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Um strukturellen Leerstand und Verödung zu verhindern, müssen Kommunen
und Eigentümer sich frühzeitig mit der Nachnutzung von großflächigen
Handelsimmobilien beschäftigen

Innenstadtbelebung nur gemeinsam
und kooperativ

Wie sieht die Zukunft der innenstädte und
insbesondere der einkaufsstraßen in
deutschland aus? diese frage beschäftigt

viele stadtplaner, Politiker und einzelhändler. auch
wenn stadtentwicklung immer ein dynamischer Pro-
zess ist, der von kontinuierlicher Veränderung ge-
prägt ist, stellen die entwicklung der vergangenen
Jahre und die aktuellen geschehnisse die Kommu-
nen vor besonders große Herausforderungen. 
lange Zeit war der Handel ein garant für lebendige
und attraktive innenstädte. doch diese funktion er-
füllt er vielerorts nicht mehr. ladenschließungen und
struktureller leerstand sind sichtbare anzeichen ei-
nes irreversiblen Prozesses, der innenstädte nachhal-
tig verändern wird.

Trend Onlinehandel ein auslöser dieser Verände-
rungsprozesse ist das sich wandelende Konsumver-
halten der bevölkerung und der daraus resultierende
trend zum stetig zunehmenden onlinehandel. Hie-
runter leidet in erster linie der oft inhabergeführte,
klassische, stationäre einzelhandel. aber auch filiali-
sierende betriebe bleiben von diesen entwicklungen
nicht unberührt.
in einer untersuchung zur Zukunft des stationären
einzelhandels ging das Kölner institut für Handels-
forschung (ifH) im februar dieses Jahres von einem
rückgang der einzelhandelsunternehmen um bis zu
64.000 bis zum Jahr 2030 aus. dies entspräche einer

Verringerung der betriebe um etwa 28 Prozent ge-
genüber den aktuell rund 226.000 gemeldeten ein-
zelhandelsunternehmen.1

Brandbeschleuniger Corona die aktuelle Coro-
na-Krise wird diese entwicklung zusätzlich beschleu-
nigen. die umsatzausfälle der vergangenen monate
und die gesunkenen Passantenfrequenzen in den in-
nenstädten führen bei vielen kleinen einzelhändlern,
aber auch bei großen einzelhandelsketten zu erheb-
lichen wirtschaftlichen Problemen. die liste derer, die
als folge dessen umfangreiche filialschließungen an-
kündigten oder in die insolvenz geraten sind, ist lang.
außerdem ist davon auszugehen, dass der online-
handel durch die Vielzahl der neu gewonnen Kunden
langfristig überproportional profitieren wird. die fol-
ge könnte eine abermalige beschleunigung des oft
zitierten „ladensterbens“ in den innenstädten sein.

Chance Leerstand insbesondere leerstehende, in-
nerstädtische großstrukturen, wie ehemalige Kauf-
und Warenhäuser, sind häufig ausgangspunkt tief-
greifender negativentwicklungen (sog. trading-
down-effekte). Zunehmender leerstand, Verödung,
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1 ifH (2020): Handelsszenario 2030.Wettbewerb zwischen Wertschät-
zung und Wertschöpfung, abrufbar unter www.ifhkoeln.de/blog/de-
tails/mit-dem-handelsszenario-2030-zurueck-in-die-zukunft-die-na-
echsten-10-jahre-gestalten-indem-wir-die-letzten-10-jahre-verstehen 
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Vandalismus und verschlechterte bausubstanz kön-
nen die folge sein. mithin droht der niedergang gan-
zer stadtteile.
fällt ein gebäude(-typus) aus der nutzung, eröffnet
dies jedoch auch Chancen für die stadtentwicklung.
durch die drohende schließung eines frequenzbrin-
gers entsteht vielerorts entwicklungsdruck in 1a-in-
nenstadtlagen. dies bietet die möglichkeit, wieder
urbane Qualität zu schaffen und innenstadtentwick-
lung neu zu denken. das Wohnen in der innenstadt,
gemischt genutzte Quartiere und mixed-use-immo-
bilien werden ebenso an bedeutung und attraktivität
gewinnen wie öffentliche aufenthaltsqualität.

