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Liebe Aktive in unseren Innenstädten und Zentren,

die Zentren in unseren Städten und Gemeinden 
sind häu�g über Jahrhunderte gewachsene 
Orte – einzigartig, unverwechselbar und stetem 
Wandel ausgesetzt. Veränderungen und Weiter-
entwicklungen sind somit kein Neuland, sondern 
sie sind die DNA unserer Innenstädte.

Jedoch werden die Herausforderungen seit eini-
gen Jahren immer komplexer und schnelllebiger. 
Die gebaute Stadt mit ihrem baukulturellen 
Erbe behutsam, resilient und klimaangepasst 
zu gestalten, neue gemischte Nutzungen und 
Kooperationen zu etablieren, Investitionsstaus 
aufzulösen und Mobilität und Verkehr inner-
städtisch neu zu organisieren, stellt große An-
forderungen an die Kommunen.

Aufgabe ist es, unsere Zentren als multifunktio-
nale Standorte zu stärken und sie als Sozial-, 
Arbeits-, Wohn- und Erlebnisraum mit viel-
fältigen Angeboten weiterzuentwickeln. Hierfür 
braucht es Initiative, Ideen, häu�g auch Mut und 
Unterstützung. 

Bei der Innenstadtentwicklung gibt es kein 
Patentrezept. Es braucht lokale Lösungen, die ge-
meinschaftlich entwickelt werden. Aus Krisen 
Chancen entwickeln, Experimente wagen und 
dabei von anderen Kommunen lernen und 
sich vernetzen – genau hier setzt das Bundes-
programm „Zukunftsfähige Innenstädte und 
Zentren“ (ZIZ) an.

2021 mit einem Volumen von bis zu 250 Millionen 
Euro und einer Laufzeit von vier Jahren ge-
startet, unterstützt der Bund – ergänzend zur 
Bund-Länder-Städtebauförderung – Kommunen 
bundesweit dabei, modellhaft neue Wege bei der 
Innenstadt- und Zentrenentwicklung zu gehen.

Die Bilanz des Programms unter dem Motto 
„Ausprobieren ausdrücklich erlaubt!“ ist be-
merkenswert: Bundesweit haben rund 220 Kom-
munen von der Förderung pro�tiert. Es wurden 
neue Formate für Bürgerbeteiligung entwickelt, 
„Reallabore“ umgesetzt und neue Geschäftsideen 
oder Nutzungen in langjährigen Leerständen ge-
fördert. Innenstadtfeste haben Orte belebt, neue 
„Kümmerer“ beziehungsweise Management-
Strukturen wurden aufgebaut. Parks, öffentliche 
Räume und innerstädtische Brachen wurden 
temporär und experimentell belebt und teilweise 
dauerhaft neugestaltet. 

Die vielen guten Beispiele in der vorliegenden 
ZIZ-Publikation sollen Mut machen und 
inspirieren und möglichst viele Städte und 
Gemeinden mit ähnlichen Herausforderungen 
zum Nachmachen anregen. Ich wünsche span-
nende Lektüre!

 
Ihre Verena Hubertz 
Bundesministerin für Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen
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I. Das Bundespro­
gramm „Zukunfts­
fähige Innenstädte 
und Zentren“ (ZIZ)
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1.	 Hintergrundinformationen zum 
Bundesprogramm

1.1	 Anlass
Viele Städte und Gemeinden sind schon seit 
Längerem von tiefgreifenden strukturellen Ver­
änderungen in ihren Innenstädten sowie Stadt- 
und Ortsteilzentren betroffen. Der anhaltende 
Strukturwandel im innerstädtischen Einzel­
handel, der mit einem Bedeutungsverlust des 
stationären Einzelhandels und einer Zunahme 
des Online-Konsums einhergeht, führt zu ver­
mehrten Leerständen und einem Abwertungs­
prozess in den zentralen Lagen. Die Schließun­
gen von größeren Kauf- und Warenhäusern als 
Anker in den Fußgängerzonen verstärkten die­
sen Prozess. Durch die Corona-Pandemie ab 2020 
wurde diese Entwicklung beschleunigt. 

Parallel zu diesen konsumbezogenen Ent­
wicklungen stehen die Kommunen auch in an­
deren Bereichen vor großen Herausforderungen. 
Es gilt, die Innenstädte und Zentren an den 
Klimawandel anzupassen und die Verkehrs- und 
Energiewende innovativ zu gestalten. Es wird 
sehr deutlich, dass es zum Teil erheblicher funk­
tionaler, städtebaulicher und immobilienwirt­
schaftlicher Anpassungen in den Innenstädten 
sowie Stadt- und Ortsteilzentren bedarf, um 
die Funktionsfähigkeit und Attraktivität die­
ser Räume für die Gesamtstadt zu sichern be­
ziehungsweise wiederherzustellen. Die Trans­
formation hin zu resilienten Innenstädten und 
Zentren steht an. 

An diesem Punkt setzt das Bundesprogramm 
„Zukunftsfähige Innenstädte und Zentren“ an 
und stellt Fördermittel zur Verfügung, um inno­
vative Konzepte und Handlungsstrategien für 
die Innenstadtentwicklung zu erarbeiten, rele­
vante Akteure zusammenzubringen und Projekte 
umzusetzen. 

Das Bundesprogramm „Zukunftsfähige Innen­
städte und Zentren“ wird vom Bundesinstitut für 
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Auf­
trag des Bundesministeriums für Wohnen, Stadt­
entwicklung und Bauwesen (BMWSB) umgesetzt.

1.2	 Ziele 
Übergeordnetes Ziel des Bundesprogramms ist 
es, Städte und Gemeinden bei der Bewältigung 
akuter und struktureller Problemlagen in ihren 
Innenstädten, Stadt- und Ortsteilzentren zu 
unterstützen. Sie sollen als Identifikationsorte 
der Kommunen zu multifunktionalen, resilien­
ten und kooperativen Orten (weiter-)entwickelt 
werden. Es hat sich gezeigt, dass besonders divers 
aufgestellte Zentren krisenfester und resilien­
ter auf den Strukturwandel reagieren können. 
Ein Schlüssel zur Stärkung der Innenstädte 
und Zentren liegt daher in einer ausgewogenen 
Nutzungsmischung und -vielfalt. Im Einzelnen 
verfolgt das Bundesprogramm folgende Ziele:

•	Verbesserung der städtebaulichen Attrak­
tivität der Innenstädte sowie Stadt- und 
Ortsteilzentren

•	Überwindung von monofunktionalen Struktu­
ren und Stadträumen 

•	Belebung der Zentren durch Ansiedlung bezie­
hungsweise Verankerung neuer Nutzungen

•	Ausbau bestehender beziehungsweise Aufbau 
neuer Akteurskooperationen 

•	Aufwertung von Stadträumen

•	Förderung der Resilienz und Krisenbewältigung
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1.3	 Förderbedingungen
Für das Bundesprogramm „Zukunftsfähige 
Innenstädte und Zentren“ stehen bis zu 250 Mil­
lionen Euro zur Verfügung. Gefördert werden die 
ausgewählten Kommunen mit einem Bundes­
zuschuss zwischen 200.000 Euro und maximal 
5 Millionen Euro, mit einer Laufzeit von 2022 bis 
in der Regel 31. August 2025, zum Teil erfolgt eine 
Verlängerung bis maximal 30. November 2025. 
Die Kommunen beteiligen sich an den förder­
fähigen Gesamtausgaben mit einem Anteil von 
25 Prozent, Kommunen in Haushaltsnotlage mit 
einem Anteil von 10 Prozent. Das Bundesinstitut 
für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) setzt 
im Auftrag des Bundesministeriums für Wohnen, 
Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) und 
mit Unterstützung einer Begleitagentur1 das Pro­
gramm um.

Mit Stand März 2025 werden im Bundes­
programm „Zukunftsfähige Innenstädte und 
Zentren“ Maßnahmen in 217 Kommunen aus 
ganz Deutschland gefördert. Das Themen­
spektrum, das die Kommunen mit ihren Pro­
jekten verfolgen, ist entsprechend vielfältig. Es 
werden gemäß Projektaufruf vom 22. Juli 2021 
Maßnahmen in folgenden Fördergegenständen 
gefördert:

•	Fördergegenstand 1: Innovative Konzepte und 
Strategien zur Bewältigung des Strukturwan­
dels in den Stadt- und Ortsteilzentren

•	Fördergegenstand 2: Machbarkeitsstudien, Gut­
achten, Beratungsleistungen und Planungen 
für die Aufwertung und Nachnutzung einzelner 
Standorte

•	Fördergegenstand 3: Aufbau und/oder Ausbau 
neuer innenstadtbezogener Kooperationen

•	Fördergegenstand 4: Verfügungsfonds für in­
vestive und nicht-investive Maßnahmen zur 
Attraktivitätssteigerung der Innenstädte und 
Zentren

•	Fördergegenstand 5: vorübergehende Anmie­
tung von leerstehenden Ladenlokalen durch 
die Stadt und vergünstigte Weitervermietung 
an Dritte, mit dem Ziel, zukunftsfähige und 
frequenzbringende Nutzungen in der Start­
phase zu unterstützen

•	Fördergegenstand 6: Zinsausgaben und Maß­
nahmen der Verkehrssicherung bei Zwischen­
erwerb von leerstehenden Immobilien für die 
Dauer von drei Jahren, die durch Lage oder Er­
scheinungsbild eine besondere Bedeutung für 
das Zentrum haben

•	Fördergegenstand 7: Maßnahmen des Innen­
stadtmarketings und der Öffentlichkeitsarbeit

•	Fördergegenstand 8: geringfügige baulich-
investive Maßnahmen und temporäre oder 
mobile Anschaffungen sowie Renovierungs­
maßnahmen mit einem Anteil von maximal 
30 Prozent der Fördersumme

Die Fördergegenstände sind eng miteinander 
verzahnt und ergänzen sich gegenseitig. Das 
Bundesprogramm kann auch in Ergänzung zur 
Städtebauförderung und zu weiteren Landes­
förderprogrammen eingesetzt werden. 

1	 Die Begleitagentur besteht aus der empirica ag, dem Deutschen Verband für Wohnungswesen, Städtebau und Raumordnung e. V. (DV), 
dem Fachgebiet Stadtmanagement der Brandenburgischen Technischen Universität Cottbus-Senftenberg (BTU) und der Deutschen 
Stadt- und Grundstücksentwicklungsgesellschaft mbH (DSK).
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2.	 Daten und Fakten zum  
Bundesprogramm

Auswahlverfahren und bewilligte Mittel
Die Förderung aus dem Bundesprogramm 
„Zukunftsfähige Innenstädte und Zentren“ stand 
gemäß Projektaufruf vom 22. Juli 2021 allen 
Städten und Gemeinden mit bestehenden oder 
drohenden Problemlagen in ihren Innenstädten 
beziehungsweise Zentren offen, sofern diese eine 
bestimmte Zentrenfunktion besitzen, die über 
die reine Grundversorgung einer Landgemeinde 
hinausgeht. Es haben sich rund 350 Kommunen 
aus allen Bundesländern für eine Förderung aus 
dem Bundesprogramm beworben und am Wett­
bewerbsverfahren teilgenommen. Grundlage 
der Auswahlentscheidung und (daraus folgen­
den) Mittelverteilung waren die Qualität der ein­
gereichten Interessenbekundungen und die dar­
gestellten Bedarfe in den Kommunen. Insgesamt 
werden aktuell 217 Kommunen gefördert und es 
wurden für die ZIZ-Kommunen rund 218 Mil­
lionen Euro Bundesmittel bewilligt (Stand 
März 2025).

Strukturelle Rahmenbedingungen in den 
ZIZ-Kommunen
Rund ein Drittel der geförderten Kommunen 
sind Oberzentren, etwa die Hälfte der geförderten 
Kommunen sind Mittelzentren. Die Kommunen 
im Bundesprogramm sind entsprechend ihrer 
strukturellen Rahmenbedingungen2 und ihrer 
räumlichen Verteilung mehrheitlich wachsend 
oder überdurchschnittlich wachsend, ein Viertel 

der Programmkommunen hingegen schrumpft. 
Diese Verteilung entspricht in etwa der gesamt­
deutschen Verteilung, wobei wachsende Kom­
munen im Bundesprogramm geringfügig unter­
repräsentiert sind. Sowohl wachsende als auch 
schrumpfende Städte können Unterstützungs­
bedarfe aufweisen, daher war das Bundes­
programm bewusst nicht auf schrumpfende 
Kommunen beschränkt.

Akteursvielfalt
An der Umsetzung der ZIZ-Maßnahmen in den 
Programmkommunen ist eine große Bandbreite 
an Akteuren in unterschiedlichen Konstellatio­
nen beteiligt. In einem Großteil der Programm­
kommunen werden Einzelhändlerinnen und 
Einzelhändler oder Vertreterinnen und Vertreter 
des Einzelhandels, der vielerorts nach wie vor als 
die Leitfunktion der Innenstadt gesehen wird, 
sowie Bürgerinnen und Bürger als wichtige Ko­
operationspartner einbezogen. Etwa zwei Drittel 
der Kommunen sehen auch in den Immobilien­
eigentümerinnen und -eigentümern (als Stell­
schraube zur Transformation der Innenstadt 
beziehungsweise innerstädtischer Immobilien) 
sowie Gastronominnen und Gastronomen die 
zentralen Kooperationspartner. Soziokulturelle 
Akteure werden ebenso zunehmend adres­
siert – allen voran Vertreterinnen und Vertreter 
von Kultureinrichtungen und Trägerinnen und 
Träger/Vereine aus dem Bereich Gemeinwesen. 
Auch neue Akteure wie Hochschulen, Schulen 
und Kindertagesstätten werden zunehmend in 
die Innenstadtentwicklung einbezogen.

2	 Erläuterung der BBSR „Wohnungsmarktregionstypen“: Bei der Typenbildung werden keine direkten Wohnungsmarktindikatoren wie 
Bautätigkeit oder Immobilienpreisentwicklung verwendet. Die Wohnungsmarktregionstypen beleuchten anhand der Indikatoren-
auswahl vor allem die demografischen und sozio-ökonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage in den Wohnungsmarktregionen. 
Als Indikatoren gehen ein: die Bevölkerungsentwicklung, das Gesamtwanderungssaldo, die Arbeitsplatzentwicklung, die Arbeitslosen-
quote, die Realsteuerkraft und die Kaufkraft.
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Pfungstadt
Rodgau
Rotenburg a. d. Fulda
Rüdesheim am Rhein
Schwalmstadt
Wächtersbach
Wiesbaden

Mecklenburg-
Vorpommern
Bad Sülze
Neubrandenburg
Parchim
Ribnitz-Damgarten
Schwerin
Stralsund
Wismar

Niedersachsen
Buchholz i. d. Nordheide
Cuxhaven
Dannenberg (Elbe)
Garrel
Goslar
Haselünne
Hildesheim
Lüneburg
Meppen
Nordhorn
Oldenburg
Peine
Salzgitter
Seevetal
Stadthagen
Uelzen
Varel
Vechta
Wedemark
Wilhelmshaven
Wittmund
Wolfsburg

Nordrhein-Westfalen
Arnsberg
Bad Sassendorf
Barntrup
Bielefeld
Bochum
Bonn
Datteln

Baden-Württemberg
Aalen
Adelsheim
Albstadt
Calw
Ellwangen (Jagst)
Emmendingen
Ettlingen
Fellbach
Freiburg i.Br.
Freudenstadt
Gengenbach
Giengen an der Brenz
Heidelberg
Heidenheim a. d. Brenz
Herrenberg
Horb am Neckar
Karlsruhe
Künzelsau
Leonberg
Lörrach
Mannheim
Markdorf
Meßstetten
Oberkirch
Oberndorf am Neckar
Offenburg
Pforzheim
Reutlingen
Riedlingen
Schwäbisch Gmünd
Sindelfingen
Singen (Hohentwiel)
Stuttgart
Tübingen
Tuttlingen
Ulm
Villingen-Schwenningen
Weinsberg
Wertheim

Bayern
Bamberg
Burgheim
Coburg
Fuchstal
Hof
Ingolstadt
Ludwigsstadt

Dülmen
Düsseldorf
Essen
Gevelsberg
Gladbeck
Hamm
Iserlohn
Köln
Lüdinghausen
Marl
Monheim am Rhein
Münster
Oberhausen
Rhede
Schwerte
Sendenhorst
Sprockhövel
Sundern (Sauerland)
Troisdorf
Warendorf
Wuppertal

Rheinland-Pfalz
Alzey
Andernach
Bad Sobernheim
Idar-Oberstein
Landau in der Pfalz
Ludwigshafen am Rhein
Mayen
Neuwied
Ramstein-Miesenbach
Trier
Worms
Wörth am Rhein
Zweibrücken

Saarland
Homburg
St. Ingbert
Völklingen

Sachsen
Auerbach/Vogtland
Augustusburg
Bad Düben
Bad Lausick
Bischofswerda
Borna
Chemnitz

Mainleus
Schongau
Schweinfurt
Traunstein
Treuchtlingen
Viechtach

Berlin
Mitte
Tempelhof-Schöneberg
Treptow-Köpenick

Brandenburg
Bernau bei Berlin
Cottbus
Elsterwerda
Falkensee
Frankfurt (Oder)
Kyritz
Luckenwalde
Meyenburg
Perleberg
Prenzlau
Seelow
Senftenberg
Wittenberge
Zossen

Bremen
Bremen
Bremerhaven

Hamburg 
Hamburg
Hamburg-Bergedorf

Hessen
Bad Salzschlirf
Bruchköbel
Büdingen
Darmstadt
Eschwege
Frankfurt am Main
Fulda
Griesheim
Hanau
Homberg (Ohm)
Kassel
Marburg
Michelstadt
Offenbach am Main

Kommunen im Bundesprogramm „Zukunftsfähige Innenstädte und Zentren“ (Stand März 2025)
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Dresden
Ehrenfriedersdorf
Görlitz
Hohenstein-Ernstthal
Hoyerswerda
Leipzig
Leisnig
Limbach-Oberfrohna
Marienberg
Neustadt in Sachsen
Oberlungwitz
Penig
Pirna
Plauen
Reichenbach i. Vogtland
Riesa
Rodewisch
Stollberg/Erzgebirge
Weißwasser
Wilsdruff
Zittau

Sachsen-Anhalt
Bernburg (Saale)
Burg
Dessau-Roßlau
Halle (Saale)
Lutherstadt Wittenberg
Salzwedel
Zeitz

Schleswig-Holstein
Eutin
Flensburg
Kiel
Lauenburg (Elbe)
Lübeck
Plön
Quickborn
Schleswig

Thüringen
Altenburg
Bleicherode
Eisenach
Gera
Jena
Sonneberg
Weida



12

Kernaussagen: Daten und Fakten zum ZIZ-Bundesprogramm3 

217 Kommunen 

aus allen Bundesländern in Deutschland im 
ZIZ-Bundesprogramm 3.942 Maßnahmen

umgesetzt bzw. bis Ende der Projektlaufzeit  
noch geplant

Im Durchschnitt setzt jede Kommune rund 

18 Maßnahmen  
mit dem Bundesprogramm um

Erfahrungsaustausch gelungen: Über 

600 Teilnehmerinnen und Teilnehmer  

bei den fünf Netzwerktreffen  
der Programmkommunen 2023 und 2024 und 
rund 

550 Teilnehmerinnen und Teilnehmer 
in den sechs digitalen 
Peer-to-Peer-Online-Treffen

Flankierend zur ZIZ-Förderung werden  

85 % der Programmkommunen auch 

über die Städtebauförderung unterstützt

272,5 Millionen Euro 

Gesamtausgaben sind vorgesehen, darunter rund 
217,9 Millionen Euro Bundesmittel und rund 
54,6 Millionen Euro kommunale Eigenmittel

44 Großstädte,  105 Mittelstädte, 61 Kleinstädte und 7 Landgemeinden

mit zentraler Versorgungsfunktion im Bundesprogramm vertreten

3	 Datenbank der Begleitagentur, Stand: März 2025
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über 250 Maßnahmen

in den Fördergegenständen 5 „Zwischenmiete“ 
und 6 „Zwischenerwerb“

knapp 250 Maßnahmen

im Fördergegenstand 8 „baulich-investive 
Maßnahmen“

über 1.000 Maßnahmen

in den Fördergegenständen 1 „Studien und  
Konzepte“ und 2 „Machbarkeitsstudien und 
Beratungen“

Stärkung der „Leistungsphase null“

über 100 Maßnahmen

im Fördergegenstand 4 „Verfügungsfonds“

Engagement und Beteiligung 
der Stadtgesellschaft

fast 1.000 Maßnahmen

im Fördergegenstand 7 „Marketing und 
Öffentlichkeitsarbeit“

Öffentlichkeitsarbeit gestärkt

fast 800 Maßnahmen

 im Fördergegenstand 3 „Kooperation und 
Management“

Zusammenarbeit und  
Management

Leerstand beseitigt

Erste Erfolge sichtbar gemacht
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3.	 Wissenstransfer und Austausch im 
Bundesprogramm

Im Rahmen der Begleitung des Bundes­
programms werden von 2022 bis 2025 zahlreiche 
und unterschiedliche Formate angeboten, um 
Ergebnisse zu präsentieren, Lernprozesse zu för­
dern und den fachlichen Austausch zu aktuel­
len und strukturellen Herausforderungen sowie 
Chancen in den Innenstädten und Zentren zu 
unterstützen. 

