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Urbane Handelslagen der Zukunft 
Leipziger Innenstadt

Digitalisierung | Konzentrati onsprozesse | Wett bewerbsdruck



Die vorliegende Publikation präsentiert Ergebnisse von 29 Studierenden des Masterstudi-
engangs Stadt- und Regionalplanung aus dem Projekt „Urbane Handelslagen der Zukunft“ 

im Sommersemester 2018 am Fachgebiet Stadtmanagement der BTU Cottbus-Senften-

berg.

Das Projekt befasste sich mit der Leipziger Innenstadt. Der Fokus lag dabei auf den folgen-

den Schwerpunkten:

 „Digitalisierung - Konzentrationsprozesse - Wettbewerbsdruck“.

Eingebunden war das Projekt in einen bundesweiten Wettbewerb des Wissensnetzwerks 
Stadt und Handel e.V. (WSH). Daran nahmen insgesamt sechs Hochschulen mit unter-

schiedlichen Themen, je nach Fachrichtung, zum Beispiel Architektur, Stadtplanung oder 

Betriebswirtschaft, teil. 
Eine Vielzahl an Lösungsansätzen und eine Bandbreite von Ergebnissen wurden in Aus-

tausch gebracht. Dabei konnten die Studierenden Erfahrungen sammeln und die Untersu-

chungsgegenstände auf neue Art methodisch und didaktisch angehen.

Cottbus, August 2019
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Kurzfassung

„Urbane Handelslagen der Zukunft“ war das Thema des Masterprojektes am Fachgebiet 

Stadtmanagement im Sommersemester 2018. 

Das Projekt befasste sich mit der Leipziger Innenstadt und untersuchte hier den struk-

turellen Wandel des Handels angesichts von Digitalisierung, Globalisierung und sozia-

len Innovationen. Besonderer Fokus lag auf den Entwicklungen des städtischen Raumes. 
Bezug wurde dabei auf die Besonderheiten der urbanen Morphologie der Leipziger In-

nenstadt gelegt, ausgezeichnet durch eine dichte städtebauliche Struktur mit einer Mi-
schung von Funktionen und Programmen, deren spezifische räumliche Qualität insbe-

sondere von Passagen geprägt wird. Dabei wurden Herausforderungen des Umbaus 
der Innenstadt analysiert, sowie die Bedarfe der verschiedenen Interessengruppen 

und Öffentlichkeit (wie z.B. Stadtverwaltungen, Händler, Dienstleister/Logistiker, Im-

mobilieneigentümer, Kunden-Interessengruppen, Anwohner, Touristen etc.) erforscht. 

Anhand dieses analytischen Ansatzes wurden die Strategien konzeptionell wie gestal-
terisch weitergedacht, um zur Entwicklung einer produktiven und sozial inklusiven Mi-
schung von kommerziellen und öffentlichen Räumen in der Innenstadt zu kommen.

Das Semesterprojekt war in einen deutschlandweiten Wettbewerb des Wissensnetz-

werks Stadt und Handel e.V. (WSH) eingebunden. Unter dem Thema „Zukunft urbaner 
Handelslagen“ wurden an sechs Hochschulen unterschiedliche Projekte (je nach Fach-

richtung wie z. B. Architektur, Stadtplanung und Betriebswirtschaft) bearbeitet. Durch 
die unterschiedliche Schwerpunktesetzung (Fokussierung auf ausgewählte Themen/
Fragen) konnte eine große Bandbreite an Ideen und Lösungsansätzen aus den unter-
schiedlichen teilnehmenden Fachbereichen erzeugt werden. Die Zusammenschau und 

Präsentation dieser Vielfalt ist ein großer Mehrwert des Studienprojektes und wird über 
das WSH vermittelt (siehe Homepage des WSH: www.wissensnetzwerk-stadt-handel.de).

Urbane Handelslagen der Zukunft | Hintergrund und Entstehungsprozess

Logo des Wissensnetzwerks Stadt und Handel 

http://wissensnetzwerk-stadt-handel.de



5

Teilnehmende Hochschulen
Die Vielzahl der zu bewältigten Aufgaben und Anforderungen an den Handel wird durch 
die verschiedenen beteiligten Hochschulen deutlich. An dem Projekt nahmen sechs ver-

schiedene Hochschulen mit verschiedenen Fachrichtungen teil. Dadurch entstand eine 

Vielzahl von Ergebnissen. Die Bandbreite der Studierenden reichte von der Architektur, 
dem Städtebau, der Regional-, Raum- und Stadtplanung über die Geographie bis zur Be-

triebswirtschaftslehre. Alle tragen einen wichtigen Teil zur Frage des Wandels im Handel 
und dessen Veränderungen bei.

