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Einfuhrung

Die brandenburgischen Stadte befinden sich seit der Wiedervereinigung in einem
stetigen Wandel. Waren die 1990er- und 2000er-Jahre noch von Schrumpfung und
Konsolidierung gepragt, verzeichnen einzelne brandenburgische Kommunen in die-
sem Jahrzehnt u.a. durch das Wachstum der Stadt Berlin und/ oder dem verstarkten

Zuzug Gefluchteter gar Wachstum.

Die Innenstadte stehen in diesem Prozess im besonderen Fokus der Stadtentwick-
lung. Neben den identitatsstiftenden, baukulturellen Merkmalen beherbergen sie
zahlreiche Funktionen des stadtischen Lebens. Die Sicherung und die Weiterent-
wicklung dieser stellt daher eine wesentliche Aufgabe der Stadtentwicklung dar.
Doch gerade der Einzelhandel, nach Erhebung des Deutschen Stadtetags die wich-
tigste innerstadtische Funktion (Deutscher Stadtetag 2016: 8), steht gerade (wieder)
vor immensen Herausforderungen. Im Land Brandenburg nimmt die Flache des sta-
tionaren Einzelhandels ab, die innerstadtischen 1A-Lagen verzeichnen Ruckgange
hinsichtlich ihrer Passantenfrequentierung und die prognostizierten Zuwachse im E-
Commerce werden auch zulasten der Innenstadte gehen. Zur Reaktion auf diese
Herausforderungen im Einzelhandel bedarf es unterschiedlicher Stadtentwicklungs-
strategien, die die Innenstadte als vitale und lebendige Zentren erhalten.

Im Zuge der strategischen Neuausrichtung des Ministeriums fur Infrastruktur und
Landesplanung Brandenburg (MIL) wird dem Thema Baukultur und Innenstadtent-
wicklung eine neue, wichtigere Rolle zugewiesen. Das MIL will die brandenburgi-
schen Kommunen in ihrem Entwicklungsprozess unterstitzen, in dem es Wissens-
transfer und Workshops anbietet. Die Tagung vom 12. Oktober 2017 im MIL in Pots-
dam stellt hierzu einen Baustein dar. Auf der Tagung referierten Experten des Han-
delsverbands Berlin-Brandenburg, des Stadteforums Brandenburg, der BTU Cottbus-
Senftenberg sowie der brandenburgischen Mittelstddte Eberswalde, Luckenwalde
und Lubben (Spreewald) tber die Rahmenbedingungen und Herausforderungen der
Innenstadtentwicklung sowie Uber Stadtentwicklungskonzepte und Vorgehenswei-

sen, die im planerischen und stadtpolitischen Handeln beispielgebend sein konnen.



Brandenburgische Innenstadte im Wandel —

Herausforderungen und Perspektiven

Aktuelle Rahmenbedingungen fur brandenburgische Stadte

Der wirtschaftliche und soziodemografische Strukturwandel betrifft alle brandenbur-
gischen Stadte. Die demographische Entwicklung, die Sub- und Reurbanisierung
sowie der Wandel im Einzelhandel geben den Fragestellungen zur Sicherung einer
multifunktionalen Innenstadt eine besondere Bedeutung. Gleichzeitig profitieren die
brandenburgischen Stadte aber auch von der positiven wirtschaftlichen Entwicklung
der Bundesrepublik sowie den rucklaufigen Arbeitslosenzahlen.

Regionale Disparitaten zeigen sich in Bezug auf die demografische Entwicklung und
die prognostizierte Abwanderung. Manche Stadt verzeichnet entgegen der Progno-
sen eine stabile Bevolkerungsentwicklung oder einen Zuwachs, der durch klein- wie
groRraumige Zuwanderung bedingt ist. Eine besondere Position nehmen hierbei die
Kommunen unmittelbar rund um Berlin ein (,Speckgurtel®). Durch den dort unter
Druck stehenden Wohnungsmarkt verzeichnen diese einen Einwohnerzuwachs. Und
selbst die sogenannte 2. Reihe an Kommunen rund um Berlin erfahrt mittlerweile
eine Zunahme der Einwohnerzahlen.

Obwohl die Stadte in ihrer baulichen Grundstruktur ein relativ starres Gebilde darstel-
len, sind diese Entwicklungen im o&ffentlichen Raum sichtbar. Die 1990er-Jahre kon-
nen stellvertretend hierfir genannt werden: Die Bevolkerung nahm stadtweit ab, dass
Stadtumbau-Programm wurde noétig. Anderseits verlagerten sich einzelne Funktionen
nach aulen, zulasten der Innenstadte. Und gerade in den grinderzeitlichen Quartie-
ren und deren Erdgeschol3zonen war diese Entwicklung erkennbar. Neue Nutzungen
und Funktionen mussten konzipiert werden, um die Innenstadte zu stabilisieren.