Innenstadtkongresse 2022 und 2025
Die Innenstadtkongresse stellen die „große 
Bühne“ für alle an der Innenstadtentwicklung 
Interessierten dar. Zum Programmauftakt fand 
am 6. und 7. Juli 2022 in Potsdam der erste Innen­
stadtkongress mit über 450 Teilnehmerinnen 
und Teilnehmern statt. Diese fachöffentliche Ver­
anstaltung unter Beteiligung des Beirats Innen­
stadt bot ein abwechslungsreiches Programm mit 
Gesprächsrunden, Fachvorträgen sowie Diskuss­
ionspanels und markierte eine gemeinsame Auf­
bruchstimmung. Vertreterinnen und Vertreter 
aus Politik, Kommunen, Wirtschaft, Wissen­
schaft und Bürgerschaft zeigten unterschiedliche 
Perspektiven einer zukunftsgerichteten Innen­
stadtentwicklung auf. Fachexpertinnen und 
-experten diskutierten vielfältige Nutzungen zur 

Innenstadtkongress 2022 Potsdam © offenblende/Michael Wendt



15

Innenstadtstärkung, neue Akteurskooperatio­
nen und Managementansätze, immobilienwirt­
schaftliche und städtebauliche Schwerpunkte, 
Ansätze der Freiraumentwicklung und des Leer­
standsmanagements sowie die Schaffung neuer 
Aufenthaltsqualitäten.

Neben dem fachlichen Austausch zur Entwick­
lung der Innenstädte und Zentren steht die 
Präsentation guter Beispiele im Mittelpunkt des 
zweiten Innenstadtkongresses am 27. und 28. Mai 
2025 in Essen. Fachvorträge, Talk-Runden, ver­
schiedene Fachforen, Exkursionen und ein 
Projekt-Marktplatz veranschaulichen die Viel­
zahl und Vielfalt der Innenstadtaktivitäten im 
Bundesprogramm und darüber hinaus. 

Interne Netzwerktreffen 
Vernetzung und Wissenstransfer zwischen den 
Kommunen stellen wichtige Bausteine des 
Bundesprogramms „Zukunftsfähige Innenstädte 
und Zentren“ dar. Die initiierten Netzwerktreffen 
dienen dem intensiven Austausch zwischen 
verantwortlichen Akteuren der Programm­
kommunen und dem BMWSB, dem BBSR sowie 
der Begleitagentur. 

Im Jahr 2023 gab es drei Netzwerktreffen für 
die Programmkommunen. Ziel war die Ver­
netzung der Programmkommunen unter­
einander und ein erster Austausch zu einzel­
nen Handlungsfeldern in der Innenstadt- und 
Zentrenentwicklung, die über das Bundes­
programm abgedeckt werden. Für den fach­
lichen und zielgerichteten Austausch zwischen 
Programmkommunen, die in ihren Vorhaben 
ähnliche Schwerpunkte adressieren, wurden 2024 
zwei weitere Netzwerktreffen durchgeführt. Die 
Vertreterinnen und Vertreter der geförderten 
Kommunen konnten dabei ihre Vorhaben vor­
stellen und untereinander intensiv über ihre 
Erfahrungen mit der Programmumsetzung 
diskutieren. 

Innenstadtkongress 2022 Potsdam © offenblende/Michael Wendt

Innenstadtkongress 2022 Potsdam © offenblende/Michael Wendt

Innenstadtkongress 2022 Potsdam © offenblende/Michael Wendt
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Digitale Informations- und Austauschformate
Verschiedene digitale Informations- und Aus­
tauschformate ergänzten in kürzeren Frequen­
zen die Vor-Ort-Treffen für die geförderten Kom­
munen im Rahmen der Programmbegleitung.

Peer-Gruppen-Austausch zu Schwerpunkt-
themen 
Die Peer-to-Peer-Online-Treffen dienten dem 
themenbezogenen Austausch unter den inter­
essierten Programmkommunen. Sechs digitale 
Peer-to-Peer-Austauschtermine boten Raum für 
nicht-öffentliche Gespräche, in denen Kommu­
nen die Möglichkeit hatten, ihre eigenen Pro­
jekte vorzustellen und Erfahrungen zur Innen­
stadtentwicklung mit anderen zu teilen. Am 
Bedarf orientierte Themenschwerpunkte waren 

die Nutzung leerstehender Großimmobilien 
(November 2023), die Erfassung von Passanten­
frequenzen (Dezember 2023), Wohnen in der 
Innenstadt (März 2024), soziale Infrastruktur 
(Juni 2024), Zwischenmiete (September 2024) und 
Reallabore (März 2025).

Digitaler Newsletter 
Die Begleitagentur versendet seit April 2023 
regelmäßig E-Mail-Newsletter, die über Aktivi­
täten und Ergebnisse aus den Programm­
kommunen informieren sowie Hinweise auf 
thematisch passende Publikationen und Ver­
anstaltungen geben. Die Newsletter werden 
im Newsletter-Archiv der Programmwebsite 
gesammelt.

Netzwerktreffen Bremen 2023 © offenblende/Franz Bischof

Netzwerktreffen Cottbus 2023 © offenblende/Beata Sisak Netzwerktreffen Mannheim 2024 © offenblende/Lys Y. Sen

Netzwerktreffen Halle (Saale) 2024 © DV/Alexandra Beer
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2025 werden auf der Programmwebseite die im 
Rahmen der Programmbegleitung erstellten Er­
fahrungsberichte sowie zwei Kurzexpertisen 
veröffentlicht.

Für registrierte Programmkommunen steht ein 
interner Bereich zur Verfügung, der Zugang zu 
Materialien wie zum Beispiel dem ZIZ-Logo und 
Vorlagen für Berichte bietet. Darüber hinaus gibt 
es ein E-Mail-Archiv und eine interne Kontakt­
liste, die den Austausch und die Vernetzung der 
Kommunen fördern.

Programmwebsite mit Projektdatenbank  
Seit Juli 2022 ist die Programmwebsite  
www.innenstadtprogramm.bund.de zent­
rale Informationsplattform für die geförderten 
Kommunen und die Fachöffentlichkeit. Sie bie­
tet eine umfassende Übersicht zu Neuigkeiten, 
Veranstaltungen und Ergebnissen aus den 
Programmkommunen. Eine Datenbank stellt In­
formationen zu den Projekten bereit, die über 
eine interaktive Karte oder alphabetische Liste 
abgerufen werden können. Ein barrierefreies An­
gebot mit Videos in Gebärdensprache und eine 
Zusammenfassung in leichter Sprache sind auf 
der Programmwebsite verfügbar.

Dialogstation, Netzwerktreffen Mannheim 2024  
© DV/Alexandra Beer

Poster-Ausstellung „Markt der Möglichkeiten“, Netzwerktreffen 
Mannheim 2024 © offenblende/Lys Y. Sen

Roll-ups zu den Fördergegenständen, Netzwerktreffen 
Schweinfurt 2023 © offenblende/Sebastian Buff

Dialogstationen, Netzwerktreffen Mannheim 2024 
© DV/ Alexandra Beer 
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II. Handlungs­
felder im Bundes­
programm
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Thematisch haben sich im Projektverlauf sieben 
Handlungsfelder herauskristallisiert, in denen 
die Kommunen Maßnahmen mit dem Bundes­
programm umsetzen: „Nutzungsmischung und 
Funktionsvielfalt stärken“, „Leerstehende Laden­
lokale reaktivieren“, „Großimmobilien neu den­
ken“, „Aufenthaltsqualitäten im öffentlichen 
Raum verbessern“, „Innenstädte und Zentren an 
den Klimawandel anpassen“, „Akteure beteiligen 
und neue Kooperationen eingehen“ und „Innen­
stadtentwicklung steuern“. Die Handlungsfelder 
können in allen acht Fördergegenständen (vgl. 
Kapitel 1.3) bearbeitet werden.

1.	 Nutzungsmischung und Funktionsvielfalt 
stärken

Der (klassische) Einzelhandel dominiert nach wie 
vor das Bild in vielen deutschen Innenstädten. 
Durch den Strukturwandel im Einzelhandel 
und dem zunehmenden Online-Handel nimmt 
die Bedeutung der Innenstadt als zentraler Ein­
kaufstandort jedoch ab, wodurch ein Funktions­
verlust entsteht und zentrale Lagen unattraktiv 
werden beziehungsweise sogar veröden. Die 
Corona-Pandemie und die damit verbundenen 
Einschränkungen des öffentlichen Lebens haben 
diese Entwicklung beschleunigt.

Gemischte und vielfältig aufgestellte Zentren 
können agiler auf den Strukturwandel reagie­
ren und sind damit resilienter und krisenfester 
aufgestellt. Eine ausgewogene Mischung ver­
schiedener Nutzungen ist daher ein angestrebtes 
Ziel vieler Kommunen. Hierfür sind Strate­
gien nötig, um neue Nutzungen zu akquirieren, 
dauerhaft zu etablieren und vielfältige Akteure 
zu mobilisieren. Außer Frage steht, dass die Leit­
funktion Handel als Element in der Innen­
stadt stabilisiert werden muss, aber zugleich die 
monofunktionalen Strukturen zu überwinden 
sind. 

Das Bundesprogramm unterstützt diesen Pro­
zess auf unterschiedlichen Wegen und hilft, neue 
Nutzungen zu finden und zu etablieren. Auf kon­
zeptioneller Ebene werden Studien und Ideen für 
zukunftsfähige Nutzungsmischungen erarbeitet. 
Durch die vollständige oder anteilige Über­
nahme der Mietkosten werden (neue) Akteure 
in die Lage versetzt, andere Geschäftsmodelle 
auszuprobieren, beispielsweise jene, die es ohne 
Unterstützung schwer hätten, finanziell und or­
ganisatorisch zu bestehen. Zahlreiche Kommu­
nen setzten hier auf Gründungswettbewerbe, 
teilweise ergänzt um eine Gründungsberatung, 
um neue Akteure für die Innenstadt zu erreichen. 

Um zeitgleich die vorhandenen Nutzungen und 
Akteure zu stärken, werden über Beratung und 
Coaching Impulse gegeben, die bestehenden Ge­
schäftsmodelle zukunftsgerecht auszurichten. 
Zunehmend wird der Erlebnischarakter im 
Handel ausgebaut, um wiederkehrende Be­
suchsanlässe zu schaffen oder auch andere Ziel­
gruppen, zum Beispiel junge Menschen, verstärkt 
in die Innenstadt zu locken. Die umgesetzten 
Angebote in den Programmkommunen sind 
sichtbare Zeichen (Impulswirkung) für die 
Transformation der Innenstädte. Damit einher­
gehende innovative Formate und neue Angebote 
sorgen für ein Interesse an der Innenstadt. Ins­
besondere Angebote aus den Bereichen Kunst 
und Kultur sowie Soziales, Bildung und Sport 
können den Standort Innenstadt bereichern. 
Sie adressieren Zielgruppen, die die Innenstadt 
zuvor selten besucht haben und beleben sie. 
Dadurch werden auch bestehende Nutzungen, 
zum Beispiel Handel und Gastronomie, frequen­
tiert und stabilisiert (Mitnahmeeffekt). Die hohe 
Nutzungsmischung und ihre mit dem klassi­
schen Handel asynchronen Öffnungs- und Be­
suchszeiten steigern die Frequentierung abseits 
von Geschäftszeiten.
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1.1	 Handel, Manufakturen und Handwerk 
sowie Gastronomie

In Homburg (Saarland) hat im November 2022 
der „Concept Store“ des Homburger ZIZ-Projek­
tes eröffnet. Der Concept Store ist ein attraktives, 
gemeinschaftlich gestaltetes Ladenlokal im Ein­
gangsbereich einer Passage, in dem rund 30 Aus­
stellende aus den Bereichen Start-ups, lokaler 
Handel, Online-Handel, regionale Produktion, 
Kunst, Handwerk und weitere ihr Sortiment an­
bieten. Der Concept Store schlägt eine Brücke 
zwischen Online- und Offline-Handel: Online-
Händlerinnen und -Händler haben die Möglich­
keit, ihre Waren vor Ort auszustellen und zu ver­
kaufen oder eine Abholstation einzurichten. Die 
Förderung eines vergünstigten Mietpreises über 

das ZIZ-Bundesprogramm endete bereits im 
Juni 2024. Im Rahmen des Zukunftstreffens im 
April 2024 informierte die Initiative „Die Stadt­
retter“, eine bundesweite Netzwerkinitiative zur 
Unterstützung der Innenstädte, über Lösungen 
zur Verstetigung des Concept Stores, zum Bei­
spiel durch die Übernahme des Ladenlokals 
durch einen neuen Betreiber. In Homburg hat 
die Hausverwaltung der Immobilie den Con­
cept Store übernommen und führt diesen selbst­
ständig mit vergünstigten Mieten bis mindes­
tens Juni 2025 weiter. Es zeichnen sich außerdem 
Ausgründungen aus dem Concept Store ab, in 
dem einzelne Akteure weitere Flächen anmieten 
und dort ihre Geschäftsidee umsetzen.

Außenansicht ConceptStore Homburg © Stadt Homburg

Innenansicht ConceptStore Homburg © Stadt Homburg

Innenansichten ConceptStore Homburg © BTU/Alexandra Heßmann

Horb am Neckar (Baden-Württemberg) hat mit 
der gezielten Unterstützung einer kreativen 
Kunsthandwerksszene das Leitmotiv „Manu­
fakturenstadt“ für die Horber Altstadt entwickelt. 
Kreative, die im Hobby oder im Nebenerwerb 
ihrer gestalterischen Leidenschaft nachgehen, 
tragen so zur Belebung und Angebotsvielfalt bei. 
Das Konzept knüpft an die bestehenden Struk­
turen und Stärken in den Bereichen Handwerk, 
Kunst, Kultur und Tuchweberei an. Zentrale Ak­
teure sind die Stadtverwaltung Horb am Neckar 
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in Form der Wirtschaftsförderung und Stadtent­
wicklung sowie der City-Verein Horb Aktiv e. V. 
als Innenstadt-Initiative. In Gesprächen mit Im­
mobilieneigentümerinnen und -eigentümern 
konnten geeignete Flächen, die zumeist einen 
längeren Leerstand aufwiesen, in der Innen­
stadt identifiziert werden. Die Ladenlokale 
wurden von der Kommune angemietet und 
an die neuen Nutzerinnen und Nutzer kosten­
los oder vergünstigt weitervermietet. Geeignete 
Ladenbetreiberinnen und -betreiber wurden 
über einen Manufakturenwettbewerb, der An­
fang 2023 stattgefunden hat, ausgezeichnet. Die 
drei Gewinnerinnen und Gewinner des Wett­
bewerbs konnten die Ladenlokale zunächst 
kostenfrei nutzen. Es wird angestrebt, dass die 

Manufakturen nach der zweijährigen Förderung 
die Mietverträge übernehmen. 

Durch die gezielte räumliche Bündelung von 
kunsthandwerklichen Geschäften wird Horb am 
Neckar als touristische Destination gestärkt. Die 
Aktivitäten ermöglichten es, sieben Leerstände 
in der Horber Altstadt zu beseitigen und einen 
neuen Markenauftritt zu etablieren. Auch wenn 
sich nicht alle Manufakturen dauerhaft halten, 
so sind die neu hergestellten Verkaufsflächen 
wieder marktgerechter und lassen sich leichter 
vermieten. Parallel dazu wurden in der Innen­
stadt attraktive Sitzgelegenheiten geschaffen, um 
die Aufenthaltsqualität und Verweildauer in der 
Innenstadt zu erhöhen.

Galerie moosgrün in Horb am Neckar © Thomas Kreidler

Awakee – Kindermode Upcycling in Horb am Neckar © Thomas Kreidler
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In Leipzig (Sachsen) eröffnete 2024 der Konzept­
laden „Wiederschön“ im zentral gelegenen Ein­
kaufszentrum „Höfe am Brühl“. Hier sind mehrere 
innovative Projekte aus den Bereichen Handel 
und Dienstleistung an den Start gegangen. Der 
Konzeptladen „Wiederschön“ ist ein Eigenbetrieb 
der Stadtreinigung Leipzig und widmet sich auf 
550 m² den Themen Nachhaltigkeit, Abfallver­
meidung, Kreislaufwirtschaft. Die Vision ist, dass 
wir gebrauchten Dingen ein neues Leben schen­
ken. Die Wiederverwendung und Verlängerung 
der Kreisläufe steht hier für uns alle an obers­
ter Stelle. Dafür haben wir eine leerstehende 
Einzelhandelsfläche als ersten Baustein in der 
Innenstadt reaktiviert und mit Leben gefüllt. 
Verschiedene Partnerinnen und Partner bie­
ten umweltschonende Lösungen zur Abfallver­
meidung wie „Leihen statt Kaufen“ oder „Repa­
rieren statt Wegwerfen“ an.

Im Konzeptladen bieten die Gründerinnen von 
„War mal Deins“ Secondhand-, Vintage- und 
Upcycling-Kleidung an. Die „Toolbox Heros“ 
verleihen voll ausgestattete Werkzeugkisten, 
um selbstständig Reparaturen durchführen zu 
können. Das „Glashaus3D“ verkauft Dekora­
tions- und Alltagsgegenstände, die von einem 
3D-Drucker aus gerettetem Polymer hergestellt 
werden. Auch Möbel werden im „Wiederschön“ 
angeboten: „HiddenRooms“ zeigt kreative Wohn­
lösungen, bei denen wiederverwertetes Material 
zu neuen Möbelstücken wird und „Tk-Designs“ 
stellt nachhaltige Designermöbel aus Altmaterial 
her. Die „Gemeinwohl Ökonomie“ bietet Infor­
mationen und Beratung über zukunftsfähige 
und ganzheitliche Wirtschaftsmodelle. An einer 
Verstetigung, auch ohne Bundesförderung, be­
steht reges Interesse.