Die teilnehmenden Hochschulen mit Ihren Fachrichtungen:

• Universität Leipzig - Institut für Stadtentwicklung und Bauwirtschaft
• Brandenburgische Technische Universität Cottbus-Senftenberg - Fachgebiet Stadtma-

nagement

• Technische Universität Berlin - Institut für Stadt- und Regionalplanung
• Fresenius Hochschule - Fachbereich Wirtschaft und Medien
• Fachhochschule Lübeck - Labor für Städtebau und Ortsplanung
• Technische Universität Kaiserslautern - Lehrstuhl Stadtplanung

Forschungsthese
Die Forschungsthese, zu der die Studierenden der verschiedenen Hochschulen ge-

arbeitet haben, um eine Lösung zu entwickeln, lautete: die Entwicklung und Gestal-
tung des Stadtraumes findet aktuell als Reaktion auf die technischen Entwicklungen 
statt. Die Bedeutung respektive Ausdehnung des Handels als Leitfunktion in Innenstäd-

ten geht zugunsten einer intensiveren Nutzungsmischung zurück. Potenziale der Di-

gitalisierung für die Stadtentwicklung wurden bisher nur wenig erkannt und genutzt.

Urbane Handelslagen der Zukunft | Hintergrund und Entstehungsprozess
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Hintergrund und Fragen

Digitalisierungsprozesse führen sowohl gesellschaftlich als auch innerhalb des Kaufens 
und Verkaufens zu umfassenden Veränderungen. Die Bestellung einer Ware per Mobiltele-

fon (Mobile Commerce) sowie deren Lieferung nach Hause gehören zu den grundlegenden 
Dienstleistungen heutiger Händler. Damit wird der Händler zunehmend  zum Allrounddienst-
leister. Die damit verbundenen logistischen und wirtschaftlichen Herausforderungen haben 
stadtplanerische, städtebauliche und architektonische sowie verkehrliche Auswirkungen. 

Die  Digitalisierung allgemein und insbesondere des Handels hat neben ökonomischen 
Folgen auch direkte und indirekte Auswirkungen auf den gebauten Stadtraum: neue 

Anforderungen an Verkaufsflächen und Warenpräsentation, Netzverfügbarkeit, Aus-

stattung und Möblierung des öffentlichen Raumes entwickeln sich durch neue Logis-

tik- und Einkaufserlebnisanforderungen weiter und bedürfen neuer Gestaltungsideen. 

Die Veränderungsprozesse im Handel sind gleichzeitig Anzeiger/ Ausdruck sowie Treiber 
eines umfassenden urbanen Strukturwandels. Konzentrationsprozesse führen zu fort-

schreitend uniformen Handelsstrukturen (z.B. wachsender Filialisierunggrad in den Haut-
geschäftslagen, weniger Betriebsformen und Marktteilnehmer). Durch steigende Konkur-

renzen und Wertsteigerungserwartungen, sowie sinkenden Nachfragedruck in mehreren 

Bereichen des physischen Handels, befinden sich die Geschäftslagen in den Straßen, Pas-

sagen und Plätzen, sowie in Einkaufszentren zunehmend im Wettbewerb miteinander. 

Aufgrund von Unternehmens- und Logistikkonzentration sowie Globalisierung von Pro-

dukt- und Prozessinnovation erobern digitale Technologien zunehmend physische Räume.   

Urbane Handelslagen der Zukunft | Hintergrund und Entstehungsprozess
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Untersuchungsgegenstände

Im Rahmen des Masterprojektes an der BTU wurden Potenziale und Herausforderungen 

der Digitalisierung sowie neue Betriebsformate und Vertriebswege des Handels mit Aus-

wirkungen auf die Stadtentwicklung untersucht sowie konzeptionell wie gestalterisch un-

tersetzt. Im Fokus standen folgende Fragen:

• Welche Auswirkungen haben Veränderungen in der Handelslandschaft auf urbane 
Handelslagen? Welche Funktionen gewinnen an Bedeutung, wo und wie können sie 
untergebracht werden?

• Wie prägen neue Shop- und Verkaufskonzepte (wie z. B.  Showrooming, Pop-Store, 
Regional-Verkäufe, Online-Offline Bridging, Seamless Commerce) die Erdgeschoss-

zonen/ Raumkanten? Wie ist der Übergang zum Öffentlichen Raum? Wie verändern 
sich dabei traditionelle städtebauliche und architektonische Typologien?

• Wie werden die logistischen Anforderungen und Möglichkeiten stadträumlich gelöst 
und genutzt (Last Mile Thema)? 