Die Zusammenfassung dieser regional sehr unterschiedlichen Entwicklungen unter-
streicht die Vielfalt der Herausforderungen, die sich fur die brandenburgischen Kom-
munen stellen. Sie agieren zwischen Fragestellungen des Rickbaus (z.B. in Grof3-
wohnsiedlungen), der Nachverdichtung in innerstadtischen Bereichen, der Auswei-
sung neuer Wohnflachen sowie der Umnutzung leerstehender Flachen. Es gilt, ihre
Zukunftsfahigkeit zu bewahren. Dazu mussen integrierte Lagen entwickelt, eine
qualitatsvolle Raumgestaltung bewahrt und und funktionale Alternativen fur die In-

nenstadt geschaffen werden.



Rahmenbedingungen im Handel und Gewerbe

Bundesweit herrscht eine positive Verbraucherstimmung. Steigendes Einkommen
fuhrt zu einem zunehmenden Privatkonsum, der wiederrum auch im Land Branden-
burg zu stabilen Beschaftigungszahlen und zunehmenden Umsatzen im Einzelhan-
del fuhrt. Dennoch werden im Land rucklaufige Passantenfrequenzen in den stadti-
schen Einzelhandelslagen sowie Verkaufsflache verzeichnet. Zudem befindet sich
die Brandenburger Kaufkraft landesweit, abgesehen von der Stadt Potsdam und dem
Landkreis Potsdam-Mittelmark, unter dem bundesweiten Durchschnitt. Die Verkaufs-
flache je Einwohner liegt mit 1,75 m? (iber dem bundesdeutschen Durchschnitt (1,52
m?) (Stadt Libben 2015: 24).

Die steigenden Umsatzzahlen im Online-Handel stellen den stationaren Einzelhandel
und die Innenstadtentwicklung vor erhebliche Herausforderungen. Angesichts des
demografischen Wandels, einem veranderten Konsumverhalten der jungeren Gene-
rationen, einer abnehmenden Kundenbindung und den neuen Marktfeldern der Onli-
ne-Handler z.B. im Lebensmittelbereich ist bis 2020 deutschlandweit mit einer
Schlielung von bis zu 50.000 Laden zu rechnen, die anteilig auch Brandenburg be-
treffen werden (Busch-Petersen 2017: 19). Damit einhergehend wird fur Branden-
burg ein Umsatzrickgang um bis zu 30% prognostiziert, der negative Folgewirkun-
gen auf die Innenstadte haben wird (z.B. in Form von Lageverschiebungen und zu-

nehmendem Leerstand).

Potenziale brandenburgischer Innenstadte

Die Innenstadte werden auch zukunftig als unverzichtbare, multifunktionale und iden-
titatsstiftende Orte des stadtischen Lebens bendtigt. Zur Sicherung und Etablierung
dieser sind Strategien, Konzepte und Handlungsfelder in Kooperation verschiedener
Akteure aufzustellen, die den innerstadtischen Raum in seiner Gesamtheit aufgrei-
fen. Darunter fallen z.B. die Qualifizierung von Straflen und Platzen oder des Frei-
raums, deren urbane Gestaltungsformen Uberhaupt erst Funktionen und Nutzungen
ermdglichen. Auf der baukulturellen Ebene sind die Kommunen angehalten, ihre lo-
kale Identitat zu bewahren, in dem sie einerseits eine qualitatsvolle, nachhaltige Ge-
staltung ihrer Innenstadte vornehmen, andererseits Privatinvestoren in Fragen der
Gestaltung und Sanierung sowie des Denkmalschutzes in den dafir entsprechenden
Verfahren zur Seite stehen. Im Hinblick auf Infrastruktur und Zukunftsfahigkeit sind

aullerdem die soziodemografischen Rahmenbedingungen zu bertcksichtigen. Bei



einer alter werdenden Gesellschaft mussen die Faktoren Barrierefreiheit und Er-
reichbarkeit einer permanenten Kontrolle unterzogen werden.

Bezugnehmend auf die Veranderungen im Einzelhandel bleibt festzuhalten, dass der
stationare Einzelhandel auch zuklnftig Eigenschaften besitzen wird, die der Online-
Einkauf nicht leisten kann. Das Stichwort Triple A (Aura, Atmosphare und Authentizi-
tat) fasst jene Standortvorteile zusammen (Christ 2014). Das zukunftige Aufgaben-
feld fur den Handel und die Kommune wird daher darin liegen, die jungeren, online-
affineren Kundengruppen in die Innenstadte zu locken.