Außenansicht und Tauschregal Konzeptladen „Wiederschön“ in Leipzig © Stadt Leipzig

Innenansichten Konzeptladen „Wiederschön“ in Leipzig © Thomas Kreidler
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Auch in Coburg (Bayern) schiebt die Stadt über 
das Bundesprogramm eine attraktive Nutzungs­
mischung in der Innenstadt an. Neben dem 
Gründungswettbewerb „Ladenstarter“, einer 
Innenstadtkampagne und der Machbarkeits­
studie „Lebendige Stadtbücherei“ erhielten an­
sässige Gastronominnen und Gastronomen 
Ideen und Anregungen für innovative Gastro­
nomiekonzepte. Hierzu wurde ihnen die Work­
shop-Reihe „Gastrozukunft – Zukunftsgastro“ 
angeboten, die über aktuelle Entwicklungs­
trends in der Gastronomie informierte und be­
riet. Ziel war, die eigenen Potenziale durch 
eine Überarbeitung des gastronomischen An­
gebots oder des eigenen Konzeptes zu schär­
fen und zu stärken. Fünf Gastronomiebetriebe 
wurden zudem über einen Zeitraum von 
einem Jahr zu diesen Themen intensiv betreut. 
Die Stadt veranstaltete darüber hinaus eigene 

Veranstaltungen im Gastronomiebereich. Dazu 
gehörte unter anderem eine „Food-Trend-Tour“ 
in Südtirol mit örtlichen Gastronominnen ein­
schließlich Messebesuch. Hier konnten die Teil­
nehmenden wertvolle Kontakte knüpfen und 
Ideen sammeln. Zudem entstand daraus ein 
Azubi-Austauschprogramm.

Durch die Unterstützungsleistungen wird die 
vorhandene Gastronomieszene gestärkt. Dies 
führt auch zu einer Steigerung der Attraktivi­
tät in Coburgs Innenstadt: Sie wird belebt, 
indem neue Zielgruppen angesprochen und zu 
einem Besuch angeregt werden beziehungs­
weise bestehende Zielgruppen die Häufigkeit des 
Innenstadtbesuchs erhöhen. Für Coburg ist die 
Gastronomie ein Schlüssel für eine erfolgreiche 
Transformation der Innenstadt.

Coburger Gastronominnen knüpfen Kontakte mit Zulieferern in 
Südtirol (Food-Trend-Tour) © Stadt Coburg

Ortstermin mit Coburger Gastronomen im Rahmen des Beratungs-
angebots „Gastrozukunft – Zukunftsgastro“ © Stadt Coburg
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1.2	 Kunst und Kultur
Historisch bedingt sind (Innen-)Städte 
Kristallisationspunkte von Kunst und Kultur. In­
folge des steigenden Freizeitbewusstseins der 
Bevölkerung erleben diese Funktionen eine Re­
naissance. Während Kunst und Kultur im klas­
sischen Sinne (Hochkultur) meist in repräsenta­
tiven Immobilien verortet sind, lokalisiert sich 
die alternative Szene eher in Nischen und als 
Zwischennutzungen. Kunst- und Kulturangebote 
haben in ihrer Vielfalt großes Potenzial, zur Be­
lebung der Innenstadt beizutragen. Wechselnde 
Aktionen und Veranstaltungen begünstigen eine 
regelmäßige Frequentierung, auch außerhalb der 
Öffnungszeiten des Einzelhandels. 

Ein attraktives und standortspezifisches An­
gebot steigert die Verbundenheit nach innen und 
das Image nach außen. Als „Brückenbauer“ zwi­
schen Stadtentwicklung und Stadtgesellschaft 
können sie eine soziale Teilhabe und Integration 
der breiten Stadtgesellschaft begünstigen. Die 
verstärkte Präsenz von Kunst und Kultur in der 
Innenstadt wird im Rahmen von ZIZ mit unter­
schiedlichen Ansätzen adressiert, zum Beispiel 
in Machbarkeitsstudien, durch die Förderung 
von Projekten im Verfügungsfonds oder durch 
vergünstigte Vermietung von Ladenlokalen an 
entsprechende Akteure. Dem hohen Potenzial 
für die Innenstadtentwicklung steht allerdings 
eine oft schwierige Finanzierung gegenüber, 
da Kunst- und Kulturangebote für sich oftmals 
nicht wirtschaftlich rentabel sind, aber gleich­
zeitig positive externe Effekte für die gesamte 
Innenstadt auslösen können. Viele Angebote im 
Bereich Kunst und Kultur werden deshalb dauer­
haft auf Unterstützung angewiesen sein.

Die Kunst- und Kreativszene in Oberhausen 
(Nordrhein-Westfalen) soll dazu beitragen, inner­
städtische Leerstände zu reduzieren, die Innen­
stadt als Erlebnisraum wahrzunehmen und In­
tegrations- und Teilhabewirkung zu erzielen. Das 
mit ZIZ-Mitteln geförderte Gesamtkonzept be­
inhaltet Managementkomponenten, Reallabore, 
Konzepte, Kampagnen, Machbarkeitsstudien 
und die Schaffung von Erlebnisorten für die 
Kreativwirtschaft und den kreativen Austausch. 
In einem monatlich stattfindenden „Kreativ­
kreis“ treffen sich Kreativschaffende und Interes­
sierte, um untereinander in Dialog zu treten und 
über die Förderung kreativer Kleinstprojekte zu 
beraten. 

In einem innerstädtischen Leerstand wurde 
die „ArtOthek“ als Zweigstelle der außer­
halb der Innenstadt gelegenen Kunstgalerie 
„Ludwiggalerie“ eingerichtet. Sie dient als Leih­
stelle für Kunstwerke ähnlich einer Bibliothek. 
Zudem finden dort regelmäßige Aktionen wie 

Teilnehmende des „Kreativkreises“ in Oberhausen 
© Boris Presen/Fraunhofer Umsicht
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Ausstellungen, Gespräche mit Künstlerinnen 
und Künstlern oder kulturelle Veranstaltungen 
statt, die zum Austausch und zur Begegnung 
einladen. Die Anmietung und Herrichtung er­
folgten über ZIZ. Für ein weiteres ehemals leer­
stehendes Ladenlokal wurde gemeinsam mit 
Künstlerinnen und Künstlern ein Konzept er­
arbeitet und anschließend mit Fördermitteln 
aus dem ZIZ-Programm zu einem „Supermarkt 
der Ideen“ hergerichtet. Hier können sich Künst­
lerinnen und Künstler, Kreative und Interessierte 
in Vorträgen und Workshops mit der Leerstands­
problematik in Oberhausen partizipativ aus­
einandersetzen, gemeinsam kreative Lösungen 

für die Innenstadt erarbeiten und erproben. Der 
Supermarkt der Ideen versteht sich als „Zentrale 
des Selbermachens“, der in der Innenstadt plat­
ziert ist und offene Werkstatt-, Veranstaltungs- 
und Arbeitsräume bietet. 

Durch die Aktivitäten in ZIZ, insbesondere das 
eingerichtete Kreativquartiermanagement, 
konnten Kooperationsstrukturen und Netzwerke 
zwischen Kreativschaffenden aufgebaut werden, 
aus denen auch eine Vereinsgründung hervor­
ging, Bürgerinnen und Bürger konnten sich be­
teiligen sowie öffentliche Räume und inner­
städtische Leerstände kreativ bespielt werden.

„Supermarkt der Ideen“ in Oberhausen © Simone Krause/Fraunhofer Umsicht 
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In Dresden (Sachsen) wurden mit der Kreativ.
Raum.Börse die Wirkungsmöglichkeiten der Kul­
tur- und Kreativwirtschaft auf die Attraktivitäts­
steigerung der Innenstadt untersucht. In zwei 
von der Stadt angemieteten leerstehenden 
Ladenlokalen erprobten Akteure der Kultur- und 
Kreativwirtschaft in Reallaboren eine Innenstadt­
belebung durch kreative Impulse. Dort konnte 
Raum für 30 verschiedene Nutzungskonzepte, 
über 200 Kooperationen und rund 300 kosten­
freie Veranstaltungen zur Verfügung gestellt 
werden. So wurden zum Beispiel mit Tanz- und 
Musikworkshops, Ausstellungen oder einem 
Kunstmarkt über 35.000 Besucherinnen und Be­
sucher in die Innenstadt gelockt. Diese Aktionen 
schafften immer wieder neue Besuchsanlässe 

und beförderten die Vernetzung unter den inner­
städtischen Akteuren. Die Umsetzung der Re­
allabore wurde von drei durch ZIZ geförderten 
Personalstellen koordiniert und umgesetzt. 

Die gute Resonanz aus der Presse sowie von Be­
sucherinnen und Besuchern erzeugte Strahl­
kraft und Nachahmer: Innerstädtische Akteure 
organisieren und finanzieren mittlerweile un­
abhängig vom ZIZ-Programm weitere Ver­
anstaltungen sowie Interventionen im öffent­
lichen Raum und beleben Ladenlokale, um die 
Sichtbarkeit der Kunst- und Kreativszene zu 
erhöhen. Zum Teil konnten tragfähige Nutzungs­
konzepte verstetigen und dauerhaft Räumlich­
keiten in Dresden beziehen.

LUCID ECHOES II Pylon 14.03.2024 (Wilsdruffer Straße 16) in 
Dresden © Tobias Ritz/www.tobiasritz.com

Die Welt der Bücher – 12. April 2025 (Hauptstraße 40/42)  
in Dresden © Thomas Schlorke

Die Welt der Bücher – 12. April 2025 (Hauptstraße 40/42)  
in Dresden © Thomas Schlorke

Schachsatt 07.10.2023 (Wilsdruffer Straße 16) in Dresden  
© Crispin-I. Mokry 
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Lüneburg (Niedersachsen) hat einen Verfügungs­
fonds mit einem Volumen von rund 90.000 Euro 
aufgelegt. Bislang wurden damit über 60 (Klein-)
Projekte aus der Kreativszene realisiert, unter an­
derem Konzerte, Kunst- und Kulturfeste, Work­
shops und Kreativmärkte. Die hohe Anzahl um­
gesetzter Projekte begründet sich aus der gut 
vernetzten Kreativszene sowie dem großen Netz­
werk der städtischen Mitarbeiterinnen aus dem 
Kulturbereich. Begünstigend ist, dass die Antrag­
stellerinnen und Antragsteller keinen bzw. ledig­
lich einen geringen Eigenanteil für die Projekte 
leisten müssen, da die Kofinanzierung von der 
Kommune übernommen wird. 

Der Verfügungsfonds ist das Vorzeigeprojekt aus 
dem ZIZ-Projekt in Lüneburg, der das Gesamt­
vorhaben und den Transformationsprozess sicht­
bar macht und so die Bevölkerung motiviert, an 
der Stadtentwicklung zu partizipieren. Die Ak­
tionen und die Erweiterung des innerstädtischen 
Angebots durch Kunst und Kultur sorgen für 
eine nachhaltige Belebung der Innenstadt, die in 
der Frequenzmessung bereits sichtbar wird.

„Sedna Walking Act“ des Theaters Lüneburg © Stadt Lüneburg

Projekt: „Stadt Land Frau – Tanztheater“ © Christine Schray

Projekt: „heroes“, Musik auf dem Kunst- und Kulturfestival in 
Lüneburg © Jan Zabel
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In Leisnig (Sachsen) hat sich das ehemals leer­
stehende Bahnhofsgebäude durch die Initia­
tive einer Künstlergruppe zu einem wichtigen 
Kulturort entwickelt. Das Angebot an Konzer­
ten, Musik- und Tanzworkshops, Gastronomie 
und Veranstaltungen wird zahlreich in Anspruch 
genommen. Das Bahnhofsgebäude wurde be­
reits vor ZIZ durch kleine bauliche Maßnahmen 
niederschwellig saniert; daran konnte nun an­
gesetzt werden. Um das Kulturangebot zu quali­
fizieren, wird die historische Wartehalle sa­
niert und zu einem multifunktionalen Saal 

umgestaltet. In dem etwa 100 m² großen Saal 
können bis zu 200 Stehplätze beziehungsweise 
100 Sitzplätze realisiert werden. Er soll vorrangig 
für Konzerte, Lesungen und weitere kulturelle 
sowie künstlerische Angebote genutzt werden. 
Zusätzlich soll der Saal niedrigschwellig lokalen 
Vereinen und zu Bildungszwecken zur Verfügung 
gestellt werden, um die Multifunktionalität zu 
unterstützen. Das Vorhaben trägt so zur Stärkung 
des Kulturstandortes und architektonischen Auf­
wertung des Bahnhofsareals bei. 

Konzert mit Gandaia © www.bahnhof-leisnig.de Brasilianisches Tanzfestival 2024 © Bailamundo.com.br

Brasilianisches Tanzfestival 2024 © Bailamundo.com.br
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1.3	 Soziales, Bildung und Sport
Der Rückzug des Einzelhandels und das ge­
stiegene Freizeitinteresse der Gesellschaft kön­
nen als Chance gesehen werden, konsumfreie 
Aufenthaltsmöglichkeiten und Nutzungen 
aus den Bereichen Soziales, Bildung und Sport 
(„Dritte Orte“) zurück in die Innenstädte zu brin­
gen. Als Orte der Begegnung, gesellschaftlichen 
Teilhabe und Integration unterschiedlicher ge­
sellschaftlicher Gruppen erzeugen sie Frequenz 
und können zur Belebung von Innenstädten bei­
tragen. Die ZIZ-Kommunen bearbeiten dieses 
Handlungsfeld interdisziplinär in (Stadtentwi­
cklungs-)Konzepten, prüfen die Machbarkeit zur 
Unterbringung der Nutzungen in Studien oder 
realisieren Maßnahmen im öffentlichen Raum 
und in Leerständen, in Ansätzen auch als Univer­
sitäts-, Bibliotheks- oder Museumsstandort.

So soll das Stadtzentrum von Iserlohn (Nord­
rhein-Westfalen) durch Nutzungserweiterungen 
abseits des Einzelhandels multifunktional 
aufgestellt werden. Dazu wurde eine Neu­
konzeptionierung der Stadtbibliothek (Machbar­
keitsstudie) in Auftrag gegeben. Das Ergebnis ist 
unter anderem, dass das Angebot der Medienaus­
leihe über größere Lern- und Aufenthaltsräume 
(insbesondere für Kinder- und Jugendliche), 
gemeinschaftlich genutzte Werkstatträume 
(„Makerspace“), ein Lesecafé und einen Ver­
anstaltungsraum erweitert werden sollte. Zudem 
wird vorgeschlagen, den Medienbestand ins­
besondere durch ein größeres Angebot von Brett- 
und Videospielen zu erhöhen sowie die Aus­
leihe von Spiel- und Sportgeräten, Werkzeugen 
oder Haushaltsgeräten („Bibliothek der Dinge“) 
zu ermöglichen. Erste Ansätze aus dem Konzept 
werden bereits am aktuellen Standort realisiert. 
Perspektivisch soll die Bibliothek in ein neu ent­
stehendes Gebäude mit Mischnutzungskonzept 
am nahegelegenen Schillerplatz (ehemaliger 
Karstadt-Standort) einziehen.

Zur Stärkung der Jugendkultur wurde in Eigen­
organisation von Jugendlichen, mit Unter­
stützung durch eine geförderte Honorarkraft, 
ein Jugendkulturcafé als offener Begegnungsort 
mit Cafébetrieb, Kultur- und Bildungsangeboten 
aufgebaut. Hier finden Veranstaltungen, Work­
shops, Vorträge, Filmabende und vieles mehr 
statt. Auch kann er als Co-Working-Space ge­
nutzt werden, in dem Hausarbeiten und Präsen­
tationen (gemeinsam) bearbeitet werden. Die 
Kinder und Jugendlichen äußern ihre Wünsche 
an den Raum und das Angebot, die dann in 
Eigenregie umgesetzt werden. Der Raum wird 
gut frequentiert und etabliert sich als konsum­
freier und integrativer Ort in Iserlohn. Er schafft 

Vortrag von Mr. Wissen2Go im Dezember 2024 im Jugendkul-
turcafé © Stadt Iserlohn

Jugendkulturcafé in Iserlohn © BTU/Alexandra Heßmann
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neue Besuchsgründe für Kinder und Jugendliche 
(sowie deren Eltern), in die Innenstadt zu kom­
men und steigert damit die Attraktivität der Lage. 
Das Jugendkulturcafé ist in den Räumlichkeiten 
des Kinder- und Jugendbüros untergebracht, der 
laufende Betrieb der Einrichtung wird von zwei 
mit ZIZ-Mitteln geförderten Honorarkräften 
unterstützt. 

Die Innenstadt von Flensburg (Schleswig-
Holstein) wird kontinuierlich zu einer leben­
digen Erlebnismeile für alle Generationen 
weiterentwickelt. Ein besonderes Highlight 
für Familien ist die Kids.City – eine kostenfreie 
Kinderbetreuungseinrichtung im Herzen der 
Fußgängerzone. Sie ist von der Stadt installiert 
und mit ZIZ-Mitteln in einem ehemals leer­
stehenden Ladenlokal gefördert. Hier können 
Kinder im Alter von 3 bis 12 Jahren unter fach­
kundiger Aufsicht kreativ spielen und an ab­
wechslungsreichen Aktivitäten teilnehmen, 
während ihre Eltern entspannt einkaufen oder 

andere Erledigungen machen. Das Angebot steht 
freitags und samstags zur Verfügung. Bereit­
gestelltes Spielzeug wie Bücher, Bauklötze, Mal­
utensilien und weitere Beschäftigungsmittel 
werden rege genutzt.

Innenbereich der kids.City in Flensburg © Klein/Stadt Flensburg

Schaufenster der kids.City in Flensburg  
© BTU/Alexandra Heßmann
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In Alzey (Rheinland-Pfalz) hat die lokale Hand­
werkskammer mit ihrer Projektidee „Maker­
space Alzey“ leerstehende Räumlichkeiten in 
der Innenstadt bezogen. Jugendliche, junge Er­
wachsene und Familien werden in Kreativwork­
shops an das Handwerk herangeführt. Zudem 
nutzen Schulen und die Agentur für Arbeit 
den „Makerspace“ als Maßnahme der Berufs­
orientierung beziehungsweise Berufsberatung. 
Das innovative Nutzungskonzept erzeugt Auf­
merksamkeit und Neugier, sodass es im un­
mittelbaren Umfeld zur Belebung führt. Durch 
die gestiegenen Grundfrequenzen in der Innen­
stadt konnten bereits weitere leerstehende 
Ladengeschäfte neu vermietet werden.

Digitale Berufsberatung/Berufsorientierung  
© Handwerkskammer Rheinhessen/Matthias Kafitz

Werkräume im Makerspace in Alzey © Handwerkskammer Rheinhessen/Matthias Kafitz
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2.	 Leerstehende Ladenlokale  
reaktivieren

Die Reaktivierung von Leerständen wird als eine 
zentrale Aufgabe der Innenstadtentwicklung 
betrachtet und durch das Bundesprogramm 
adressiert. Art und Ursache von Leerständen 
variieren je nach Ausgangslage und Rahmen­
bedingungen in den Kommunen. Unterscheiden 
lässt sich zwischen strukturellem und tempo­
rärem Leerstand. Entsprechend verfolgen Kom­
munen verschiedene Ansätze, um Leerstände 
zu reaktivieren: Einerseits werden Zwischen­
nutzungen (wie Pop-up-Stores) durchgeführt, 
um neue Nutzungen zu erproben. Andererseits 
werden durch Zwischennutzungen Impulse 
gesetzt, um langfristige Ansiedlungen zu er­
reichen und damit den strukturellen Leerstand 
zu reduzieren.

