>

| 4
>
>

Schaufensterflichen nutzbar machen, z. B. fiir Kulturschaffende
Zwischennutzungen zulassen, z. B. fiir Kiinstler*innen, Vereine etc.
Betreiber*innen fiir Pop-up-Stores akquirieren und unterstiitzen
Raum fiir Veranstaltungen und Workshops fiir

wechselnde Nutzer*innen zur Verfiigung stellen

Mit neuen Nutzungen experimentieren und

Reallabore testen

Objektbezogen: Langfristige Magnahmen

>
| 4
>

Zusammenlegung von Geschiftsflichen
Umbau und Anpassung der baulichen Situation, z. B. barriererfreier Zugang
Umnutzung, z. B. zu Wohnraum, Coworking, Handwerksbetrieb,

Vereinsraum, Bibliothek

O00O000O O

O 0000 OO0O000O0O

00O
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Zahlreiche Kommunen sehen sich derzeit aufgrund struktureller Umbriiche mit steigenden und hartnickigen
Leerstinden konfrontiert. Besonders betroffen sind vor allem monofunktionale, durch stationiren Einzelhandel
dominierte Innenstidte - ein Dauerthema im Netzwerk Innenstadt NRW. Doch wie kénnen wir Leerstand als
Chance fiir eine Neuorientierung wahrnehmen? Wie kénnen wir diese Phase der dynamischen Modifikationen
nutzen, um unsere Innenstidte als gesellschaftlich wertvolle Orte der Begegnung und Identifikation zu erhalten?
Mit dieser Handreichung méchte das Netzwerk Innenstadt NRW einen Zugang zum ,,Umgang mit leerstehenden
Ladenlokalen® schaffen. Sie bietet Fachwissen zur Handhabe von Leerstinden, Erfahrungen aus der Praxis, Daten
und Fakten sowie Hinweise zu aktuellen Férdermdglichkeiten fiir Kommunen in Nordrhein-Westfalen.
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