Fur die innerstadtischen Einkaufslagen, die einen Funktionsverlust verzeichnen, sind
die Kommunen angehalten, neue Trends der Stadtentwicklung zu nutzen. Beispiels-
weise stellt das Wohnen seit jeher ebenfalls eine innerstadtische Leitfunktion dar und

kann in neuer Qualitat wieder vermehrt zentral stattfinden.



Erfahrungen aus den Kommunen

Auswahl von drei beispielgebenden Kommunen

Die Auswahl der drei Kommunen Eberswalde, Luckenwalde und Libben (Spreewald)
erfolgte in Anknupfung an die 2016 verdffentlichte Publikation ,25 Jahre Stadtent-
wicklung — Transformation brandenburgischer Stadte” in Zusammenarbeit zwischen
dem MIL und der BTU Cottbus-Senftenberg, Lehrstuhl Stadtebau, Prof. Nagler. Die
dort dargestellten morphologischen Stadtlayer sollen nun um funktionale, hauptsach-
lich die Innenstadte betreffende Aussagen sowie die Prozesse und den Einsatz der

strategischen Instrumente zur Innenstadtentwicklung erganzt werden.
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Die Stadt Eberswalde liegt rund 50 km norddstlich der Hauptstadt Berlin und ist an
diese durch die Bundesautobahn (BAB) 11 sowie stundlich verkehrende Nahver-
kehrszuge verbunden (Fahrzeit zum Berliner Hbf. rund 30 Minuten). Als Kreisstadt
des Landkreises Barnim ist die Stadt zudem als Mittelzentrum im Landesentwick-
lungsplan (LEP) Berlin-Brandenburg und als Regionaler Wachstumskern (RWK)
klassifiziert. Eine Besonderheit der Stadt Eberswalde stellt ihr polyzentraler Sied-
lungskorper dar. Aufgrund dessen besitzt die Stadt parallel zur Stadtmitte weitere
Kerne mit innenstadtrelevanten Funktionen. Entgegen der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung fallt fir das Jahr 2017 die aktuelle Einwohnerzahl mit 41.600 Ein-
wohnern hoher aus. Die Grunde fur dieses positive Ergebnis sind im Wesentlichen
auf die Nahe Berlins und den dort angespannten Wohnungsmarkt zurtckfuhren.
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Das Thema der Innenstadtentwicklung erhielt bereits wenige Jahre nach der Wieder-
vereinigung eine wichtige Bedeutung innerhalb der Stadtverwaltung. Stark sanie-
rungsbedurftig prasentierte sich die heutige Innenstadt im Jahr 1990, die zum dama-
ligen Zeitpunkt nicht als Zentrum der Stadt galt. Ein erster Schritt stellte 1992 die
Ausweisung eines mittlerweile abgeschlossenen Sanierungsgebiets dar, welches
den Wiederaufbau der Innenstadt, die Sanierung des Altbaubestandes sowie eine
Baullickenbebauung vorsah. Fur letztere war vor allem die Errichtung von Wohn- und
Geschaftshausern geplant. Gleichzeitig sollten verschiedene Funktionen in der In-
nenstadt etabliert und gesichert werden, so dass bereits im ersten Flachennutzungs-
plan (FNP) Konzentrationszonen des Einzelhandels ausgewiesen wurden. Damit
einhergehend war der Bau von GroRRvorhaben angedacht, in denen sich unterschied-
liche Funktionen wiederfinden und von denen wichtige Impulse fur die Innenstadt
ausgehen sollten. Damit impliziert war ebenfalls die perspektivische schrittweise Auf-
gabe von Einzelhandelslagen, wie in der Eisenbahnstrale, der bei gleichbleibender
bzw. sogar rucklaufiger Nachfrage keine herausragende Funktionsvielfalt oder wich-

tige Konzentration mehr zugeschrieben werden konnte.