Das ZIZ-Bundesprogramm unterstützt die Be­
lebung von Leerständen, indem es die vorüber­
gehende Anmietung von leerstehenden Räum­
lichkeiten fördert. Dabei treten die Kommunen 
als Zwischenmieterinnen auf und vermieten 
zu vergünstigten Konditionen an die End­
nutzerinnen und Endnutzer weiter. Ziel ist es, 
für einen Zeitraum von bis zu zwei Jahren neue 
frequenzbringende Nutzungen zu erproben. 
Flankierend setzen einige Kommunen weitere 
Maßnahmen um. Dazu gehören die Einrichtung 
eines (digitalen) Leerstandsmanagements, die 
Erhebung von Leerständen sowie die Instand­
setzung der Räumlichkeiten. Zusätzlich wer­
den mancherorts Wettbewerbe gefördert, um 
neue Nutzungen auszuwählen und diese mit ge­
eigneten Räumlichkeiten zusammenzubringen. 

Durch die Auseinandersetzung mit inner­
städtischen Leerständen über das Bundes­
programm hat sich der Austausch der Kommu­
nen mit den Immobilieneigentümerinnen und 
-eigentümern intensiviert. Der regelmäßige Kon­
takt, die Beharrlichkeit der Projektverantwort­
lichen und geschaffene Austausch- und Netz­
werkformate (Beratungsangebote, runde Tische, 
Fachgespräche etc.) sensibilisieren für die Trans­
formation der Innenstadt und steigern die Ver­
antwortungsübernahme der Immobilieneigen­
tümerinnen und -eigentümer. Es zeigen sich 
bereits positive Effekte im Stadtbild und auch in 
der Einstellung der Immobilieneigentümerinnen 
und -eigentümer, wenn von der Option, Leer­
stände anzumieten, Gebrauch gemacht wird.

Experimentierküche in Chemnitz © Stadt Chemnitz/Grit Stillger 
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In Chemnitz (Sachsen) werden über das ZIZ-
Programm entlang der „Kreativachse“ bis zu 
30 Leerstände in Erdgeschosszonen angemietet 
und mit neuen und kreativen Nutzungs­
konzepten bespielt. Die Schwerpunkte liegen 
auf „neuer Arbeit“ (Kreativwirtschaft), themen­
gastronomischen Einrichtungen (z. B. Co-wor­
king mit Café) und Community-Treffs. Die Mie­
terinnen und Mieter kommen unter anderem 
aus den Bereichen Kunst, Ateliers und Aus­
stellungen, umfassen aber auch Schulungs- 
und Nachhilfeangebote, Möbelhandel und 
Marketingagenturen. Ebenso sind Vereine und 
Verbände vertreten. Etwa 20 Prozent der Nut­
zungen sind im experimentellen Bereich anzu­
siedeln, während bei 80 Prozent eine nachhaltige 
Entwicklung und damit voraussichtliche Ver­
stetigung absehbar ist.

Stadtlabor Holzwerkstatt in Chemnitz © Stadt Chemnitz/Grit Stillger 

Zur Stärkung des Projektgebietes werden mit ZIZ-
Fördermitteln außerdem der öffentliche Raum 
gestaltet und durch Stadtmobiliar und Kunst er­
gänzt. In einem Teil der ausgewählten Leerstände 
war zudem die bauliche Wiederherstellung von 
Hausanschlüssen (u. a. Strom, Wasser, Wärme) 
sowie die bauliche Herrichtung der Räumlich­
keiten notwendig. Dadurch konnte eine wichtige 
Grundlage für die langfristige Vermietung der 
betreffenden Flächen hergestellt werden. 

Für die Projektsteuerung ist der Verein Kreatives 
Chemnitz e. V. zuständig. Die Projektsteuerung 
wurde an diesen Partner aus der Kreativbranche 
vergeben, um eine enge Vernetzung zur Ziel­
gruppe zu gewährleisten. Ein Bewertungskatalog 
und ein kuratierter Vergabeprozess stellen sicher, 
dass die Zwischennutzungen erfolgreich sind.
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Die Stadt Schwerin (Mecklenburg-Vorpommern) 
möchte die Innenstadt als Erlebnis- und Auf­
enthaltsraum stärken und neuartige Besuchs­
anlässe für Einheimische und Gäste durch einen 
neuen Funktionsmix und innovative Nutzungen 
schaffen. Hierfür werden regionalen Gewerbe­
treibenden, Anbieterinnen und Anbietern lo­
kaler Produkte, Start-ups, Kreativ- und Kultur­
schaffenden, Vereinen und Initiativen attraktive 
Konditionen geboten, um leerstehende Flächen 
für ihre Angebote zu nutzen. Zentrales Instru­
ment, um Flächen und Nutzungsinteressierte 
zusammenzubringen, stellt der Leerstandswett­
bewerb „Idee sucht Laden sucht Idee“ dar. Über 
mehrere Aufrufe motiviert er Immobilieneigen­
tümerinnen und -eigentümer, ihre Leerstände 
in der Innenstadt für neue Nutzungen zu öffnen. 
Gleichzeitig werden Interessierte ermutigt, ihre 
Ideen und Konzepte in der Innenstadt umzu­
setzen. Die Stadt Schwerin mietet dafür leer ste­
hende Ladenlokale für einen Zeitraum von bis 
zu 24 Monaten an, unterstützt durch das Förder­
programm ZIZ, um die Geschäftsentwicklungen 
anzuschieben.

2023 wurde der Wettbewerb erstmals erfolg­
reich umgesetzt. Geeignete Flächen wurden für 
eine multifunktionale Event- und Bildungs­
fläche mit Virtual Reality-Angeboten (Digital­
garten Schwerin), für einen Laden für Bastel- und 
Kreativbedarf mit Workshopangeboten (Kreativ 
Kaufhaus: do it yourself) sowie für einen Aus­
stellungsraum und eine Begegnungsstätte für 
Kunst und Kreativität (Galerie KaOs) gefunden.

Im folgenden Jahr konnte der Leerstandswett­
bewerb erneut durchgeführt und zwei weitere 
neue Konzepte für die Innenstadt gewonnen 
werden. Mit dem Geschäftskonzept „Kreislauf­
helden“ wird gebrauchten und gespendeten 
Kleidungsstücken, Accessoires und Spielzeugen 
von guter und sehr guter Qualität zu einem zwei­
ten Leben verholfen. Mit den Einnahmen werden 
zudem gemeinnützige Vereine aus der Region 
unterstützt. Im Begegnungs- und Bildungs­
ort „wertvoll“ wird sich dem nachhaltigen und 
gesunden Lebenswandel gewidmet und dieser 
erleb- und genießbar gemacht.

„Kreislaufhelden“ in Schwerin  
© Landeshauptstadt Schwerin

Bildungs- und Begegnungsort „wertvoll“ 
© Landeshauptstadt Schwerin
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Auch in Schweinfurt (Bayern) werden mit­
hilfe der ZIZ-geförderten Projekte StudyFAB 
und KunstFABrik Leerstände in der Innenstadt 
temporär für experimentelle Nutzungen von 
der Stadt angemietet. Die StudyFAB verwandelt 
einen zentralen Leerstand am Marktplatz in 
eine Präsenzstelle der Technischen Hoch­
schule Würzburg-Schweinfurt (THWS). Als Ko­
operationspartner betreibt die Hochschule die 
angemieteten Räume, die als multifunktionale 
Begegnungsstätte dienen. Die StudyFAB bie­
tet als „Dritter Ort“ mit Café-Atmosphäre Platz 
für Projekt- und Kreativarbeit, Veranstaltungen, 
Austausch und Begegnung. Ziel ist es, die Hoch­
schule und das studentische Leben sichtbarer 
zu machen, jungen Menschen einen Ort in der 
Innenstadt zu geben und den Dialog zwischen 
Hochschule, Studierenden und Stadtgesellschaft 
zu fördern. Seit der Eröffnung fanden dort über 
100 Veranstaltungen mit mehr als 2.000 Teil­
nehmerinnen und Teilnehmern statt. Die ZIZ-
Förderung ist inzwischen ausgelaufen, Stadt und 
Hochschule finanzieren das Projekt aber noch bis 
Jahresende 2025 weiter.

Mit der KunstFABrik wird ein weiterer Leer­
stand in der Fußgängerzone als offenes Kunst­
atelier genutzt. Kunstschaffende und Studie­
rende der Bildenden Künste können hier für 
drei Monate arbeiten, ihre Werke präsentieren 
und mit Interessierten in den Dialog treten. Er­
gänzt wird das Projekt durch ein „Artist in Resi­
dence“-Programm, das temporär kostenfrei eine 
nahegelegene Wohnung für eingeladene Künst­
lerinnen und Künstler von außerhalb zur Ver­
fügung stellt, die in der KunstFABrik mitarbeiten 
wollen. Die hohe Nachfrage zur Nutzung der 
KunstFABrik führte bereits zu einer Warte­
liste. Regelmäßige Workshops und Mitmach-
Aktionen erfreuen sich großer Beliebtheit bei der 
Stadtbevölkerung. 

In 2025 ist angedacht, das Teilprojekt StadtFABrik 
in einer weiteren innerstädtischen Immobilie 
in Kooperation mit der THWS umzusetzen. In 
diesem Reallabor soll das Thema urbane Pro­
duktion erforscht und erprobt werden. Erste 
Ideen konzentrieren sich auf den 3D-Druck und 
die Zusammenarbeit mit einem Repair-Café. 
So könnten beispielsweise Kleinserien auf Be­
stellung gefertigt oder Ersatzteile für Geräte 
der Kundinnen und Kunden per 3D-Druck her­
gestellt werden, um deren Weiterverwendung zu 
ermöglichen. Für alle drei Projekte wird derzeit 
eine Verstetigung geprüft. 

KunstFABrik in Schweinfurt  
© Stadt Schweinfurt, Wirtschaftsförderung

StudyFAB in Schweinfurt  
© Technische Hochschule Würzburg-Schweinfurt, Henry Fallis
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Im Rahmen eines innovativen Anmietungs­
modells werden in den Quartieren Östliche und 
Zentrale Kaiserstraße in der Karlsruher Innen­
stadt (Baden-Württemberg) leerstehende Flächen 
für quartiersspezifische Nutzungen aktiviert. In 
der Östlichen Kaiserstraße liegt der Fokus auf 
der Entwicklung eines Quartiers für Kultur- und 
Kreativwirtschaft. Die Zentrale Kaiserstraße hin­
gegen wird als Einkaufsmeile mit einem indivi­
duellen Karlsruher Profil weiterentwickelt. 

Zwischen Anfang 2023 und Ende 2024 konnten 
sich Immobilieneigentümerinnen und -eigen­
tümer sowie Interessierte mit überzeugenden 
Geschäftsideen im Sinne der Entwicklungsziele 
für eine vergünstigte Ver- und Anmietung bei 
der Kommune bewerben. Insgesamt haben neue 
Nutzungen sechs Leerstände bestückt, darunter 
in der Östlichen Kaiserstraße ein „Fair-Fashion-
Store“ sowie der „Impact Hub“, der ein Angebot 
für Programme, Consulting, Veranstaltungen 
und Co-working-Räume zur Verfügung stellt. 

Ziel ist es, das nachhaltige Wirtschaften in der 
Region Karlsruhe zu fördern. In der zentralen 
Kaiserstraße eröffneten eine Modeboutique, 
ein Bäckerei-Café sowie ein Secondhand 
Brautmodengeschäft. 

Zentral für die erfolgreiche Umsetzung waren 
die finanzielle Unterstützung für kleinere Um­
baumaßnahmen sowie die Arbeit des über ZIZ 
mitgeförderten Quartiersarchitekten, der das 
Vorhaben mit seiner Expertise zu Gebäude­
revitalisierung und bauordnungsrechtlichen 
Fragestellungen begleitete.

Schaufenster des „Fair-Fashion-Store“ in Karlsruhe 
© Andreas Mangold

Multifunktionaler Raum „Impact Hub“ in Karlsruhe  
© Andreas Mangold
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3.	 Großimmobilien und stadtbild­
prägende Gebäude neu denken und 
weiterentwickeln

Großimmobilien, insbesondere Kauf- und 
Warenhäuser, waren über Jahrzehnte die zentra­
len Frequenzbringer in Innenstädten oder Stadt­
teilzentren. Der andauernde Strukturwandel im 
Einzelhandel und das veränderte Einkaufsver­
halten der Bevölkerung wirken sich bereits seit 
geraumer Zeit auf die Bedeutung und Funktion 
dieser Großimmobilien aus. Die Schließungs­
wellen tragen neben dem Verlust von Arbeits­
plätzen in den Innenstädten oftmals zum Rück­
gang der Attraktivität und Qualität des gesamten 
Einkaufsbereichs und zu einem Bedeutungsver­
lust des Standortes bei. 

Betroffene Kommunen sind daher bemüht, die 
Standorte der Kauf- und Warenhäuser zu er­
halten. Gelingt es nicht, einen neuen Warenhaus­
betreiber oder Filialisten über den freien Markt 
zu finden, werden alternative und kommunal 
getragene Nachnutzungskonzepte diskutiert: 
Denkbar sind Nutzungen mit hohem Publikums­
verkehr, wie zum Beispiel Bibliotheken oder 
Volkshochschulen als Ankernutzung, oft in Ver­
bindung mit weiteren Nutzungen wie Einzel­
handel oder Gastronomie, Wohnen, Büro­
nutzung oder Freizeit- und Kulturangebote (sog. 
Mischnutzungs-/Mixed-use-Konzepte). Indem 
eine Immobilie durch eine (teilweise) kommu­
nale Nutzung attraktiver wird, steigt gleichzeitig 
die Wahrscheinlichkeit, eine Investorin oder 
einen Investor für die gesamte Immobilie be­
ziehungsweise weitere Mieterinnen und Mieter 
zu finden. Mixed-use-Konzepte eröffnen neue 
Potenziale für den innerstädtischen Raum, die 
über die reine Konsumlogik von Warenhäusern 
hinausgehen. 

Neben den Warenhausimmobilien der be­
kannten Ketten gibt es im ZIZ-Programm auch 
einige wenige historische Kaufhausimmobilien, 
die meist kleiner, in ihrer Bedeutung für das 
Zentrum der jeweiligen Städte aber als Identi­
fikationsorte sehr wichtig sind. Weiterhin ver­
suchen einige Kommunen auch für andere 
stadtbildprägende Großimmobilien, die ihre ur­
sprünglichen Funktionen verloren haben, neue 
Nutzungen vorzubereiten oder einen kreativen 
Umgang mit diesen Gebäuden zu finden, dar­
unter Kirchen, Schlösser, Klosteranlagen, Bahn­
höfe, Brauereiareale oder Parkhäuser sowie ver­
schiedene große historische Profanbauten. 

Durch das Bundesprogramm werden wichtige 
Grundlagen für den Umgang mit den leer­
stehenden Großimmobilien geschaffen; in ei­
nigen Fällen zum Beispiel durch bauliche Vor­
prüfungen, (Verkehrswert-)Gutachten oder 
Potenzialanalysen. Weiterhin beauftragen Kom­
munen Transformationsmanagements oder 
fördern Personalstellen, zum Beispiel bei aus­
gelagerten städtischen Tochterunternehmen, wie 
der Wirtschaftsförderung oder bei städtischen 
Entwicklungsgesellschaften, die die zentralen 
Steuerungsaufgaben der komplexen Prozesse für 
die Großimmobilien übernehmen. Begleitend 
dazu wird die Bevölkerung über Beteiligungs- 
und Kommunikationsformate informiert und 
eingebunden. Größere bauliche Eingriffe in 
Großimmobilien über die ZIZ-Förderung erfol­
gen nur in wenigen Projekten. Der Fokus liegt 
in diesen Fällen auf baulichen Anpassungen 
für Zwischennutzungen in leerstehenden ehe­
maligen Kaufhäusern.
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Fulda (Hessen) hat durch die ZIZ-Förderung 
das „Karl Konzeptkaufhaus“ in 1A Lage der City 
realisieren können. Vor dem, außerhalb von 
ZIZ finanzierten, Erwerb durch die Stadtent­
wicklungsgesellschaft Fulda (SEG) stand das ehe­
malige Warenkaufhaus aufgrund der Insolvenz­
reihe von Galeria-Kaufhof-Karstadt seit 2020 leer. 
Der Leerstand hatte die Zentrumsfunktion des 
Quartiers erheblich geschwächt. 

Aus dem ZIZ-Förderprogramm wurden Kon­
zepte für die langfristige Nachnutzung der 
Großimmobilie erarbeitet und deren Um­
setzung planerisch vorbereitet. Parallel konnten 
Zwischennutzungen und Veranstaltungen um­
gesetzt werden, um den Standort kurzfristig zu 
beleben und einen Beteiligungsprozess unter­
schiedlicher Nutzungsgruppen für längerfristige 
Planungen durchzuführen. Dafür wurden nötige 
bauliche Maßnahmen sowie Personal- und Miet­
ausgaben gefördert.

Die Ergebnisse eines vorgeschalteten Be­
teiligungsprozesses (Zukunftswerkstatt) zeigen, 
dass die Bevölkerung eine Revitalisierung des 
Standortes zu einem multifunktionalen Quar­
tier mit Bildung, Gesundheit, Kultur, Markt­
flächen und Gewerbe wünscht und dies von der 
Stadtpolitik unterstützt wird. Im Cityhaus soll 
die aktuelle Nutzung (Parkhaus, Einzelhandel, 
Dienstleistungen) weitergeführt werden. Voraus­
sichtlich wird zudem die Volkshochschule hier 
einziehen. Erste Lösungsansätze für die lang­
fristige Nutzung wurden in einem Mehrfach­
beauftragungsverfahren erarbeitet, die den Aus­
gangspunkt für weitere Konzeptionierungen 
darstellen.

Nach dem Projektstart folgte eine erste Phase 
der Zwischennutzungen. Im Erdgeschoss kön­
nen Nutzerinnen und Nutzer kleine Bereiche 
oder größere Teilflächen anmieten und darin als 

Pop-up-Store im Karl Konzeptkaufhaus in Fulda © Dorian Schott Karl Konzeptkaufhaus in Fulda © BBSR
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„Shop-in-Shop“-Konzept ihre eigenen Produkte 
verkaufen. Weiterhin wurde ein Co-working-
Space eröffnet, den die Region Fulda GmbH be­
treibt. Auch eine Eventfläche wurde etabliert, die 
von Pop-up-Läden oder für Veranstaltungen und 
Messen genutzt wird. Potenzielle Erweiterungs­
flächen befinden sich in den Obergeschossen. 
Weitere Räume dienen als Improvisationstheater 
für Schauspielkurse sowie für temporäre Aus­
stellungen. Im Untergeschoss sind Flächen für 
eine Fotoausstellung vermietet. Darüber hin­
aus fanden diverse Messeveranstaltungen im 
Konzeptkaufhaus statt. Zuletzt eröffneten im 
Jahr 2024 die Modellprojekte „Rooftop-Bier­
garten“ und „Urban Gardening“ auf dem Dach 
der Immobilie. 