• Was bedeutet solche eine „Revolutionisierung“ des Einzelhandels für die Messestadt 

Leipzig mit ihrem kleinen Innenstadtkern, der einzigartig von Passagensystemen 
durchsetzt ist? 

• Welche Instrumente der Stadtentwicklungsplanung zur Steuerung der Entwicklung 
von Handelsstandorten stehen zur Verfügung, um die Attraktivität der stationären 
Handelsorte zu steigern und Kunden zu binden?

Vorgehen

Das Studienprojekt basiert auf einer räumlichen und funktionalen Analyse der Innenstadt 
Leipzigs unter Berücksichtigung von Gesamtstadt und Umland insbesondere bezogen auf 
die Funktion des Einzelhandels. In Projektgruppen haben die Studierenden selbstgewählte 
Schwerpunktthemen zur Entwicklung der Innenstadt untersucht und darauf aufbauend zu-

nächst verschiedene Entwicklungsszenarien sowie schlussendlich ein Gesamtkonzept für 
eine attraktive Innenstadt Leipzigs erarbeitet. Denn die Innenstadt ist mehr als der Ort des 
Handels. 

Vorgehensweise
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Lernerfolge

• Einblicke in aktuelle Herausforderungen der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung in 
Innenstädten global wie lokal.

• Breite Wissensgenerierung zu den Themen: Digitaler Wandel, Urbane Transformati-

on, Last Mile Logistik etc.
• Tieferes Verständnis der komplexen Beziehungen zwischen neuen Trends im Handel 

und dem Strukturwandel im urbanen Raum.

• Neue Sichtweisen und Fachperspektiven zum Thema innerstädtische Handelslagen.
• Analytische und konzeptionelle Vertiefung verschiedener Innenstadtproblematiken.
• Entwicklung und Anwendung von qualitativen und visuellen Methoden zur Erarbei-

tung von Trendeinschätzungen und Konzepten.

Urbane Handelslagen der Zukunft | Hintergrund und Entstehungsprozess
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Die Projektarbeiten pro Gruppe setzen sich aus folgenden Elementen zusammen:

1 Analyse Leipziger Innenstadt mit besonderem Blick auf Passagen und Durchgangshöfe

• Analyse der räumlichen Struktur, funktionalen Typologien, Nutzungen und Nutzer, 
alltäglichen Praktiken, Aufenthaltsqualität, des Charakters der öffentlichen Räume in 
Einzellayern und als Gesamtdarstellung. 

• Analyse der räumlichen Dimension der wirtschaftlichen Prozesse, wie z.B. die Ver-
knüpfung des stationären Handels mit dem Onlinehandel, unterschiedliche Nutzungs-

praktiken beim Verkaufen, Einkaufen, Liefern. 
• Identifizierung von Trends und Herausforderungen. 
• Anwendung von qualitativen Methoden der Gesprächsführung mit Nutzern und Händ-

lern in strukturierter, als auch unstrukturierter Weise.

• Anwendung von Methoden des Dokumentierens und Reflektierens der eigenen Erleb-

nisse/ Erfahrungen.
• Übertragung von Informationen und Prognosen aus der Literatur in Stellschrauben für 

die Szenarienentwicklung.

2 Szenarien

• Definition der Stellschrauben für die lokale Situation. Anhand dessen Entwicklung von 
zwei bis drei unterschiedlichen Szenarien für die Entwicklung der Leipziger Innenstadt 
(Worst-Case/ Best Case/ Status-Quo; thematische Szenarien), so dass die Unterschie-

de und Kausalketten deutlich werden.

3 Konzept

• Entwicklung eines strategischen und gestalterischen Konzeptes (inkl. der Benennung 
konkreter Schritte) auf Basis der identifizierten Fragestellung, vertieften Analyse und 
ausgewählten Szenarios.

• Elaboration der Bedeutung des Konzeptes für zeitgenössische Herausforderungen im 
Handel und Verknüpfung der Einblicke mit weiteren Diskursen und Praxen im Span-

nungsfeld des Handels und der Stadtentwicklung.

4 Erläuterungstext und Präsentation

Arbeitselemente
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Fazit vom Wissensnetzwerk Stadt und Handel e.V. (WSH):

Die Studierenden sind sich einig: Für einen tragbaren, zukunftsorientierten Handel wird 

es notwendig die Grenzens zwischen Online- und stationärem Handel zu lösen und neue 
Möglichkeiten für eine Verschneidung beider Trends zu bieten. Auch wird daran appeliert, 
dass Innenstädte sich für Funktionen fernab von reinem Handel öffnen sollen, so zum Bei-
spiel Flächen für Austausch und Kommunikation zwischen den Einheimischen und den 
Bersucher*innen bieten. 

In der Lebensmittelzeitung vom 30. November 2018 wurde von Ergebnissen des Master-
projektes an der BTU berichtet. 