Darauf aufbauend kristallisierte sich eine fokussierte Strategie zur Starkung der
Innenstadt heraus. Zur Gestaltung des Marktplatzes wurde ein Ideenwettbewerb
initiilert, zentrale Bauvorhaben wie die Rathaus-Passage oder das Paul-Wunderlich-
Haus wurden realisiert, Fordermittel aus dem Stadtumbauprogramm wurden zu Sa-
nierungszwecken genutzt und gleichzeitig verschiedene Fachkonzepte wie das Ein-
zelhandelskonzept aufgestellt. Dieses klassifiziert und weist die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt aus. Darauf aufbauend leistet der seit 2013 rechtsverbind-
liche strategische Bebauungsplan Wichtiges: er unterbindet eine unkoordinierte
(und zentrenschadliche) Einzelhandelsentwicklung, schafft aber auch Transparenz
und einen sicheren Rechtsrahmen fur die Einzelhandler.
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Vergleich von innerstadtischen raumbedeutsamen Funktionen in Eberswalde in den Jahren 1996 (links)
und 2012 (rechts) (Quelle: MIL 2016: 55)

Zur Belebung der Innenstadt bzw. zur Umcodierung der vom Funktionswandel be-
troffenen Strallen wird darUber hinaus eine Zusammenarbeit mit unterschiedlichen
Akteuren gesucht, mit denen regelmafige Veranstaltungen organisiert und durchge-
fuhrt werden.

Eine koordinierende Tatigkeit der Stadt zwischen den Akteuren der Altstadtinitia-
tive und dem Stadtbummel e.V. im Kontext der Stadtentwicklung ist unabdingbar. In
Zusammenarbeit mit dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) wurde im Rahmen des Forschungsprogrammes ,Experimenteller Wohnungs-
und Stadtebau® (ExWoSt) “Kooperation konkret” ein GeschaftsstraBenmanage-
ment initiilert. Neben informierenden und beratenden Tatigkeiten der Stadtverwaltung
stellte die Vernetzung der Immobilieneigentimer, Gewerbetreibenden und Kulturtrei-
benden einen Schwerpunkt der Aktivitaten dar. Des Weiteren wurde ein Aktions-
fonds eingerichtet, mit dem lokale Mikroprojekte gefordert werden konnten. Eine
eingerichtete Koordinierungsstelle half beim Abruf dieser Mittel. Nach zwei jahriger
Laufzeit (2012-2014) des ExWoSt-Projektes wurden finanzielle Mittel fur die Aufwer-
tung des StralRenraums, saisonale Beleuchtung oder dem ,Tag der offenen Hofe'
nachhaltig genutzt. Nach Ablauf der Forderperiode konnten jedoch keine weiteren
Aktionen im Rahmen des Geschaftsstralenmanagement durchgefuhrt werden.

Die Herausforderungen liegen nun weiter im Bedeutungswandel und Funktions-
verlust in einzelnen Einkaufslagen der Stadt (Eisenbahnstral’e und ehemaliger Bou-
levard) und im Umgang mit dem dortigen Leerstand. Des Weiteren werden zentren-
schadliche Auswirkungen durch den beabsichtigten Ausbau eines stadtnahen

Outlet-Centers erwartet.
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Erste Projektvorhaben, die eine Leerstandsbeseitigung durch kreative Zwischen-
nutzungen vorsahen, erwiesen sich als problematisch hinsichtlich der Nachfrage
und den Rahmenbedingungen zur Nutzung der leerstehenden Immobilien (u.a. versi-
cherungstechnische Inhalte und Fragen der Nutzungsgebuhren).

Angedacht ist auch ein beispielhafter Umbau der Erdgeschosszone zu (barriere-
freien) Wohnungen. Angesichts der fur die Immobilieneigentimer neuen und her-
ausfordernden Fragestellungen (Nutzerbedarf, Bauleistungen und Denkmalschutz)

ist die Stadt angehalten, unterstitzend und beratend tatig zu werden.
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Luckenwalde liegt rund 40 km sldlich von Berlin und ist durch die Bundesstralle 101
sowie stundlich verkehrendem Regionalexpress (Schiene) an Berlin angebunden
(Fahrzeit zum Berliner Hbf. rund 40 Minuten). Die Stadt ist zudem Kreissitz des
Landkreises Teltow-Flaming, Mittelzentrum im LEP Berlin-Brandenburg sowie wie
Eberswalde, einer der RWK mit den Forderschwerpunkten fur Wirtschaft und Stadt-
entwicklung. Auch Luckenwalde zeigt aktuell entgegen der Prognosen eine hdhere
Einwohnerzahl (21.000 EW statt 20.000 EW) und profitiert von einer positiven Wan-
derungsbewegung, die hauptsachlich durch den Zuzug Berliner Bevolkerung und

Gefluchteter begriindet ist.
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(Quelle: Eigene Darstellung)

1997 wurde das erste integrierte Stadtentwicklungskonzept (INSEK) beschlossen,

das auch die ersten Leitlinien der zukunftigen Innenstadtentwicklung enthielt. Auf-
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bauend auf der Abgrenzung der Innenstadt, die sich zwischen den Magneten Bahn-
hof, Kreishaus und Rathaus aufspannt (Kraftedreieck), wurde ein raumliches Leit-
bild fur die Innenstadt konzipiert. Dieses sah die Aufwertung und die Starkung des
Stadtzentrums durch die Ansiedlung von Magnetbetrieben sowie einen Ausbau der
Funktionsvielfalt im Einklang mit der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes vor.