Die Zwischennutzungen erproben als „Stadt­
labore“ die Tragfähigkeit der Konzepte und lie­
fern Erkenntnisse über belebende Effekte auf 
das Umfeld. Außerdem entsteht so eine Com­
munity, die weiterhin an der Umnutzung der 
Immobilie beteiligt ist. Die Projektkoordination 
des ehemaligen Kaufhauses liegt bei der 
Stadtentwicklungsgesellschaft. 

Eventfläche im Karl Konzeptkaufhaus in Fulda © DV/Kathrin Senner

Pop-up-Store im Karl Konzeptkaufhaus in Fulda  
© DV/Kathrin Senner
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Die Hansestadt Lübeck (Schleswig-Holstein) 
nimmt die Transformation einer ehemaligen 
Karstadt-Sport-Immobilie in der Innenstadt 
ebenfalls selbst in die Hand. Die Großimmobilie 
besteht aus drei Gebäudeteilen, zwei ober­
irdischen (Haus A und Haus B) und einem drit­
ten, unterirdischen Teil (Gebäudeteil C), der die 
beiden Komplexe miteinander verbindet. Zwi­
schen den oberirdischen Gebäudeteilen befindet 
sich der Schrangen, ein öffentlicher Platz. Die 
Hansestadt erwarb Ende 2022 (ohne ZIZ-Förde­
rung) Haus B und den Gebäudeteil C. 

Die Stadt plant in Haus B die dauerhafte Um­
setzung eines Mischnutzungskonzeptes, um 
die Funktionen Bildung, Wirtschaft, Wissen­
schaft und Kultur zu verbinden. Langfristig sol­
len Schulen (Altstadtgymnasien), Hochschulen 
(Universität, Technische Hochschule, Musik­
hochschule, Technikzentrum), Rundfunksender 
und Stadtgesellschaft neue Impulse am Standort 
setzen. Die unteren Geschosse sollen von öffent­
lichen Nutzungen mit multifunktionalen und 
gemeinschaftlich nutzbaren Räumen, zum Bei­
spiel für Veranstaltungen, Ausstellungen oder 
eine Cafeteria, dominiert sein und damit eine 
Belebung der Innenstadt an allen Wochentagen 

und Tageszeiten schaffen. Dafür ist eine Ent­
kernung des Hauses B (im Innenbereich) und eine 
Trennung zwischen den technisch miteinander 
verbundenen Gebäudeteilen Haus A und den 
beiden anderen Gebäudeteilen Haus B und C 
geplant. Zwischen 2026 und 2028 erfolgt der 
Umbau, sodass die Immobilie voraussichtlich im 
Schuljahr 2028/2029 eröffnet werden kann. 

Alle ZIZ-Maßnahmen in Lübeck laufen unter 
dem Titel ÜBERGANGSWEISE. Während der 
Planungsphase für die Endnutzung findet 
in Haus B in den unteren beiden Etagen eine 
Zwischennutzung mit dem Titel ÜBERGANGS­
HAUS statt. Dieses dient als dritter Ort, um die 
sonst leerstehende Immobilie zu bespielen und 
die Stadtgesellschaft im Transformationsprozess 
einzubinden. Die Zwischennutzung dient der 
Erprobung späterer Nutzungen im Sinne eines 
Reallabors mit möglichen künftigen Nutze­
rinnen und Nutzern und der temporären Be­
spielung des Leerstandes. Dadurch wird das ZIZ-
Gesamtprojekt in der Stadtgesellschaft sichtbar 
und erlebbar, eine Anlaufstelle für Information 
und Beteiligung geschaffen und eine Sensibili­
sierung für den allgemeinen Strukturwandel der 
Innenstadt unterstützt. 

Weltkindertag im Übergangshaus in Lübeck © LTM Eingang des Übergangshaus in Lübeck © BBSR
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Im Rahmen der Bundesförderung wurden erste 
Maßnahmen in Haus B umgesetzt, um Pla­
nungen für die langfristige Transformation des 
Gebäudes zu unterstützen und die Zwischen­
nutzung durchzuführen. Als wichtige Voraus­
setzung für die Umsetzung der Transformation 
erfolgte ein geförderter Beteiligungsprozess 
unter Einbeziehung aller zukünftigen Nut­
zerinnen und Nutzer sowie externer Dienst­
leisterinnen und Dienstleister. Es ist eine über­
geordnete Projektsteuerung durch ein externes 
Büro beauftragt und die bauliche Herrichtung 
des Gebäudes für die Zwischennutzung wird 
gefördert. Dazu gehören insbesondere brand­
schutztechnische Ergänzungen in den Ge­
schossen, eine Abschottung der Nutzungs­
bereiche im Untergeschoss, zusätzliche 
Sanitäreinheiten im Zwischen- und Erd­
geschoss sowie IT- und kleinere technische Ein­
bauten. Zudem findet eine umfassende Projekt­
kommunikation mit Beteiligungsprozessen, 

Fachdialogen und weiteren Aktivitäten und Ver­
anstaltungen zur Vermarktung des Vorhabens 
statt. Weiterhin wird über die ZIZ-Förderung 
die Begrünung und Bespielung des öffentli­
chen Platzes Schrangen zwischen den beiden 
Gebäudeteilen Haus A und Haus B gefördert 
(„ÜBERGANGSWIESE“). 

Verweilen im Übergangshaus in Lübeck © LTM

Denkbar im Übergangshaus in Lübeck © LTM
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Die Stadt Cottbus/Chóśebuz (Brandenburg) 
hat die ehemalige Galeria-Kaufhof Filiale nach 
Schließung (außerhalb der ZIZ-Förderung) er­
worben, um die Entwicklung steuern zu können. 
Die Stadt möchte die Chance nutzen, dem „dop­
pelten (Struktur-)Wandel“ durch Kohleausstieg 
und Veränderungen im Einzelhandel mit Pers­
pektiven zu begegnen und selbst zu gestalten. Das 
Gebäude ist eine Spezialimmobilie der DDR-Bau­
kultur aus dem Jahr 1968, das zusammen mit den 
Fußgängerterrassen unter Denkmalschutz steht – 
den Denkmalwert bildet dabei vor allem die Fas­
sade mit ihrer Gliederung und Struktur sowie ein 

Innenwandbild „Cottbus im Jahr 1730“ auf Mei­
ßener Porzellan. Auch aus Gründen der Identität 
und Nachhaltigkeit soll das Objekt im Bestand 
umgebaut und entwickelt werden.

Die Immobilie soll zu einer multifunktionalen 
Immobilie für Handel, Service, Gemeinbedarf 
und Verwaltung umgenutzt werden. Mit Mit­
teln aus ZIZ wurden mehrere Studien und Kon­
zepte zur Nachnutzung erstellt sowie technische 
Untersuchungen am Gebäude durchgeführt. Für 
die angestrebte Nutzung hat der Bauausschuss 
Anfang 2024 eine grobe Nutzungsmischung 

Warenhaus im Innenstadtgefüge in Cottbus © Stadt Cottbus/Chóśebuz, Marco Laske
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für die einzelnen Geschosse beschlossen, damit 
die Stadtverwaltung darauf aufbauend weitere 
Studien zur Realisierung beauftragen konnte. 
Demnach sollen im Untergeschoss Lager- und 
Archivräume für die Stadt einziehen. Das Erd­
geschoss wird mit dem Bürgerbüro sowie Einzel­
handels- und Gastronomiebetrieben belegt. Im 
ersten Obergeschoss werden die Stadtbibliothek 
und außerschulische Bildungsangebote ver­
ortet, während das zweite Obergeschoss Platz 
für Büro-, Beratungs- und Schulungsräume bie­
ten soll. Ein Teil der früheren Verkaufsflächen 
soll zunächst temporär genutzt werden. Im Erd­
geschoss entstand als Zwischennutzung die 
„Newton Flight Academy Brandenburg“, die sich 
auf die Förderung von MINT-Fächern (Mathe­
matik, Informatik, Naturwissenschaften, Tech­
nik) spezialisiert und Flugsimulatoren sowie 
Labore für Kinder und Schulen anbietet. Dieses 
Bildungsangebot wird mit dem eingerichteten 
Verfügungsfonds aus dem ZIZ-Programm finan­
ziell unterstützt.

Für die Zeit der Planung und bis zum Baubeginn 
ist die Stadt Cottbus/Chóśebuz bestrebt, das Ge­
bäude im Erdgeschoss mit einer Mietnutzung 
(Handel) zu bespielen und mit der ZIZ-Förderung 
die Schaufenster in den Obergeschossen durch 
Kunst zum Leben zu erwecken. Dazu werden 
Illustrationen lokaler Motive in Leuchtkästen in 
die Schaufenster gehangen, wodurch das Ge­
bäude sein Umfeld weiterhin bespielen kann.

Eröffnung der Newton Flight Academy Brandenburg in Cottbus 
© Stadt Cottbus/Chóśebuz, Marco Laske

Flugsimulatoren in der ehemaligen Kaufhof Filiale in Cottbus  
© Stadt Cottbus/Chóśebuz, Marco Laske

Tag/Nacht-Visualisierung Schaufenstergestaltung in Cottbus
© Stadt Cottbus/Chóśebuz, Marco Laske
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Die Stadt Dessau-Roßlau (Sachsen-Anhalt) setzt 
sich unter anderem mit der Reaktivierung leer­
stehender, stadtbildprägender (Groß-)Immo­
bilien auseinander. Die Stadt realisiert durch 
die ZIZ-Förderung Machbarkeitsstudien und 
Variantenuntersuchungen für drei zentrale Im­
mobilien mit dem Ziel, städtebauliche Miss­
stände zu beheben. Für das ruinöse Gebäude 
der ehemaligen Schadebrauerei soll eine Mach­
barkeitsstudie erstellt werden, um verschiedene 
Nutzungsmöglichkeiten zu prüfen, einschließ­
lich eines Gutachtens zum baulichen Zu­
stand und Finanzierungsmöglichkeiten. In der 
Kavalierstraße wurde für das „Haus des Reisens“ 
im Rahmen einer Machbarkeitsstudie die Um­
nutzung leerstehender ehemaliger Gewerbe­
räume zu einem Kultur- und Kreativzentrum mit 
Begegnungsfunktion geprüft. Da die kommu­
nale Wohnungsgesellschaft als Eigentümerin der 

Immobilie aufgrund der hohen Herrichtungs­
kosten und eines fehlenden Betreibers keine 
Basis für eine wirtschaftliche Vermietung sieht, 
werden keine weiteren Maßnahmen in Bezug auf 
ein Kultur- und Kreativzentrum verfolgt.

Zudem sollten Machbarkeitsstudien für leer­
stehende Laden- und Gewerbeflächen in großen 
innerstädtischen Einzelhandelsimmobilien er­
stellt werden, um wirtschaftlich tragfähige Nach­
nutzungsideen zu gewinnen. Das Management 
von Rathaus-Center und Dessau-Center sahen 
aufgrund der Wiederbelegung des Leerstandes 
aus eigener Kraft keinen Bedarf an Machbar­
keitsstudien. Der konzeptionelle Fokus wurde 
daher auf die Reaktivierung des in Privatbesitz 
befindlichen ehemaligen Kaufhauses Zeeck 
gelegt, in welchem gegenwärtig vier von fünf 
Etagen leer stehen.

Ehemalige Schadebrauerei in Dessau-Roßlau © Stadt Dessau-Roßlau
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Die Machbarkeitsstudie für die ehemalige 
Schadebrauerei zeigte auf, dass von einer Revitali­
sierung der untersuchten, stadtbildprägenden 
Großimmobilie grundsätzlich ein hohes Poten­
zial zur Aufwertung der Innenstadt ausgeht. In 
Zusammenarbeit mit der Eigentümerin der Im­
mobilie wurde für alle vier Etagen eine Nutzung 
erarbeitet, die neben Übernachtungsmöglich­
keiten für Gäste der Stadt und für Studierende 
auch eine gemeinwohlorientierte Nutzung der 
zweiten Etage vorsieht. Diese Etage wird zunächst 
als Ausstellungs- und Veranstaltungsfläche durch 
die Stiftung Bauhaus Dessau für das Bauhaus­
jubiläum „An die Substanz. Bauhaus Dessau 100“ 
genutzt. Zudem konnte im Rahmen des ZIZ-Pro­
gramms bereits die Abnahme der zu DDR-Zeiten 
angebrachten Metallfassade und die Sanierung 
der historischen Fassade angestoßen werden. 

Durch das Bundesprogramm hat sich das 
Bewusstsein erweitert, dass sich ein resilientes 
lebendiges Zentrum nur entwickeln kann, wenn 
multifunktionale Angebote bestehend aus Han­
del, Gastronomie, Dienstleistungen, aber auch 
Arbeiten, Wohnen, Kultur, Freizeit und Bildung 
für verschiedene Zielgruppen das Zentrum prä­
gen. Für die Realisierung braucht es eine zent­
rale Koordination (hier: NeuSTADT-Agentur als 
Zentrenmanagement). Zusätzlich sollte auch aus 
der Stadtgesellschaft das nötige Engagement zur 
Umsetzung entstehen. Mithilfe der ZIZ-Förde­
rung wurden erste erfolgreiche Impulse gesetzt, 
konzeptionelle Grundlagen geschaffen und be­
stehende Strukturen intensiviert. 

Fassade Haus des Reisens in Dessau-Roßlau  
© Stadt Dessau-Roßlau

Blechvorhangfassade ehemaliges Kaufhaus Zeeck in Dessau-
Roßlau © Stadt Dessau-Roßlau
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4.	 Aufenthaltsqualitäten im  
öffentlichen Raum verbessern

Neben der Stärkung der Nutzungsvielfalt be­
nötigen lebendige Innenstädte oder Zentren 
eine hohe Aufenthaltsqualität für die Bürgerin­
nen und Bürger. Dies betrifft sowohl die städte­
bauliche Situation als auch die Nutzbarkeit und 
Nutzung öffentlicher Straßenräume und Plätze. 
Viele öffentliche Räume in den Innenstädten 
sind in ihrem städtebaulichen Erscheinungsbild 
unattraktiv und werden in ihrer Gestaltung als 
nicht mehr zeitgemäß wahrgenommen. Zudem 
beeinträchtigen bauliche und funktionale Män­
gel die Aufenthaltsqualität. Vielfach sind sie 
dominiert vom motorisierten Individualver­
kehr und überdimensionierte Straßenräume er­
schweren für Fußgängerinnen und Fußgänger 
sowie Radfahrerinnen und Radfahrer gute Wege­
verbindungen in der Innenstadt. 

Die ZIZ-Kommunen haben die Bedeutung at­
traktiver öffentlicher Räume sowie urbaner 
Grün- und Freiflächen für die Bevölkerung sowie 
zur Anpassung an den Klimawandel erkannt. In 
diesem Sinne werden Umgestaltungs- und Auf­
wertungsmaßnahmen im öffentlichen Raum 
(sowohl konzeptionell als auch baulich-investiv) 
vorbereitet beziehungsweise in Teilen um­
gesetzt. Umfangreiche Neuordnungen sind auf­
grund des begrenzten Fördermittelbudgets (bis 
max. 5 Millionen Euro pro Kommune, davon 
maximal 30 Prozent baulich-investiv) über 
ZIZ nicht realisierbar, können aber ergänzend 
oder zu einem späteren Zeitpunkt über an­
dere Fördertöpfe, beispielsweise die Städtebau­
förderung, finanziert werden. ZIZ gibt vielmehr 
den Impuls zur Förderung der „Phase 0“. Die 
Kommunen setzen über die Bundesförderung 
daher baulich-investiv eher kleinere Aktivi­
täten und Maßnahmen um. Dies beinhaltet zum 

Beispiel die Nachbesserung von bereits sanierten 
öffentlichen Räumen in Bezug auf Klima­
anpassungsbelange, an veränderte Mobilitäts­
anforderungen sowie an neue und angepasste 
städtebauliche Leitbilder. So werden in einigen 
historischen Mittelstädten, die in den 1990er 
und 2000er Jahren im Sinne der „Steinernen 
Stadt“ saniert wurden, Bereiche mit Grün an­
gereichert, soweit es die Denkmalschutzbelange 
zulassen oder Stellplätze neu geordnet und redu­
ziert. Andere Kommunen widmen sich der Ge­
staltung von bislang wenig beachteten Plätzen 
und Flächen, um das Erscheinungsbild und die 
Aufenthaltsqualität unmittelbar zu verbessern. 
Auch die Aufwertung von privaten und öffentli­
chen Gebäuden wird durch Machbarkeitsstudien, 
Planungen und Gutachten konzeptionell vor­
bereitet. In einigen Kommunen werden darüber 
hinaus über das Bundesprogramm Investitionen 
privater Gebäudeeigentümerinnen und -eigen­
tümer in Form von Fassadensanierungen oder 
Begrünungsprogrammen unterstützt. Diese 
ersten baulichen Impulsprojekte erzeugen Neu­
gier und schaffen Anreize, sich aktiv in die 
Partizipationsprozesse bei Planungen zur Um­
gestaltung öffentlicher Räume einzubringen. 

Luftbild Marktplatz Jürgenohl in Goslar 
© Stadt Goslar, Fachbereich Bauservice
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In Goslar (Niedersachsen) konnte im Stadtteil­
zentrum Jürgenohl der zentrale Bereich des 
Marktplatzes in zwei Bauabschnitten grund­
legend saniert und aufgewertet werden. Hier 
wurde im Rahmen der ZIZ-Förderung einer der 
beiden Bauabschnitte realisiert und zudem im 
anderen Bauabschnitt ein Wasserspiel installiert, 
außerdem wurde eine Toilettenanlage neu er­
richtet. Die anderen Teilbereiche werden im Rah­
men des Programms „Sozialer Zusammenhalt“ 
aus der Städtebauförderung finanziert, wobei es 
eine einheitliche Planung und Gestaltung gibt. 
Der neu gestaltete Platz wird zweimal in der 
Woche auch als Marktplatz genutzt. 

Marktplatz im Stadtteilzentrum Jürgenohl in Goslar © Stadt Goslar, Fachbereich Bauservice

Toilettenhäuschen in Jürgenohl in Goslar
© Stadt Goslar, Fachbereich Bauservice
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In Wuppertal (Nordrhein-Westfalen) soll im 
Rahmen des ZIZ-Projektes „InnenBandStadt“ der 
Parkplatz „Platz am Kolk“ neugestaltet und so 
zu einem attraktiven Stadtplatz werden. Voraus­
gegangen war diesem Entschluss ein experi­
menteller Prozess: In einem Reallabor wurde im 
Sommer 2023 der Platz für zunächst eine Woche 
autofrei umgestaltet und bespielt. Die Aktionen, 
die auf dem Platz stattfanden, zeigten, welche 
Potenziale in einer Umgestaltung des Parkplatzes 
zu einem Stadtplatz liegen. Die Resonanz auf 

die Umgestaltung war sehr positiv. Eine vor Ort 
ausgehängte Online-Umfrage hatte zum Ergeb­
nis, dass fast 90 Prozent der Teilnehmenden eine 
dauerhafte Umgestaltung begrüßen. Die Stadt 
Wuppertal verlängerte daraufhin die temporäre 
Sperrung des Platzes und die vorgenommene 
Umgestaltung über die Sommerferien 2023 hi­
naus. Auch 2024 wurde der Platz zeitweise um­
gestaltet. Von Mai bis Ende Juni 2024 hat der 
Verein der „Freunde und Förderer der Bundes­
gartenschau 2031“ den Platz als Pop-up-City-
BUGA begrünt und als Veranstaltungsort der ge­
nutzt. Anfang Dezember 2024 wurde dann aus 
Fördermitteln des Projekts eine winterliche Be­
pflanzung der bestehenden Hochbeete finanziert. 