Druck auf Kommunen der Handlungsdruck auf
seiten der Kommunen ist entsprechend groß und die
Herausforderungen, um die betreffenden stadtteile
vor Verödung zu bewahren und die innenstädte auch
weiterhin lebendig zu gestalten, sind enorm. der
transformationsprozess der innenstädte kann nur
stück für stück und Projekt für Projekt gelingen. Kom-
munen sind daher in der Verantwortung, diese Pro-
zesse zu steuern und zu gestalten - andernfalls droht
stillstand.
die Kooperation mit eigentümern und investoren ist
in diesem Zusammenhang ein wichtiger bestandteil,
um gemeinsam nachhaltige nachnutzungskonzepte
zu entwickeln. ebenso müssen Kommunen auch un-
tereinander in einen verstärkten austausch treten,
um von bereits anderenorts gemachten erfahrungen
zu profitieren. 

Schnelle Impulse um die drohende abwärtsspirale
im Zusammenhang mit großflächigem leerstand zu
bremsen, sind zügige stadtentwicklungsimpulse ge-
fragt. ein probates mittel können Zwischennutzungs-
konzepte sein, mit deren Hilfe zumindest den erdge-
schossen eine neue nutzung zugeführt wird. Wo die
schließung einer großen Handelsnutzung absehbar
wird, sollten frühzeitig geeignete nachnutzungskon-
zepte entwickelt werden.
doch diverse beispiele der Vergangenheit zeigen: oft
ist das gegenteil der fall. die betreffenden immobi-
lien stehen meist über viele Jahre leer. mitunter kann
die leerstandsdauer sogar über zehn Jahre betragen,
wie die noch verbliebenen beispiele der seit 2009 in-
solventen Warenhauskette Hertie zeigen. besonders
Klein- und mittelzentren, die im gegensatz zu me-
tropolregionen keinem hohen entwicklungsdruck
unterliegen, haben mit langfristigen leerständen
und stadtentwicklungsstillstand zu kämpfen.

Kommunaler Austausch für zukünftige nachnut-
zungsprozesse gilt es daher, von bereits umgesetzten
Projektentwicklungen zu profitieren und sowohl be-
sonders positive als auch negative einflussfaktoren zu
identifizieren. dies gelingt in erster linie durch einen
intensiven austausch mit den Verantwortlichen auf

seiten der Kommunen. dabei gilt es, die angewandten
Prozessschritte und durchgeführten maßnahmen im
rahmen bereits abgeschlossener Projektentwicklun-
gen zu erörtern und zu bewerten. 
eine untersuchung einzelner referenzprojekte zeigt in
diesem Zusammenhang, dass die zügige umsetzung
eines dringend benötigten stadtentwicklungsimpulses
oft an den eingeschränkten möglichkeiten der öffent-
lichen Hand scheitert. Häufig sind es die engen Hand-
lungsspielräume der Kommunen, wirtschaftliche
Zwänge oder unklare politische rahmenbedingungen,
die einer aktiveren rolle der öffentlichen Hand im Pro-
jektentwicklungsprozess entgegenstehen.

Kooperation mit Investoren um im sinne einer
zukunftsfähigen stadtentwicklung zügig positive im-
pulse zu setzen, sind daher private und öffentliche
akteure stets gleichermaßen gefordert. Viele beispie-
le zeigen, dass erfolgreiche stadtentwicklung häufig
nur gemeinsam gelingen kann. Private investoren
sind daher ebenso wie Kommunen in der Pflicht, ihr
jeweils möglichstes zur Vermeidung der negativent-
wicklungen zu unternehmen.
eine zügige nachnutzung sollte zudem auch im ei-
geninteresse der eigentümer sein, da mit zunehmen-
dem leerstand häufig auch Wertverluste einherge-
hen. Zukunftsfähige stadtentwicklung zum Wohle
aller gelingt gerade in sehr dynamischen Zeiten nur
gemeinsam und kooperativ. ◼

Die ehemalige
Hertie-Immobilie
in Meschede 
wurde zu einem
Geschäftshaus
mit Mieteinhei-
ten und integrier-
ter Stadthalle
umgebaut

In Gladbeck 
wurde das 
ehemalige Hertie-
Kaufhaus 
abgerissen und
eine neue 
Einzelhandels-
immobilie 
errichtet