Infolge dessen forderte die Stadt eine Ansiedlung sozialer Infrastrukturen (z.B. die
Kunsthalle oder die Errichtung des Stadtparks) sowie den Ausbau des innerstadti-
schen Wohnungsbestandes z.T. auf innerstadtischen Industriebrachen resp. Baulu-
cken. Im Bereich des Einzelhandels wurde nach dem sog. ,Knochenprinzip“ von
Shopping-Centern die Ansiedlung von zwei grof3flachigen Ankerbetrieben des Ein-
zelhandels im Norden (Kaufland) und im Suden der Einkaufslage Boulevard (REWE)

gefordert. Dort befindet sich aulierdem seit 1999 der Sitz des Landkreises.

I/

Vergleich von innerstadtischen raumbedeutsamen Funktionen in Luckenwalde in den Jahren 1996 (links)
und 2012 (rechts) (Quelle: MIL 2016: 59)

Bereits in den 1990er-Jahren ermittelte die Stadt einen Bedarf an innerstadtischem
Wohnraum (Stadt Luckenwalde 2008: 21). Parallel zur Ausweisung von Wohnflachen
am Stadtrand bot sich nun die Chance, die Reparatur des (inner-)stadtischen Grund-
risses mit der Revitalisierung verfallender Industrieflachen sowie der Bebauung in-
nerstadtischer Lucken voranzutreiben. Hierzu wurden u.a. die Stadtebauforderpro-
gramme Stadtumbau, Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen, Soziale Stadt und
Aktive Stadt- und Ortszentren genutzt, um ein moéglichst breites Spektrum an Wohn-
formen (z.B. barrierefreier oder sozial bezahlbarer) zu etablieren.

Aufbauend auf das erste INSEK entstand in den 2000er-Jahren ein Einzelhandels-
konzept, das zentrale Versorgungsbereiche auswies. Darauf aufbauend war die
Aufstellung eines strategischen Bebauungsplans vorgesehen, dessen Ausarbei-

tung zurzeit jedoch gestoppt ist. Grund hierfur ist die Abweichung zwischen der
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prognostizierten und der tatsachlichen Einwohnerentwicklung Luckenwaldes. Die
Stadtverwaltung beabsichtigt deshalb, die zukunftige Entwicklung (auch im Hinblick
auf die Einwohnerentwicklung und Wohnraumplanung Berlins) zunachst nochmals in
den Blick zu nehmen.

Die zentrale Ansiedlung des Kreishauses in den 1990er-Jahren erwies sich als
nachhaltige Entscheidung zugunsten der Innenstadtentwicklung. Durch die Blnde-
lung der administrativen Aufgabenbereiche finden sich wichtige Funktionen der of-
fentlichen Hand in den zentralen Bereichen der Stadt und sind ein wichtiger Garant
daflrr, dass weitere Infrastrukturen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge (z.B. Amtsge-
richt, Arbeitsagentur, Finanzamt oder das stadtische Krankenhaus) mindestens in
zentraler Lage gesichert werden konnten. Mit den damit verbundenen Funktionen
und Arbeitsplatze wird eine bedeutend hohere Frequenz fir den Einzelhandel er-
zeugt.

Des Weiteren gibt es in der Stadtverwaltung ein Stadtmarketing, das in Zusammen-
arbeit mit den lokalen Handlern neben der Organisation von Events ebenfalls beson-
dere wochentlich abwechselnde Angebote des Einzelhandels vermarktet. Dartber
hinaus bindet die Stadtverwaltung bei Bauvorhaben die zivilgesellschaftlichen Akteu-
re der Stadt mit ein, zum Beispiel in Form von Zukunftswerkstatten zur Umgestaltung

des Boulevards.