Über den gesamten Zeitraum hat die Stadt eine 
breite Zustimmung zur autofreien Nutzung des 
Platzes zurückgemeldet bekommen. Allerdings 
wurde auch immer wieder der Wunsch nach 
einer dauerhaft attraktiven Gestaltung des Plat­
zes geäußert. Die Stadt Wuppertal greift diesen 
Impuls auf und nutzt die Synergien von ZIZ und 
Städtebauförderung, indem 2025 zunächst eine 
temporäre Aufwertung aus der ZIZ-Förderung 
umgesetzt und zu einem späteren Zeitpunkt die 
dauerhafte und umfangreiche Umgestaltung im 
Programm „Lebendige Zentren“ aus der Städte­
bauförderung erfolgen wird. 

Wuppertal, Platz am Kolk, vor der Begrünung  
© Stadt Wuppertal

Platz am Kolk nach der temporären Umgestaltung  
© Stadt Wuppertal

Spielangebote während der temporären Nutzung auf dem  
Platz am Kolk in Wuppertal © Stadt Wuppertal
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In Andernach (Rheinland-Pfalz) sollen in der  
historischen Altstadt neue Orte der Ent­
schleunigung und des Verweilens entstehen. 
Ziel ist die Erhöhung der Vielfalt von Nutzungs­
funktionen im öffentlichen Raum und die Stei­
gerung der Attraktivität des innerstädtischen 
Wohnraums. Zu diesem Zweck wurde über ZIZ 
das Planungskonzept „Ruhe- und Begegnungs­
zonen Andernach“ finanziert. 

Das ZIZ-Projekt knüpft an bereits bestehende 
Konzepte und Leitideen an. Unter dem Projekt­
titel „Essbare Stadt“ setzt Andernach bereits seit 
vielen Jahren auf die Schaffung attraktiver und 
multifunktionaler Grünflächen. Hierbei stehen 
vor allem Aspekte der Nachhaltigkeit, der Bio­
diversität und der urbanen Landwirtschaft im 
Mittelpunkt. Zentral ist dabei die Anpflanzung 
von Gemüse und Obst in öffentlichen Räu­
men, die allen zugänglich sind. Das Planungs­
konzept „Ruhe- und Begegnungszonen Ander­
nach“ ergänzt diesen Ansatz und schlägt einen 

umfassenden Maßnahmenkatalog im Bereich 
Grün- und Freiraumplanung vor. Das Spekt­
rum reicht von temporären Begrünungsmaß­
nahmen zur Reaktivierung von bisher wenig 
genutzten Plätzen, über Maßnahmen zur Ver­
besserung des Mikroklimas wie Fassaden und 
Dachbegrünungen bis zu größeren Maßnahmen 
zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitäten und 
Fußwegeverbindungen. Einzelne Maßnahmen 
sollen ab dem Frühjahr 2025 über das Bundes­
programm umgesetzt werden (z. B. mobile Sitz­
gelegenheiten und Tische mit Bepflanzung, 
Liegebänke, mobile Bäume und Hochbeete). 
Darüber hinaus stellt die Kommune den Ge­
werbetreibenden über ZIZ einheitliche Pflanz­
kübel zum Aufstellen vor den Ladenlokalen zur 
Verfügung. Teilweise unterstützen ansässige 
Gewerbetreibende in Eigeninitiative die Ruhe- 
und Begegnungszonen mit selbstfinanzierten 
konsumfreien Sitzgelegenheiten vor ihren 
Ladenlokalen.

Ruhepunkte in der Innenstadt von Andernach © BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten
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5.	 Innenstädte und Zentren an den 
Klimawandel anpassen

Der Klimawandel stellt eine der größten Heraus­
forderungen des 21. Jahrhunderts dar, mit auch 
in Deutschland immer häufiger auftretenden 
Extremwetterereignissen, die die Auswirkungen 
der Erderwärmung verdeutlichen. Konkret häu­
fen sich, auch in Abhängigkeit von der geo­
grafischen Lage, Starkregen oder Dauerregen­
ereignisse, Sturmlagen oder Hitzeperioden sowie 
Hochwasserereignisse. In Nordwestdeutsch­
land sind insbesondere Sturm und hohe Nieder­
schlagsmengen problematisch, während in Ost­
deutschland sehr ausgeprägte Trocken- und 
Wärmeperioden dominieren. In den verdichteten 
Städten in West- und Südwestdeutschland sind 
dagegen häufiger Hitzeperioden zu beobachten. 
Um diese Folgen zu bewältigen, sind an die jewei­
ligen klimatischen Besonderheiten ausgerichtete 
Anpassungsmaßnahmen erforderlich, die helfen, 
Schäden zu minimieren und Chancen zu nutzen. 

Besonders die verdichteten und versiegelten 
(Innen-)Städte stehen vor der Herausforderung, 
klimafreundliche und resiliente Strukturen zu 
entwickeln. Förderlich für die Klimawandel­
anpassung ist daher eine effizientere Nutzung 
von Energie und Infrastruktur in den Innen­
städten, auch um gleichzeitig Treibhausgase zu 
reduzieren. Anpassungsmaßnahmen wie Durch­
grünung, Entsiegelung oder umweltfreund­
liche Verkehrsmittel sind dabei entscheidend. 
In Städten mit historischem Bestand stellen je­
doch hohe Anforderungen des Denkmalschutzes 
und verdichtete Bebauung besondere Heraus­
forderungen dar. Darüber hinaus ist eine nach­
haltige energetische Stadtsanierung erforderlich, 
die den CO2-Ausstoß verringert und den Einsatz 
erneuerbarer Energien fördert, wobei der Erhalt 
historischer Fassaden besonderes Augenmerk er­
fordert. Auch urbane und grüne Freiräume sind 
von besonderer Bedeutung. Diese müssen auch 

bei extremem Wetter ihre Funktion behalten und 
trotz dichter Bebauung effizient gestaltet werden. 
Das kann bedeuten, dass sie mehrere Funktionen 
erfüllen, etwa als Erholungsraum, zur Kühlung 
des Stadtklimas und zur Verbesserung der Luft­
qualität. Auch eine intelligente Planung, zum 
Beispiel durch multifunktionale Flächen oder 
begrünte Dächer, kann dazu beitragen, den vor­
handenen Raum optimal auszuschöpfen.

Das ZIZ-Bundesprogramm sieht die Anpassung an 
den Klimawandel als eine relevante Querschnitts­
aufgabe, bei der beispielsweise Klimaanpassungs­
konzepte oder baulich-investive Maßnahmen 
umgesetzt werden. Konkrete Umsetzungs­
schritte folgen oft erst nach der Konzeptfertig­
stellung. Die Bandbreite der Maßnahmen reicht 
von der Erstellung von umfassenden Innenstadt­
konzepten bis zu kleinräumigen oder tempo­
rären Maßnahmen, wie mobile Bäume, Trink­
brunnen, Verkehrsberuhigungsmaßnahmen 
oder Informationsangebote. Klimawandel­
anpassung war kein expliziter Themenschwer­
punkt im Programm, einige Kommunen haben 
aber dennoch, meist eher kleinere, Maßnahmen 
dazu durchgeführt. Dabei hat sich gezeigt, dass 
durch die Aufwertung von Plätzen und Frei­
flächen durch Begrünung, Bepflanzung, Verschat­
tung und blauer Infrastruktur Synergien zwischen 
Attraktivierung und Klimawandelanpassung 
von Freiräumen entstehen. So können bei Um­
gestaltungs- und Aufwertungsmaßnahmen im 
öffentlichen Raum stets Begrünungs- und Ver­
schattungsmaßnahmen mitgedacht werden, 
die Hitzeinseln reduzieren. Begrünungsmaß­
nahmen haben durch punktuelle Kühlungs­
effekte eine Auswirkung auf das Mikroklima und 
steigern schon auf kleinem Raum die Biodiversi­
tät. Attraktive, konsumfreie, sichere, saubere und 
witterungsgeschützte Aufenthaltsorte erhöhen 
die Frequentierung und Verweildauer in der 
Innenstadt und erzeugen spürbare Synergien mit 
umliegenden Nutzungen, wie der Gastronomie.
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So verfolgt beispielsweise die Stadt Emmen-
dingen (Baden-Württemberg) einen um­
setzungsorientierten Ansatz zur ganzheitlichen 
Entwicklung ihrer Innenstadt. Unter Ein­
beziehung der Bürgerschaft erarbeiteten durch 
das Bundesprogramm finanzierte externe Büros 
nicht nur ein erweitertes Innenstadtkonzept, 
sondern auch ein umfassendes Handlungs­
konzept zur Klimaanpassung, das konkrete Maß­
nahmenpläne beinhaltet. Es befasst sich sowohl 
mit den Möglichkeiten, die bereits spürbaren 
Auswirkungen des Klimawandels zu mindern, als 
auch mit der präventiven Auseinandersetzung 
mit seinen zukünftigen Folgen.

Der partizipative Prozess hat breite Zustimmung 
erfahren; insbesondere die Themen Stadt­
grün, Baumbestand und Wasserinfrastruktur 
in der Stadt haben sich als zentrale Anliegen 
der Bevölkerung herauskristallisiert. Auf dieser 
Grundlage wurden das Innenstadt- und das 

Klimaanpassungskonzept weiterentwickelt 
und in einem detaillierten Gestaltungskonzept 
für den öffentlichen Raum der Innenstadt zu­
sammengeführt. Ein erster praktischer Schritt 
der Umsetzung wurde im Sommer 2023 voll­
zogen: Drei neue Trinkbrunnen wurden in der 
Innenstadt installiert und erfreuen sich seither 
großer Beliebtheit. Ebenso wurde ein Ensem­
ble aus Stadtmobiliar, das eine City-Deck-Platt­
form umfasst, in Verbindung mit zwei Bäu­
men in Pflanzbehältnissen eingerichtet. Diese 
konsumfreie Zone hat sich schnell als Treffpunkt 
etabliert. Ein weiteres Angebot war ein Online-
Vortrag zum Thema Zisternen und Regenwasser­
nutzung, der das Bewusstsein für nachhaltige 
Wasserbewirtschaftung in städtischen Räumen 
schärft. Die Erkenntnisse und Ergebnisse des 
Klimaanpassungskonzepts für die Innenstadt 
dienen auch als Grundlage für die Entwicklung 
eines gesamtstädtischen Klimaanpassungs­
konzepts für Emmendingen.

Einer von drei neuen Trinkbrunnen in Emmendingen  
© Stadt Emmendingen

Stadtmobiliar „City Deck“ und Pflanzbehältnisse in Emmendingen  
© Stadt Emmendingen
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Schwäbisch Gmünd (Baden-Württemberg) ver­
folgt bereits seit der Landesgartenschau 2014 das 
Thema „Grün“ als Leitmotiv für die Stadtent­
wicklung. Einhergehend mit dem Ziel, die Auf­
enthaltsqualität und auch das Stadtklima in der 
Innenstadt nachhaltig zu verbessern, setzt die 
Kommune auf innovative und klimagerechte 
Maßnahmen. Im Fokus stehen die klimafreund­
liche Weiterentwicklung des urbanen Raums 
und die Förderung einer wohnortnahen Grün­
versorgung. Ein wesentlicher Bestandteil des 
Konzepts ist die Milderung von Hitzeinseln, 
die besonders in der hoch versiegelten Altstadt 
auftreten. 

Um dieser Herausforderung zu begegnen, wird 
im Rahmen des Bundesprogramms auf die 
Schaffung neuer, grüner Räume gesetzt, die 
nicht nur klimatische Vorteile bieten, sondern 
auch als schattenspendende, einladende Auf­
enthaltsorte dienen. Diese Maßnahmen be­
inhalten bauliche Investitionen und eine Vielzahl 
an grünen Infrastrukturelementen. Im Ergeb­
nis des umfangreichen Maßnahmenpakets zie­
ren nun dauerhafte stadtklimagerechte Bäume 
und pflegeleichte Duftwiesen in Hochbeeten die 
Innenstadt. Ein solarbetriebenes Bewässerungs­
system sowie ein großer Wassertank zur Regen­
wassernutzung tragen zur nachhaltigen Pflege 
dieser Grünflächen bei. Auf dem Spielplatz am 
oberen Marktplatz wurden große Sonnenschirme 

Gradierwerke im Remspark in Schwäbisch Gmünd © Garten- und Friedhofsamt Schwäbisch Gmünd 2024
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und mobile Bäume aufgestellt, die nicht nur 
einen kühlenden Effekt haben, sondern auch An­
ziehungspunkt für Familien sind. Ergänzt wird 
dies durch die Installation mobiler Hochbeete 
und Sitzgelegenheiten, die an verschiedenen 
Stellen in der Innenstadt die Aufenthaltsquali­
tät erhöhen und die Verweildauer der Bürgerin­
nen und Bürger verlängern. Zusätzlich wurden 
zwei Gradierwerke im Remspark sowie mehrere 
mobile, vertikale Gärten an zentralen Orten wie 
dem Marktplatz, dem Schattentheaterplatz und 
dem Bahnhofsboulevard errichtet. Diese grünen 
Interventionen fördern einen mikroklimatischen 
Effekt, der die Oberflächentemperatur an hei­
ßen Sommertagen um bis zu 10 °C gegenüber der 
Umgebungstemperatur senken.

Die Wirkung dieser Maßnahmen wird durch ein 
kontinuierliches Monitoring und eine Erfolgs­
messung unter Leitung eines Klimaanpassungs- 
und Klimaschutzmanagers vonseiten der Stadt 
überwacht. Ergänzende Informationsangebote 
wie ein „Hitze-Knigge“ für die Bürgerinnen und 
Bürger sowie Aktionswochen zur Bewusstseins­
förderung begleiten die Umsetzung der Maß­
nahmen auch außerhalb des Förderprogramms. 
Auf diese Weise wird die Stadtentwicklung in 
Schwäbisch Gmünd nicht nur umweltfreund­
licher, sondern auch lebenswerter und klima­
freundlicher gestaltet.

Planung und Umsetzung dauerhafte Baumquartiere Johannisplatz 
in Schwäbisch Gmünd © Garten- und Friedhofsamt Schwäbisch 
Gmünd 2023 bzw. Stadt Schwäbisch Gmünd 2024

Mobile begrünte Sitzgelegenheiten in Schwäbisch Gmünd  
© Garten- und Friedhofsamt Schwäbisch Gmünd 2023

Sonnenschirme und mobile Bäume am Marktplatz Schwäbisch 
Gmünd © Stadt Schwäbisch Gmünd 2024
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In Ingolstadt (Bayern) richtet sich der Blick auf 
die sich wandelnden Anforderungen an den 
urbanen Raum und die dringende Notwendig­
keit, ihn bezüglich Klimaschutz, Mobilität, Woh­
nen, Freiraumgestaltung und Grünausstattung 
anzupassen. Aufgrund der begrenzten Flächen 
in den historischen Straßenzügen erfordert die 
Umsetzung innovativer Lösungen viel Finger­
spitzengefühl und präzise Planung. Bereits 2022 
wurde eine umfassende Klimaanalyse für die 
gesamte Stadt durchgeführt, die wichtige Er­
kenntnisse für die zukünftige Stadtentwicklung 
lieferte. Im Rahmen des Bundesprogramms 
hat sich Ingolstadt entschieden, Maßnahmen 
in den Bereichen „Nachhaltige Mobilität“ und 
„Urbanes Grün“ umzusetzen. Durch gezielte 
Baumpflanzungen (acht Bäume) an strategisch 
ausgewählten Standorten in der Innenstadt wird 
nicht nur das Stadtbild aufgewertet, sondern 
auch die Luftqualität verbessert und das Mikro­
klima positiv beeinflusst. An der Planung und 
Umsetzung dieser Maßnahme arbeiteten ver­
schiedene städtische Fachstellen zusammen.

Im Urban Gardening Modellprojekt in der Alt­
stadt wurde an der historischen Stadtmauer 
auf einer Fläche von 100 m² ein gemeinschaft­
lich nutzbarer Garten eingerichtet. Dabei stehen 
nun unterfahrbare Hochbeete und Pflanzflächen 

zur Verfügung, die auch für ältere Menschen 
und Menschen mit Einschränkungen zugäng­
lich sind. Das Projekt fördert so die Biodiversität 
der Innenstadt, die Selbstversorgung durch den 
Anbau gesunder Nahrungsmittel und die soziale 
Interaktion zwischen den Bürgerinnen und Bür­
gern. Inzwischen wird der Garten in Eigenregie 
von den Nutzerinnen und Nutzern gepflegt. Das 
Gartenamt unterstützt bei der Wasserversorgung. 

Im Bereich Mobilität konnte eine grundlegende 
Bestandsaufnahme der Verkehrssituation in 
der Altstadt als Basis für die Grundlagenanalyse 
Mobilität erfolgen. Diese Analyse dient als in­
novativer „Werkzeugkasten“, um eine nach­
haltige Verkehrsplanung zu ermöglichen, die 
die unterschiedlichen Nutzungen in der dicht 
bebauten Altstadt berücksichtigt. Hierbei wer­
den Fuß- und Radverkehr, ÖPNV und MIV mit­
einander in Einklang gebracht, um die ver­
kehrliche Entwicklung, Erreichbarkeit und die 
Nutzung öffentlicher Räume optimal zu ge­
stalten. Im Anschluss wurde außerdem ein de­
tailliertes Verkehrsplanungs- und -beruhigungs­
konzept für den Bereich „Bei der Schleifmühle“ 
erstellt. Es liegt nun eine gute Grundlage vor, 
um stadtintern verschiedene Neuordnungs- und 
Gestaltungsvarianten zu entwickeln und ver­
waltungsintern zu prüfen.

Auftaktveranstaltung Urban Gardening 2023 in Ingolstadt 
© Stadt Ingolstadt/Rössle

Einbau der Baumscheibe für Baumpflanzung Kanalstraße  
in Ingolstadt © Stadt Ingolstadt, Gartenamt/B. Krause
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Ein „grünes Band“ soll sich zukünftig durch 
Bernau bei Berlin (Brandenburg) ziehen, um die 
vorhandenen öffentlichen Räume aufzuwerten, 
miteinander zu verbinden und innerstädtische 
Strukturen zu stärken. Die Stadt erhofft sich von 
der intensiveren Nutzung dieser Räume eine 
Belebung der Innenstadt und positive Impulse 
für den örtlichen Einzelhandel. Es wird der An­
satz verfolgt, sich neben den Anforderungen an 
Material, Funktion und Ästhetik des öffentli­
chen Raums auch bewusst mit dem Klimawandel 
auseinanderzusetzen.

Die Erstellung eines Konzepts für das „Grüne 
Band Bernau“ bildet die Grundlage für das 
Gesamtprojekt „Bernau bewusst grün“. Dort vor­
geschlagene Maßnahmen werden in ZIZ um­
gesetzt. So werden Entsiegelungsmaßnahmen 
vorgenommen und baumverbindende Pflanz­
flächen geschaffen, die den Wasserrückhalt auf 
den jeweiligen Plätzen stärken und den dorti­
gen Bäumen zugutekommen. Um den Platz am 
Steintor zu begrünen, wurden im 1. und 2. Bau­
abschnitt zusammen 229 m² Pflaster entfernt, 
neue klimarobuste Bäume gepflanzt und Beete 

angelegt. Bei der Planung der Begrünung musste 
ein hoher Nutzungsdruck berücksichtigt wer­
den, weshalb zunächst nur eine Teilflächenent­
siegelung erfolgte. Dort, wo Pflanzflächen gegen­
über anderen Nutzungen wie Veranstaltungen 
störend sein könnten, werten große mobile 
Pflanzkübel die Plätze optisch und ökologisch 
auf. Neben klassischen Stadtmöbeln wie Bänken 
und Tischen werden auch Beete integriert, die 
nicht nur ästhetisch ansprechend, sondern auch 
ökologisch wertvoll sind. Diese Kombination aus 
urbanem Mobiliar und begrünenden Elemen­
ten steigert nicht nur die Aufenthaltsqualität für 
die Bürgerschaft, sondern trägt auch zur Ver­
besserung des Stadtklimas bei.