Erkenntnisse

Urbane Handelslagen der Zukunft | Hintergrund und Entstehungsprozess

Auftaktveranstaltung des Studienprojektes in Hamburg
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Leipzig follows vitality

Ksenia Faust, Maximilian Tobisch, Samuel Heurtebize, Sandra 
Plache

Sieger des Wett bewerbs des Wissensnetzwerkes 
Stadt und Handel e. V. (WSH)

Urbane Handelslagen der Zukunft  | Projekte - Leipzig follows vitality: Analysen



2018 zeigt sich die Leipziger City als belebt und durchmischt mit einem Fokus auf den Ein-
zelhandel. Die drei erarbeiteten Szenarien legen den Fokus jeweils auf eine andere Funk-
ti on der Innenstadt. 

Im ersten Szenario, der „Retailligence Zone“, wurden Trends des Smart Re-
tail und Smart Logisti c verankert. Die Innenstadt stellt darin eine Zone des so-
genannten „No-line commerce“ dar, in der es einen komplett en, technolo-
giebasierten Datenaustausch zwischen Online- und stati onärem Handel gibt. 
Leipzig könnte sich als ein Vorreiter im Sinne der Digitalsierung etablieren und da-
durch Besucher*innen der Innenstadt eine neue, moderne Art des Einkaufens bieten.
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Retailligence Zone

Vollständige Ausrichtung des Handels in der Leipziger 

Innenstadt zu einem vernetzten „no-line-commerce“
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Businey Land

Bei dem Szenario „Businey Land“, ein Wortspiel aus „Business“ und „Disney-
land“, wird eine komplett e Eventi sierung der Innenstadt für Tourist*innen so-
wie Business- und Messebesucher*innen dargestellt. Im „Businey Land“ wird 
die Innenstadt zum Showroom – für Luxusware, Messeexponate und Souvenirs.
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Komplett e Eventi sierung der Innenstadt für Touristen 
sowie Business- und Messebesucher*innen
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Gute Stube
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Wohnen in der Innenstadt wäre in den beiden ersten Szenarien nicht vorgesehen. Im 
Gegensatz dazu wird die Leipziger City im dritt en Szenario „Gute Stube“ zum att rakti ven 
Wohn- und Lebensraum umgestaltet. Ein stärkerer Ausbau des Onlinehandels führt zu ei-
nem erhöhten Leerstand in den Erdgeschossen, wodurch neue Möglichkeiten für alternati -
ve Nutzungen entstehen. Insbesondere die Ausweitung experimenteller Flächen für sozia-
le Interakti on im öff entlichen und privaten Raum soll bei diesem Szenario initi iert werden. 

Prägung der Leipziger Innenstadt durch att rakti ves 
Wohnen und der Dominanz des Online-Handels
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Defi niti on

- Third spaces beziehen sich auf die Räume außerhalb des Wohnraumes und der Arbeit, 
in denen sich Menschen versammeln, um zu kommunizieren und zu sozialisieren. Solche 
Räume können ein Café, ein Park, ein Gemeinschaft szentrum enthalten, oder auch Teil ei-
ner Zahnarztpraxis, Friseur oder einer Kirche sein. Ein idealer Third Space setzt den Fokus 

auf Kommunikati on, leichte Zugänglichkeit und Komfort. -

Basierend auf der „Third Place“ Theorie von Ray Oldenburg | 2000
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PASSAGEN 2.0

THIRD 
SPACES

Die Vor- und Nachteile der drei Szenarien wurden abgewogen, worau� in einzelne Qua-
litäten in das Wett bewerbskonzept „Leipzig follows vitality“ einfl ossen. Als ein großes 
Potenti al für eine vitalere Innenstadt erachten wir die Leipziger Passagen. Einige die-
ser Passagen haben im Verlauf der Zeit ihren gestalterischen und funkti onalen Charme 
verloren, sollen aber mit dem „Third Space“ Konzept wieder aufgewertet werden. 

Dieses Konzept basiert auf Studien von Ray Oldenburg aus dem Jahr 2000, 
in denen die Annahme über drei Kategorien von Raum getroff en wird: 
Es gäbe den „First Space“ als Wohnraum, den „Second Space“ als Arbeitsraum und den 
„Third Space“ als Raum des Alltagslebens, in dem sich Menschen versammeln, kom-
munizieren und sich sozialisieren. So kann ein « Third Space » ein Park, ein Café oder 
auch ein Friseursalon sein, je nach gesellschaft lichen Lebensweisen und Traditi onen. 
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ATTRAKTIVE THIRD SPACES

 VITALERE CITY LEIPZIG

«

Konzept
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