Auch zuklnftig werden die Herausforderungen im Strukturwandel des Einzelhandels
und den sich daraus ergebenen Auswirkungen auf die Einkaufslagen gesehen. Ins-
besondere die Bahnhofsstral’e wird einen weiteren Trading-Down-Effekt zulasten der
Handelsfunktion erfahren. Auch muss beobachtet werden, wie der innenstadtnahe
Kaufland den weiteren innerstadtischen Einzelhandel beeinflusst und ob bestehende
grof¥flachige Einzelhandler wie REWE ihr Angebot etablieren konnen. Des Weiteren
sieht die Stadt eine groRe Herausforderung in der Wahrung ihres baukulturellen Er-
bes, da sich vor allem Filialisten mit ihren normierten Bauten nur bedingt in die stad-

tebaulichen Rahmenbedingungen einflgen.
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Verortung von Liibben (Spreewald) und umliegender Stadte (Quelle: Eigene Darstellung)

Die Stadt Libben im Spreewald liegt stiddstlich im Land Brandenburg und ist
Bestandteil der Niederlausitz. Als Sitz des Landkreises Dahme-Spreewald hat die
Stadt 13.800 Einwohner (Stand 2017). Durch die BAB 13 sowie stundlich
verkehrende Nahverkehrszlige sind die umliegenden Stadte sowie Berlin auf direkten
Weg erreichbar. Im LEP Berlin-Brandenburg ist die Stadt als Mittelzentrum deklariert.
Die aktuelle Einwohnerzahl (13.800 EW) ist auch hier hoher als prognostiziert. Die
Stadt profitiert vor allem von positiven Wanderungsbewegungen aus Berlin und dem

direkten Umland.
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Instrumente, Strategien und zentrale Bauvorhaben der Liibbener Innenstadtentwicklung seit 1992
(Quelle: Eigene Darstellung)

Im Jahr der Wiedervereinigung prasentierte sich die Libbener Innenstadt in stark
sanierungsbedurftigen Zustand. Erhebliche funktionale und gestalterische Defizite
pragten sie. Deren Abbau war vordergrindige Aufgabe der Stadtentwicklung, so
dass auf der raumlichen Ebene die stadtebauliche Reparatur im Fokus war. Hierzu
wurden u.a. offentliche Wege und Platze neu definiert und gestaltet. Besonderes
Augenmerk erhielt in diesem Schritt die Umgestaltung und Qualifizierung des
Altmarkts, der in seiner Form um 90 Grad gedreht wurde und als Ausloser der
weiteren innerstadtischen Sanierung gilt. Im Zuge dessen wurde ein
Gestaltungsbeirat initiiert, der sich flr eine qualitatsvolle und nachhaltige

Gestaltung des offentlichen Raumes einsetzte.
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Vergleich von innerstadtischen raumbedeutsamen Funktionen in Liibben in den Jahren 1996 (links) und
2012 (rechts) (Quelle: MIL 2016: 51)

Zur Starkung der Funktionsvielfalt wurden offentliche Infrastrukturen in die sanierte
Stadtmitte verlegt sowie die Ansiedlung des Einzelhandels durch die Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereichs im Einzelhandelskonzept gesteuert.
Neben der Ansiedlung zweier Banken nordlich und sldlich des Altmarktes siedelte
sich das Rathaus auf den Standort des Postgebaudes an. Prozessbegleitend sucht
die Stadtverwaltung den partnerschaftlichen Austausch mit den Akteuren vor Ort.
Zusammen mit den lokalen Einzelhandlern werden z.B. regelmaldige innerstadtische
Events mit Uberregionalen Charakter organisiert und durchgeflhrt, die zur
Vermarktung der Innenstadt dienen. Des Weiteren erfahren die verschiedenen
Akteure vor Ort eine intensive Einbindung in Stadtentwicklungsprozessen, z.B. im
Aufstellungsprozess zum neuen INSEK. Zur besseren Koordinierung zwischen den
Akteuren ist daruber hinaus die zukunftige Installation eines Citymanager geplant,
der die Interessen aller Akteure bundelt und als Ansprechpartner bzw. sogar

,Kummerer” dienen soll.

Als Herausforderung wird die Sicherung der innerstadtischen Funktionsvielfalt
gesehen, da sich vor allem die Einzelhandelslandschaft aufgrund des
Strukturwandels immer wieder verandert. Daruber hinaus hat der am Stadtrand
liegende grol¥flachige Einzelhandel seinen Erweiterungswille geauflert, von dem
zentrenschadliche Auswirkungen ausgehen konnen.
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Einordnung in die gesamtdeutsche Thematik

Zusatzlich zu den lokalen strategischen sowie projektbezogenen Vorgehensweisen
sollen einige Beispiele zum Umgang mit der insgesamt in Deutschland vorherr-
schenden Thematik ,Lebendige Innenstadte” aus anderen Bundeslandern stich-
punkthaft vorgestellt haben. Generell hat sich die Aufstellung von INSEKs und Ein-
zelhandelskonzepten in Verbindung mit der Ausweisung zentraler Versorgungsberei-
che zur Abgrenzung und Starkung der innerstadtischen Rdume bewahrt. Auch die
Einbindung weiterer Akteure an der Innenstadtentwicklung hat sich als herausfor-
dernde, aber lohnenswerte Aktivitat etabliert, die raumrelevanten Fragen Uber Wett-

bewerbsverfahren zu klaren ebenfalls.