Neue Beetflächen am Steintor in Bernau © Stadt Bernau bei Berlin

Entsiegelung Platz am Steintor in Bernau © Stadt Bernau bei Berlin
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6.	 Akteure beteiligen und neue Kooperatio­
nen eingehen

Die Akteurslandschaft in Innenstädten ist breit: 
Neben Einzelhandel, Gastronomie, Kunst und 
Kultur treffen auch die Interessen von Bürge­
rinnen und Bürgern, Bewohnerinnen und Be­
wohnern, Stadtverwaltung und -politik sowie 
Immobilieneigentümerinnen und -eigentümern 
zusammen. Nicht immer haben sie gleiche Visio­
nen und ein ähnliches Verständnis für die Innen­
stadt. Durch die Erweiterung von Nutzungen im 
Sinne resilienter Stadtstrukturen wird das Netz 
der Akteure umfangreicher. Die unterschied­
lichen, zum Teil lokal verschiedenen, Ansprüche 
an den Stadtraum gilt es zu harmonisieren. 
Dabei ist die Innenstadtentwicklung als Gemein­
schaftsaufgabe aller Akteure zu verstehen. Hierzu 

sind gegebenenfalls neue Akteurskooperatio­
nen zu initiieren beziehungsweise weiterzuent­
wickeln. Im Sinne einer kooperativen und kopro­
duktiven Transformation der Innenstadt müssen 
auch (neue und) zielgruppenspezifische Formate 
zur Beteiligung geschaffen werden, um die Teil­
habe zu stärken und an das Verantwortungs­
bewusstsein der Stadtbevölkerung zu appellieren. 
Der Verfügungsfonds ist hierbei ein geeignetes 
Instrument zur Beteiligung und Koproduktion. 
Für viele Kommunen war es ein erstmaliges 
Experiment mit positivem Ausgang. So konnten 
auch bislang weniger aktive Akteure, wie Ver­
eine, soziale Organisationen und Stiftungen, 
Privatpersonen, Schulen, die Kirche und Kultur­
schaffende, einen Beitrag zur eigenen Gestaltung 
und Entwicklung der (Innen-)Stadt gewonnen 
werden. 

Durch das Bundesprogramm wurden Kontakte 
und Kooperationen zu innerstädtischen Akteu­
ren aufgebaut und intensiviert. Etablierte Ak­
teure werden an neue Orte gebracht – das urbane 
Milieu (insb. Hochschulen, Kunst- und Kultur­
schaffende sowie „junge Stadtmacherinnen und 
Stadtmacher“) wurde adressiert. Auch zuvor 
wenig beachtete Zielgruppen, wie Kinder und 
Jugendliche oder migrantische Gemeinschaften, 
finden mehr Beachtung. Um diese bislang schwer 
erreichbaren Akteursgruppen für die Innen­
stadt zu mobilisieren, wurden zum Teil speziell 
auf diese Zielgruppen ausgerichtete Angebote, 
wie spielerische Beteiligungsformate für Kin­
der und Jugendliche oder Beratungsangebote für 
Immobilieneigentümerinnen und -eigentümer 
entwickelt und erprobt. Die adressatengerechte 
Ansprache über Netzwerke und Multiplikatoren 
(bspw. Jugendämter, Schulen, Beiräte, Religions­
gemeinschaften) ist nötig und hat zugenommen. 
Zur Verstetigung dieser geschaffenen Strukturen 
gründen sich bereits (formalisierte) Netzwerke 
und Vereine.

FutuRaum-Container auf dem Paradeplatz in Mannheim  
© BTU/Alexandra Heßmann
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In Mannheim (Baden-Württemberg) werden im 
Rahmen neuer Kooperationsformen langfristige 
Entwicklungsperspektiven für die Innenstadt er­
arbeitet. Durch die aktive Beteiligung von Bürge­
rinnen und Bürgern sowie des Handels und wei­
terer Interessengruppen in der Erarbeitung einer 
gemeinsamen Zukunftsvision wird die Innen­
stadt zu einem Reallabor für Partizipation. Mit 
der Einrichtung des „FutuRaums“ als Dialog- und 
Begegnungsort in der Innenstadt wird eine sicht­
bare und niedrigschwellige Beteiligungsmöglich­
keit geschaffen, in der auch Nutzungskonflikte 
diskutiert werden können. Der FutuRaum ist an 
zwei zentralen Standorten eingerichtet worden, 
zum einen in einem angemieteten leerstehenden 
Ladenlokal sowie in einem umfunktionierten 
Container (FutuRaum-Container). Kreative Ko­
operationsformate wie Praxiswerkstätten oder 
Workshops schaffen einen Vermittlungsrahmen 
und dienen der Erprobung neuer Konzepte. 

Es gründete sich ein Netzwerk der Immobilien­
eigentümerinnen und -eigentümer, der City 
Net e. V., um die Interessen der Immobilien­
wirtschaft gegenüber Verwaltung, Behörden, 
Politik, Medien und anderen Akteuren zu ver­
treten. Die Gründung des Vereins stieß auf posi­
tive Resonanz und ermöglichte einen institu­
tionalisierten Kontakt zwischen den Akteuren. 
Im Beteiligungsformat „City Factory“, die auf 

einer Stakeholder Analyse basiert, tauschen sich 
Vertreterinnen und Vertreter verschiedener 
Interessensgruppen, beispielsweise aus Einzel­
handel, Gastronomie, Hotellerie, Kultur, Im­
mobilienwirtschaft, Bürgervereine, Quartiers­
management, Migrationsbeirat und Bezirksrat 
über ihre Ansprüche und Vorstellungen der 
Innenstadt aus. Beispielhafte Themen sind Auf­
enthaltsqualität, Sicherheit und Sauberkeit, 
Verkehr oder Erlebnisse und Angebotsqualität 
des Einzelhandels. Die Teilnehmenden ent­
wickeln eine gemeinsame Vision und passende 
Umsetzungsschritte. Diese Zusammenarbeit hat 
schon jetzt dazu beigetragen, dass zwischen den 
unterschiedlichen Interessengruppen mehr Ver­
ständnis existiert. 

Weiterhin sieht sich die Innenstadt mit den 
Herausforderungen des „Auto-Posings“ und 
der damit einhergehenden Lärm-, Müll- und 
Emissionsbelastung konfrontiert. Um in den Dia­
log mit der Szene zu treten, wurde die „AG Poser“, 
bestehend aus Vertreterinnen und Vertretern 
der Stadtverwaltung, der Polizei, Vertretern der 
Posing-Szene, Betroffenen, Gewerbetreibenden 
und Vereinen gegründet. Gemeinsam wurde die 
Kampagne „Muss das sein?“ erarbeitet, die nun 
an Plakaten im öffentlichen Raum, in sozialen 
Medien und als Clips im Kino in die Breite ge­
tragen wird.

City Factory in Mannheim  
© Stadt Mannheim

FutuRaum in der Plankenhofpassage in 
Mannheim © offenblende/Lys Y. Sen

Kampagne „Muss das sein?“ gegen Auto-
Posing in Mannheim © Stadt Mannheim



58

In Hamburg wird ein breiter Dialog mit Akteu­
ren aus der Zivilgesellschaft, Wissenschaft und 
Kultur sowie institutionellen Vertreterinnen 
und Vertreter angestoßen. Als Anlauf- und 
Vernetzungsstelle wurde eine Innenstadt­
koordinatorin eingestellt. In ihrer Arbeit stellte 
sich schnell heraus, dass die akteursübergrei­
fende Kooperation aufgrund komplexer Struk­
turen herausfordernd ist. Es wurde eine Netz­
werkanalyse durchgeführt, um herauszufinden, 
welcher Akteur an der innerstädtischen Ent­
wicklung beteiligt ist und welche Vernetzungen 
bestehen. Die Innenstadtkoordinatorin steht in 
kontinuierlichem Austausch mit unterschied­
lichen Akteursgruppen der Innenstadt. 

Mit dem „Raum zum Stadtfinden“ wurde zent­
ral in der Innenstadt ein Raum geschaffen, wo 
Ideen, Anliegen, Bedarfe und Wünsche der Ham­
burgerinnen und Hamburger für die Innenstadt 
vorgetragen, diskutiert und gemeinschaftlich 
weiterentwickelt werden. Dem Team der Innen­
stadtkoordination gelingt mit Sprechstunden 
an fünf Tagen, in Fachrunden, Expertenaus­
tausch zur Innenstadttransformation, Begleitung 
von Pilotprojekten/Prototypen, Vorträgen, 
Ausstellungen, Einzelgesprächen, Moderation 
von Akteursgruppen und Aufbau von Netz­
werken der Ansatz zur Innenstadtentwicklung 
mit Nutzungsmischung als Gemeinschaftswerk. 

Ergänzt wird dies durch eine ausführliche Be­
ratung beim Aufbau des digitalen Fachportals 
Innenstadt der Behörde für Stadtentwicklung 
und Wohnen.

Der Raum ist zentraler Ort für (neue) Begegnun­
gen und Diskurse zwischen Zivilgesellschaft, pri­
vaten Akteuren, Grundeigentümerinnen und 
-eigentümern, Verwaltung und Politik sowie 
Stakeholdern und Verbänden, die einen Bei­
trag zur Belebung der Innenstadt leisten wollen. 
Durch offene Formate wie Ausstellungen, Apéros 
(lockeres Beisammensein mit kurzen Vorträgen 
zu Innenstadt Themen), Entdecker Spaziergänge 
(zu „verborgenen Potenzialen/Orten“ – vorrangig 
aus dem sozio-kulturellen Bereich) werden 
Privatpersonen eingebunden, die bisher kaum an 
der Entwicklung beteiligt waren.

Im Rahmen des Akteursdialogs haben insgesamt 
sechs Fachrunden zu den Themen „Kultur und 
Bildung“, „Urbane Produktion“, „Zukunft des 
Handels“, „Wohnen und Wohnumfeld“, „Logistik 
Innenstadt“ sowie „Innenstadt und Klima“ mit 
jeweils bis zu 40 eingeladenen Personen statt­
gefunden, deren Ergebnisse in die Erstellung des 
„Zukunftsbild Innenstadt“ der Behörde für Stadt­
entwicklung und Wohnen eingeflossen sind. 

„Fachrunde Klima“ in der Geschäftsstelle der Innenstadtkoordination 
in Hamburg © Isadora Tast

„Apéro“ in der Geschäftsstelle der Innenstadtkoordination in 
Hamburg © stadt+bild Hamburg/Nicoletta Rehsöft
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Bamberg (Bayern) erprobt den Verfügungsfonds 
und bietet den innerstädtischen Akteuren die 
Möglichkeit, in Eigenverantwortung Projekte 
zur Aufwertung der Innenstadt umzusetzen. 
Er beruht auf einem aktiv geleiteten partizipa­
tiven Entscheidungsprozess. Die Antragstellung 
wird mit einer öffentlichen Kick-off-Ver­
anstaltung eingeleitet. Nach der Methodik eines 

World-Cafés können Meinungen zu den vor­
gestellten Ideen diskutiert und durch die An­
tragstellerinnen und -steller qualifiziert werden. 
Projektanträge können dabei nur im Tandem 
zweier Projektpartnerinnen und -partner gestellt 
werden; diese Tandems können sich auch erst 
im Laufe des Entscheidungsprozesses bilden. Die 
Projektanträge werden anschließend dem loka­
len Gremium zur Ansicht vorgelegt und geprüft. 
In einer öffentlichen Veranstaltung werden die 
Ideen jeweils in 90 Sekunden vorgestellt und von 
allen Anwesenden über ein Punktesystem be­
wertet. Anhand dieser Einschätzung entscheidet 
das Gremium über die Genehmigung der Vor­
haben. Insgesamt wurden 18 Ideen umgesetzt, 
beispielsweise Workshops, Veranstaltungen, ein 
Wasservorhang und Wasserspielplatz oder ein 
Schriftzug als Fotopunkt. Die Maßnahmen wer­
ten das Stadtbild spürbar auf, beleben die Innen­
stadt neu und fördern die Vernetzung zwischen 
den Akteuren.

Schriftzug Bamberg © S. Schraudner

Wasserspielplatz auf dem Maxplatz in Bamberg © S. Schraudner
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Auch die MITTENDRINNENSTADT Heidelberg 
(Baden-Württemberg) nutzt den Verfügungs­
fonds, um die Zusammenarbeit zwischen der 
öffentlichen Hand und Unternehmen, Ver­
einen, Initiativen und Einrichtungen zu stärken. 
Er wird durch ein Innenstadtmanagement, das 
MITTENDRINNENSTADT-Büro gesteuert. Zwei 
Mitarbeiterinnen unterstützen bei der Antrag­
stellung und -qualifizierung. Aus den Förder­
mitteln wurden unter anderem Feste und 
Konzerte, eine Hochseilshow, die Aufwertung 

öffentlicher Räume sowie die künstlerische Ge­
staltung eines neuen Quartiers finanziert. Der 
Mix aus großangelegten Vorhaben und kleine­
ren Maßnahmen erzeugt Aufmerksamkeit in der 
Bevölkerung für die Innenstadt(-entwicklung). 
Bereits sich anbahnende Kooperationen zwi­
schen innerstädtischen Akteuren, beispielsweise 
dem Citymarketingverein, den Kirchen und der 
Stadtverwaltung, konnten durch über 30 Pro­
jekte des Verfügungsfonds gefestigt werden.

Eröffnung des Projektbüros MITTENDRINNENSTADT in Heidelberg
© Christian Buck 

Parkproduktion Bella Park in der Kurfürsten-Anlage in Heidelberg
© Christian Buck 

Künstlerische Gestaltung des Turms auf dem Stadtwerke-Areal in 
Heidelberg © Niko Neithardt 
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Stuttgart (Baden-Württemberg) sucht neue 
Wege, um zukunftsfähige Nutzungskonzepte zu 
entwickeln, Flächen und Räume zu aktivieren 
und neue Akteure für die Innenstadt zu gewin­
nen. In einem breit angelegten Partizipations­
prozess wird eine übergeordnete Transfor­
mations- und Aktivierungsstrategie (AKUT) 
erarbeitet, um bei erwarteten Veränderungen 
frühzeitig agieren zu können und Planungs­
grundlagen zu schaffen. So wurden eine Kick-
Off-Veranstaltung als Sensibilisierungs- und 
Informationsmaßnahme zu Projektbeginn, 
Workshops mit unterschiedlichen Akteurskons­
tellationen und Quartierskonferenzen mit lo­
kalen Stadtmacherinnen und Stadtmachern 
an unterschiedlichen Veranstaltungsorten in 
der Innenstadt durchgeführt. Hier wurden ge­
meinsam Ideen zur Attraktivierung der Innen­
stadt und der Quartiere entwickelt und dis­
kutiert. In der Experimentierphase wurden im 
Rahmen des Reallabors, einem von der Stadt 

angemieteten ehemaligen Ladenlokal, die zuvor 
gesammelten Ideen und Strategien überprüft 
und neue Nutzungen erprobt. Mit der Ent­
wicklung der Strategie wurde ein umfassender 
Experimentier- und Sensibilisierungsprozess an­
gestoßen, der die Transformation der Stuttgarter 
Innenstadt und den damit verbundenen lang­
fristigen Umbauprozess begleitet.

Diskussionen beim AKUT Kick-Off-Workshop am 05.12.2022 in 
Stuttgart © Weber + Partner

Stakeholder Konferenz am 23.01.2023 in Stuttgart © Pesch Partner
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Ideen zur Steigerung der Aufenthaltsqualität in 
der Innenstadt von Eutin (Schleswig-Holstein) 
werden in einem partizipativen Prozess mit 
allen innerstädtischen Akteuren diskutiert. Die 
Planung, Evaluation und Umsetzung der Maß­
nahmen werden von einem City-Attraction-
Improvement-Management (CAIM) begleitet. 
Auf einer digitalen Beteiligungsplattform kön­
nen Ideen eingereicht und bewertet werden. 
Zudem wird auch der Umsetzungsstand trans­
parent kommuniziert. Über die Umsetzbarkeit 
entscheidet der Projektkreis aus Vertreterinnen 
und Vertretern der Stadt Eutin, der Eutin Touris­
mus GmbH und der Wirtschaftsvereinigung. An­
schließend stimmen Bürgerinnen und Bürger 
über die Website oder analog über ein Formular 
über die Ideen ab. Bislang wurden über 150 Ideen 
eingereicht, wovon elf (mit ZIZ-Mitteln) um­
gesetzt wurden. Die hohe Transparenz im Prozess 
trägt zur Akzeptanzsteigerung der Maßnahmen 
bei.

Barocke Stühle auf dem Marktplatz (umgesetzter Vorschlag aus der Ideeneinreichungsplattform) in Eutin © Eutin Tourismus GmbH

Digitale Ideeneinreichungsplattform (Screenshot)  
© Eutin Tourismus GmbH
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7.	 Innenstadtentwicklung steuern und 
digitale Möglichkeiten nutzen

Anhaltende strukturelle Probleme, sich über­
lagernde Handlungsbedarfe und unterschiedliche 
Interessenlagen der Innenstadtakteure lassen den 
Bedarf an einer zentralen Koordinierung steigen: 
Die gewünschte Funktionsmischung und Viel­
falt in der Innenstadt sollte gesteuert und kura­
tiert werden – in der Regel durch die Kommune, 
mit dem Rückhalt aus dem politischen Raum. 
Der Transformationsprozess sollte von der Stadt­
spitze als wichtige Aufgabe erkannt und durch 
eine aktive Rolle der Stadtverwaltung voran­
gebracht werden. Dazu gehört die aktive An­
sprache und Einbeziehung aller innerstädtischen 
Akteure, insbesondere der Gewerbetreibenden 
(und Gewerbevereinen), Immobilieneigen­
tümerinnen und -eigentümern, der Stadt­
bevölkerung und der lokalen Initiativen und 
Vereine, die sich mit Ideen und gegebenenfalls 
Finanzierung an der Umsetzung (mit-)beteiligen. 
Ein gemeinsames Verantwortungsbewusst­
sein stärkt die Akzeptanz von Maßnahmen und 
schlussendlich die (Innen-)Stadt. 

Der Instrumentenkoffer für die (langfristige) 
Steuerung der Innenstadtentwicklung ist vielfältig 
gefüllt: Auf strategischer Ebene gibt es raum- oder 
themenspezifische Konzepte und Studien. Digitale 
Tools, beispielsweise Sensorik, dienen der Analyse 
(Messdaten aus Frequenzerhebungen können eine 
Informationsgrundlage für die Legitimation von 
Entscheidungen bieten). Hingegen helfen Online-
Plattformen und Apps, die Ansprache zu weiten 
und Partizipation sowie Information innerhalb 
der Stadtgesellschaft zu fördern; schnell installier­
tes und beispielsweise kostenfreies WLAN kann 
die Aufenthaltsqualität erhöhen.