Die Stadt Gustrow (Mecklenburg-Vorpommern) z.B. wies ihre Altstadt grof¥flachig
als Sanierungsgebiet aus. Die Zielstellung war neben der Reparatur des Stadt-
grundrisses die gezielte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und neuer Wohnfla-
chen, um den Bewohneranteil in der Altstadt nachhaltig zu stabilisieren und zu star-
ken. In diesem Kontext bildete sich die ,Arbeitsgruppe Wohnen", die ein Motor der
Altstadtentwicklung ist. Die Arbeitsgruppe, die aus Vertretern der Stadt, der Woh-
nungseigentimer, der lokalen Verbanden und Bewohnern besteht, wirbt fur die Alt-
stadt als Wohnstandort, steht als Kontakt fur interessierte Burger zur Verfugung und
fuhrt zum anderen Aktionen durch, welche den o6ffentlichen Raum nachhaltig aufwer-
ten (z.B. Aufstellung von Stadtmaoblierung oder Stadtgrin). Die Arbeitsgruppe setzte
sich z.B. auch fur die Schaffung alternativer Wohnformen oder den Bau und Betrieb
seniorengerechter Wohnungen ein. Letztere werden durch wirtschaftlich starke Tra-
ger wie das DRK oder die Diakonie verwaltet. (Stadt Gustrow o.J.: 1). Daruber hin-
aus wurde das ,Virtuelle Schaufenster Gustrow“ geschaffen, das als Plattform inner-

stadtischer Funktionen dient (Schaufenster-Gustrow 0.J.).

Im Kolner Stadtteil Ehrenfeld wiederrum wurden leerstehende Produktionsbetriebe
und Wohnhauser gezielt Kinstlern und Kreativen zur Nutzung angeboten, die mit
ihren Werken zur Belebung der leerstehenden Immobilien und zur Durchmischung
des Quartiers beitragen sollen. Mit dem kunstlerischen Schaffen sollen sie nicht
nur zur Revitalisierung beitragen, sondern gleichzeitig die lokale Identitat im Quar-
tier starken (StadtBauKultur 2015: 28-29).
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Der Solinger Stadtteil Hasseldelle ist durch eine Uberwiegend altere und sozial
schwachere Bevolkerungsschicht sowie durch eine defizitdre und unzureichende 6f-
fentliche Anbindung gepragt. 2006 wurde deshalb ein Stadtteilladen gegrundet, der
2009 durch eine lokale Genossenschaft Ubernommen wurde und mit seinen Uber
2.000 Produkten die Nahversorgung im Stadtteil leistet. DarUber hinaus gilt er auf-
grund regelmaliger Veranstaltungen als lokale Begegnungsstatte und ubernimmt
Leistungen, die Uber den alltaglichen Bedarf hinaus gehen (z.B. Fahrscheinverkauf,
Abnahme von Paketen) (StadtBauKultur 2015: 38-39).

Die Stadt Altena (norddstlich von Ddusseldorf) gilt als eine der am starksten
schrumpfenden Stadte NRWs und hat einen zunehmenden Leerstand in der Innen-
stadt zu verzeichnen. Dennoch profitiert sie aufgrund touristischer Alleinstellungs-
merkmale von steigenden Besucherzahlen. In den leerstehenden Immobilien bietet
die Stadt interessierten Handlern eine Vermietung Uber 6 Wochen an (Pop-Up-
Store). Die Warmmiete betragt 4€/m? und bieten den Handlern die Chance, ihre Ge-
schaftsmodelle gegen ein geringes Risiko zu erproben. Seit der Initierung des Pro-
jektes wurden bereits verschiedene Konzepte von Handlern, Gastronomen und
Handwerkern erprobt und einige der leerstehenden Verkaufsflachen konnten im Zu-
ge dessen in eine langfristige Vermietung und Nutzung Ubertragen werden (Stadt-
BauKultur 2015: 42-43).

In Dinslaken werden ebenfalls leerstehende Erdgeschosszonen fur einen begrenz-
ten Zeitraum der Offentlichkeit gedffnet. In dem Festival ,Kunst statt Leerraum*
kénnen junge Klnstler eine Woche lang leerstehende Einzelhandels- und Gewerbe-
flachen zur Prasentation ihrer Werke nutzen. Gemeinsam mit der Stadtverwaltung
wird in diesem Zeitraum ein Rahmenprogramm fur ein umfangreiches Kulturfestival
konzipiert, was eine moglichst groRe Besuchergruppe ansprechen soll und dartber
hinaus fUr die Stadt Dinslaken insgesamt wirbt. Aus einzelnen, kreativen Zwischen-
nutzungen konnten mittlerweile einige langfristige Mietvertrage abgeleitet werden
(Netzwerk Innenstadt NRW 2016: 30-31).
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Zusammenfassung und Ausblick

Die hier aufgezeigten Rahmenbedingungen und Innenstadtentwicklungen stellen in
Gesamtdeutschland ein Handlungsfeld von Stadtplanung/ -entwicklung und Baukul-
tur dar. Neben den klassischen formellen und informellen Planungsinstrumenten zum
Abbau defizitéarer oder von Transformation betroffener innerstadtischer Raume haben
einzelne Stadten bzw. deren vielfaltige Akteure kreative Ldsungen erarbeitet. Bei-
spielsweise ermoglichen einzelne Kommunen und Immobilieneigentimer interessier-
ten Burgern und Handlern die Nutzung leerstehender Raume auf unkonventionelle
Art und Weise. Die Definition neuer innerstadtischer Funktionen (Ausbau des Woh-

nens) stellt auch eine Herangehensweise einiger Mittelstadte dar.

Die drei ausgewahlten Fallbeispiele Eberswalde, Luckenwalde und Lubben (Spree-
wald) liegen alle in der Umgebung Berlins und profitieren deshalb — anders als ande-
re Stadte — von positiven Wanderungssalden mit der Hauptstadt. Als Verwaltungssitz
ihrer jeweiligen Landkreise finden sich aulRerdem wichtige 6ffentliche Infrastrukturen
in ihren Innenstadten wieder, die als Ankerpunkte fungieren. Diese erzeugen Fre-
quenz und Kundschaft auch fur den innerstadtischen Einzelhandel und die weiteren
dort angebotenen Dienstleistungen. Dazu sind alle drei Stadte nach dem LEP Berlin-
Brandenburg als Mittelzentrum und teilweise als Regionaler Wachstumskern klassifi-
ziert, womit weitere wichtige oOffentliche Infrastrukturen in diesen Stadten verortet
sind. Hinsichtlich der Rahmenbedingungen kénnen sie demzufolge nicht uneinge-
schrankt als reprasentativ gelten, ihr strategisches Vorgehen hingegen ist beispiel-
haft.

Auf der Ebene der planerischen Fachkonzepte hat sich zur Blindelung der Funktio-
nen, vor allem mit dem Schwerpunkt der Einzelhandelskonzentration, die Auswei-
sung von (innerstadtischen) zentralen Versorgungsbereichen in Einzelhandels-
konzepten bewahrt. Darauf aufbauend konnen die Stadte strategische B-Plane
verabschieden, mit denen eine stringente planerische Steuerung des Einzelhandels
mdglich wurde (formelle Stadtentwicklung). Aulerdem hat sich die Zusammenarbeit
zwischen der Stadtverwaltung und den lokalen Akteuren bewahrt (informelle
Stadtentwicklung), in der Verabredungen getroffen und gemeinsame Veranstaltun-
gen organisiert wurden. Diese Aufgaben wurden teilweise auch Uber ein stadteige-
nes Marketing durchgefuhrt.
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Auch zukunftig wird die Sicherung der innerstadtischen Funktionsvielfalt im Kern der
Stadtentwicklung stehen. Angesichts des Strukturwandels im Einzelhandel sind Kon-
zepte und Verhaltensweisen gefordert, die Konkurrenzen in nicht integrierten Lagen
weiter verringern und leerfallende innerstadtische Ladenlokale intelligent neuen Nut-
zungen zufuhren. Gerade die Nahe zu Berlin stellt in diesem Kontext fir die drei
ausgewahlten Stadte und ihren jeweiligen Zentren ein Potenzial dar, in der sich viel-
faltige Wohnformen fur verschiedene Generationen etablieren lassen.

Aufgrund der deutschlandweiten Relevanz des Themas werden deshalb die bran-
denburgischen Kommunen ermutigt, von guten Beispielen und Pilotprojekten zu ler-
nen und diese — unter Anpassung an ihre Rahmenbedingungen — selbst anzuwen-

den.
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