Das ZIZ-Programm unterstützt die Formate 
der Netzwerkarbeit und Kommunikation zwi­
schen den Kommunen und innerhalb der 

Innenstadtakteure. So wird vielerorts ein Innen­
stadtmanagement gefördert, um langfristige, sta­
bile Strukturen innerhalb der (Innen-)Stadt auf­
zubauen. Hier werden nicht mehr länger nur die 
Interessen von Handel und Gastronomie berück­
sichtigt – der Schwerpunkt liegt nun auf einer 
resilienten und zukunftsfähigen Transformation 
der Innenstädte, der auf Vielfalt beruht. So ge­
hört der Einbezug von Sichtweisen auf Kunst, 
Kultur, Bildung, Erreichbarkeit, Aufenthalts­
qualität unbedingt dazu. Die innerstädtischen 
Akteure werden vor Ort aktiv durch (zum Teil) 
neu geschaffene Organisationsformen für das 
Mitwirken an der Transformation der Innen­
stadt motiviert. Es gründen sich lokale Beiräte, 
Interessengemeinschaftsgruppen oder Runde 
Tische, die in der Regel eine beratende Funktion 
haben und interdisziplinär besetzt sind. 

Bei umfangreichen und verwaltungsressort­
übergreifenden Vorhaben, in die zudem (ver­
schiedene) externe Projektbeteiligte ein­
gebunden sind, wurden zur besseren Steuerung 
und Koordinierung kommunalinterne Arbeits-, 
Lenkungs- und Steuerungsgruppen eingerichtet. 
Das ZIZ-Programm versteht sich so als Kataly­
sator, neue Kooperationen anzuschieben und 
aufzubauen, bestehende zu stärken und diverse 
Steuerungsmöglichkeiten (auf unterschied­
lichen Ebenen) zu etablieren. Damit schafft es 
das Förderprogramm, Innenstadtentwicklung 
nicht nur als Top-down-, sondern auch als 
Bottom-up-Prozess zu vermitteln. Dies sensi­
bilisiert die innerstädtischen Akteure und ruft 
im besten Fall einen Imagewandel hervor. Die 
durch ZIZ angestoßenen Aktivitäten sind selten 
isoliert, sondern vielmehr mit anderen Förder­
programmen (räumlich, strategisch, inhaltlich) 
verknüpft. ZIZ setzt neue und wichtige Impulse, 
die in den bisherigen Förderkulissen nicht oder 
nur eingeschränkt umsetzbar waren und er­
öffnet durch die hohe Flexibilität im Programm 
Experimentierräume für innovative Ideen.
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In Kiel (Schleswig-Holstein) ist das vom Stadt­
marketing eingerichtete Quartiersmanagement 
als eine zentrale Vermittlung zwischen den lo­
kalen Akteuren und zur Umsetzung kleinräum­
licher Maßnahmen aktiv, um den Kiez-Charakter 
zu stärken. Das Quartiersmanagement ist in 
unterschiedlichen Stadtteilen Kiels bereits vor 
ZIZ aktiv. Im Rahmen der Bundesförderung 
werden zwei weitere Quartiersmanagements ge­
fördert: Für die Innenstadt (die sich in sechs Teil­
quartiere/Kieze gliedert) und für das Besondere 

Stadtteilzentrum Holtenauer Straße. Zu den 
Arbeitsschwerpunkten zählen die Profilie­
rung der Kieze, Netzwerkarbeit, gemeinschafts­
stärkende Aktionen vor Ort und das Ansiedlungs­
management. Mit dem Quartiersmanagement 
wurden viele belebende Maßnahmen initiiert, 
zum Beispiel Fleet-Food-Markt, Straßenüber­
spannungen, Weihnachtsdekorationen, An­
siedlung von „Kiezgrößen“ (innovative Laden­
konzepte, temporär gefördert, aber mit dem 
Anspruch zu bleiben), verkaufsoffene Sonntage 
und Beteiligungsverfahren. Die Bundesförderung 
konnte bestehende Managementstrukturen ver­
stärken und ausbauen, insbesondere im Bereich 
des proaktiven Ansiedlungsmanagements. 

Ein besonderes Highlight der Arbeit des Quartiers­
managements und des ZIZ-Projektes konnte mit 
der Einrichtung des SEALEVELS, einem mariti­
men Erlebnisraum in der Innenstadt, geschaffen 
werden. Zum einen wird dort die Marke „Kiel.
Sailing.City“ und das für Kiel zentrale Thema 
Meeresschutz und -forschung für eine breite 
Zielgruppe auf interaktive und digitale Weise 
niedrigschwellig und kostenfrei sicht- und erleb­
bar. Zum anderen zeigt der von Kiel-Marketing 
betriebene Erlebnisraum ein Nutzungsszenario 
für die zunehmend gewünschte Multifunktionali­
tät von Innenstädten auf. Dieses Impulsprojekt 
entfaltet eine positive Ausstrahlwirkung für den 
Kiez und schafft eine neue Attraktion für den ge­
samten Standort Innenstadt. 

Auch wurde durch ZIZ der Kontakt zu Gewerbe­
treibenden und Anwohnenden hergestellt bzw. 
intensiviert. Die Maßnahmen zur Qualifizierung 
des öffentlichen Raumes sind bei Gewerbe­
treibenden sowie Besucherinnen und Besuchern 
beliebt. Mit kreativen Bastel- und Spielangeboten 
oder der Schaukel am Holstenfleet (Fotospot 
und Spielmöglichkeit) wird die Familienfreund­
lichkeit in der Holtenauer Straße herausgestellt 
sowie in der Innenstadt deutlich verbessert.SEALEVEL in Kiel © Kiel-Marketing/Finja Thiede

Schaukel am Holstenfleet in Kiel © Kiel-Marketing e. V.

Kiezgespräche in der oberen Holstenstraße in Kiel  
© Kiel-Marketing e. V.
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Mit der Erstellung eines Entwicklungskonzeptes 
zeigt Weida (Thüringen) neue Nutzungsideen zur 
Beseitigung des Leerstandes und der Aufwertung 
des Umfelds um drei stadtbildprägende Objekte 
der Innenstadt auf: Die „Blaue Schürze“ (ehe­
malige Mädchenschule), die Friedrich-Engels-
Schule und das Neue Schloss auf der Osterburg. 
Im Sinne einer Bottom-up-Planung wurden in 
mehreren Werkstätten, Gesprächsrunden mit 
den Gewerbetreibenden und an einem groß­
angelegten Tag der offenen Tür nachhaltige Nut­
zungen für alle drei Objekte diskutiert. Am Tag 
der offenen Tür besuchten zahlreiche Interes­
sierte die Immobilien, nahmen an Workshops 
und Führungen teil und erörterten, wie diese 
Räume funktional und organisatorisch neu be­
lebt werden. Unter Berücksichtigung dieser 

Ergebnisse schlagen die Machbarkeitsstudien vor, 
in der „Blauen Schürze“ Wohn- und Gewerbe­
räume umzusetzen, die Friedrich-Engels-Schule 
wieder als multifunktionale Bildungsstätte im 
Bereich Handwerk zu entwickeln und das Neue 
Schloss als Übernachtungsstätte mit Gastro­
nomie zu nutzen. Diese Ideen wurden im Stadt­
rat einstimmig angenommen, obwohl dieser 
dem gesamten Vorhaben zu Beginn sehr skep­
tisch gegenüberstand. Der hohe Zulauf und die 
positive Resonanz sorgten dafür, dass ein Um­
denken eintrat, wodurch der Weg geebnet wurde, 
die Potenziale zur Belebung der Innenstadt zu 
heben. Aufgrund des sehr aktiven Engagements 
lokaler Vereine und Initiativen wird geprüft, 
inwieweit diese Entwicklung auch in Eigen­
initiative gesteuert werden kann.

„Probeliegen“ in der Osterburg in Weida © INIK GmbH

Bürgerwerkstatt in Weida © INIK GmbH

Offene Türen in Weida © INIK GmbH
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In Nordhorn (Niedersachsen) haben sich für 
die einzelnen Projektbausteine eigene Projekt­
gruppen aus engagierten Innenstadtakteuren 
gebildet, die neue Impulse setzen und weitere 
Akteure aktivieren sollen. Dabei werden ins­
besondere digitale Technologien zur Belebung 
des stationären Einzelhandels genutzt. Ein Pro­
dukt daraus ist die „Smarte Morgenstunde“ für 
Gewerbetreibende (Handel und Gastronomie) 
der Innenstadt. Jeden zweiten Donnerstag im 
Monat bieten wechselnde regionale Referentin­
nen und Referenten kostenlose, inspirierende 
Vorträge in der Zukunftswerkstatt in den Vechte 
Arkaden an. Der Austausch untereinander för­
dert die Netzwerkbildung. 

Durch eine gemeinsame Social-Media-Kommu­
nikation wird die Online-Sichtbarkeit lokaler Ge­
werbetreibender und ihrer Angebote verbessert. 
Im ersten Schritt wurde eine Social-Media-
Strategie entwickelt und ein Redaktionsplan er­
arbeitet. Die Inhalte werden auf bestehende und 
neu eingerichtete Social-Media-Kanäle (Face­
book, Instagram, WhatsApp) eingespielt. Darüber 
hinaus wird durch gezielte Influencerwerbung 

die Nordhorner Innenstadt noch bekannter, 
um lokale, (über-)regionale und internationale 
Kundinnen und Kunden zu adressieren. Zu ver­
schiedenen Veranstaltungen wurden beispiels­
weise drei unterschiedliche niederländische 
Familien eingeladen, die auf Social Media aktiv 
sind, um über die Aktionen zu berichten. Auf­
grund ihrer zum Teil hohen Reichweite konnten 
die Innenstadtaktivitäten in die Breite getragen 
werden. Die Beiträge erfuhren eine hohe Reso­
nanz beziehungsweise wurden zahlreich kom­
mentiert. Sie lassen darauf schließen, dass auf­
grund der Posts vermehrt niederländische Gäste 
nach Nordhorn kamen.

Troisdorf (Nordrhein-Westfalen) entwickelte 
eine App, die als digitaler Alltagsbegleiter den 
Bürgerinnen und Bürgern das Leben in Trois­
dorf erleichtern, Informationen zu inner­
städtischen Aktivitäten bündeln und zum Auf­
suchen der Innenstadt motivieren soll. Bei der 
Ausschreibung wurde bereits ein Betriebs­
konzept gefordert, um die App über den Förder­
zeitraum hinaus weiterzuführen. Die App um­
fasst unter anderem Leistungen wie einen 

Ansichten der smarT:app Troisdorf (Screenshots) © smarT:app

Smarte Morgenstunde zum Thema „Social Media – Spannende Tools 
und Helferlein für den Alltag?“ in Nordhorn © Stadt Nordhorn
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Veranstaltungskalender, einen Anliegenmelder, 
Zugriff auf die Servicedienstleistungen des di­
gitalen Rathauses, Fahrplanauskünfte im ÖPNV 
mit Echtzeitinformationen, eine aktuelle Über­
sicht freier Parkplätze oder eine interaktive Frei­
zeitkarte über Wander- und Radwege und wei­
tere Angebote. Darüber hinaus werden über diese 
Plattform auch digitale Beteiligungsmöglichkeiten 
geschaltet. Seit Launch der App im Juni 2024 
wurde sie bereits 7.000 Mal heruntergeladen (bei 
ca. 75.000 Bewohnerinnen und Bewohnern) – 
begleitet von einer Werbekampagne. Besonders 
häufig werden die Newsfunktion, der Ver­
anstaltungskalender und die Features in Bezug 
auf Mobilität genutzt. Die App sendet Push-
Benachrichtigungen an das Endgerät, um auf ak­
tuelle Veranstaltungen aufmerksam zu machen 
und so die Belebung der Innenstadt zu erhöhen. 
Das Angebot wird stetig erweitert. So werden 
künftig beispielsweise Services der Bibliothek 
eingebunden, um auch ein Open Libary-Konzept 
zu verwirklichen. 

Villingen-Schwenningen (Baden-Württemberg) 
verfolgt eine breit angelegte Digitalisierungs­
kampagne. Durch eine verstärkte digitale Sicht­
barkeit der attraktiven Angebote, Service­
leistungen und Funktionen der Innenstädte soll 
die Aufenthaltsqualität erhöht werden, sowie 
daraus folgend ein größerer und breiterer Be­
sucherkreis zur Steigerung der Frequenz an­
gesprochen werden. Dazu wurden unter an­
derem eine digitale Beteiligungsplattform 
eingeführt, Sensoren für Mülleimer (Füllstands­
messung) und Hochbeete (Bewässerungssystem) 
sowie ein dazugehöriges Dashboard entwickelt 
sowie digitale Infostelen angeschafft.

Mockup Digitale Beteiligungsplattform  
© Stadt Villingen-Schwenningen

Infostele in Villingen-Schwenningen  
© Stadt Villingen-Schwenningen
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III. Das Bundes­
programm als 
Impuls für neue 
Strategien und 
Leitprojekte für die 
Innenstadt
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Das ZIZ-Programm bietet die Möglichkeit, in 
verschiedenen Handlungsfeldern Maßnahmen 
umzusetzen, die gemeinsam Impulse zur Auf­
wertung und Transformation der Innenstadt 
geben. Die geförderten Kommunen setzen 
ihre Schwerpunkte entsprechend der Heraus­
forderungen und angedachten Lösungsansätzen 
vor Ort. Das Ergebnis ist vielfältig und im Quer­
schnitt wird die Bandbreite der Projekte deutlich, 
wie ausgewählte Beispiele im Kapitel II zeigen.

Das Bundesprogramm erlaubt es, grund­
legende Konzepte und Strategien für die Neu­
positionierung von Innenstädten und Ortsteil­
zentren zu erarbeiten, verschiedene Leitprojekte 
für eine Transformation der Innenstadt zu 
bündeln und in einem strategischen Gesamt­
ansatz auf den Weg zu bringen. Oft gehören dazu 
auch ein „richtiger“ Zeitpunkt, konkreter An­
lass und organisatorische Strukturen mit einer 
gewissen „Beinfreiheit“, in denen die zentralen 
Akteure Maßnahmen umsetzen können, sowie 
umfassende Beteiligungsprozesse für die Stake­
holder der Innenstadtentwicklung. Es hat sich 
im ZIZ-Programm gezeigt, dass breit angelegte 
und strategisch ausgerichtete Prozesse be­
sonders förderlich für einen umfassenden Trans­
formationsprozess von Innenstädten sind.

Nachfolgend werden exemplarisch drei im 
Bundesprogramm geförderte Projekte ausführ­
licher als die vorangegangenen Beispiele vor­
gestellt. Sie stehen stellvertretend für viele an­
dere ZIZ-Kommunen, die einen solchen breit 
angelegten Prozess für die Reaktivierung ihrer 
Innenstadt verfolgen. 
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Ausgangslage  
und struktureller Ansatz 

Das Bremer Centrum ist das wirtschaftliche, 
politische und kulturelle Herzstück der Hanse­
stadt Bremen und der gesamten Metropol­
region Nordwest und damit zentraler Treff- 
und Identifikationspunkt. Der Kernbereich der 
Bremer Innenstadt ist vergleichsweise mono­
funktional auf den Einzelhandel ausgerichtet. 
Kombiniert mit einer dichten Bebauung hat dies 

1.	 Bremen: Transformation der innerstädtischen Strukturen in eine resiliente und nachhaltige 
Nutzungsmischung

dazu geführt, dass Teile des öffentlichen Raums 
wenig einladend wirken und nur wenig Auf­
enthaltsqualität bieten. In Kombination mit 
dem Strukturwandel im Einzelhandel, der tief­
greifende Veränderungen mit sich bringt, ist eine 
Neupositionierung und Transformation des Cen­
trums erforderlich. 

Die im Oktober 2021 verabschiedete „Strategie 
Centrum Bremen 2030+“ dient als Grundlage für 
den Transformationsprozess. Sie empfiehlt, die 
Innenstadt zu einem multifunktionalen, wider­
standsfähigen Ort mit neuen und vielseitigen 
Nutzungen, einer stärkeren Durchmischung und 
höheren Aufenthaltsqualität zu entwickeln. Das 
ZIZ-Projekt bietet die Möglichkeit, erste Maß­
nahmen und Projekte aus der Strategie modell­
haft umzusetzen.

Die Bremer Senatskanzlei sowie das im Zuge der 
Strategie initiierte Projektbüro Innenstadt Bre­
men GmbH sind für die Koordinierung des ZIZ-
Projektes zuständig. Das Projektbüro setzt aus­
gewählte Schlüsselmaßnahmen federführend 

Bundesland: Bremen

Projekttitel: Modellvorhaben für eine neue Nutzungsmischung im Bremer Centrum  
zwischen Wall und Weser 

577.026 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand: 31.12.2023)

Förderfähige Gesamtausgaben: 5.888.257 Euro | Höhe der Bundeszuwendung: 4.416.192 Euro

Stadtgemeinde Bremen

Luftbild „Bremer Centrum“ – zwischen Wall und Weser  
© Landesamt GeoInformation Bremen
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um, koordiniert den Gesamtprozess und über­
nimmt eine wichtige Schnittstellenfunktion zwi­
schen Senatsverwaltung, Politik und Gremien, 
Immobilieneigentümerinnen und -eigentümern 
sowie der Stadtgesellschaft. Weitere Fach­
ressorts, Ämter und kommunale Gesellschaften 
sind Projektträger weiterer Maßnahmen. Die 
Umsetzung des Förderprogramms erfolgt im 
Schulterschluss mit privaten Akteuren und im 
engen Dialog mit der Stadtgesellschaft. 

	
Bausteine des Bremer ZIZ-Projektes

Im Fokus stehen unterschiedliche Maßnahmen­
pakete, die auf eine Diversifizierung der 
Nutzungsmischung, Steigerung der Aufenthalts­
qualität sowie der Resilienz der Bremer Innen­
stadt abzielen. Dazu werden Machbarkeits­
studien und Handlungskonzepte erstellt und 
modellhaft ein bauliches Pilotprojekt umgesetzt, 
um die Transformation auch räumlich spürbar 
zu machen. 

Ein zentraler Baustein ist die Erprobung neuer 
Erdgeschossnutzungen, etwa durch das Förder­
programm „City UpTrade“ zur Ansiedlung inno­
vativer Handelskonzepte. Ergänzend dazu wurde 
ein neues Nutzungsformat jenseits der klassi­
schen Einzelhandelskonzepte mit dem Label 
„Contemporary Crafts Studio“ umgesetzt. Über 
dieses wurde in einer leerstehenden Immobilie 
in einer Nebenlage ein neuer Ort geschaffen, in 
dem Gründerinnen und Gründer aus den Be­
reichen Kunst, Kultur, Handel und Handwerk 
(urbane Produktion), Wissenschaft und For­
schung ihr Betriebskonzept erproben können. 

Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Trans­
formation von zwei Innenstadtparkhäusern be­
ziehungsweise deren Grundstücken. Für ein der­
zeit noch genutztes Parkhaus wurden Studien 
erstellt, um neue Nutzungskonzepte und bauliche 

Umbauvarianten zu entwickeln. Im Gegensatz 
dazu ist für das Parkhaus Mitte ein Rückbau vor­
gesehen. Die Neugestaltung des Grundstücks als 
innerstädtischer Nutzungsbaustein wurde durch 
ein Wettbewerbsverfahren initiiert. 

Zusätzlich wurden Handlungskonzepte zur Er­
schließung und Wiedernutzbarmachung von 
Dachflächen und Nebenstraßen erstellt. Um 
mögliche Standorte für die Ansiedlung universi­
tärer Einrichtungen in der Innenstadt zu identi­
fizieren, wurde ein Strategieprozess initiiert und 
von einer räumlichen Potenzialanalyse begleitet. 

binnenstadt Kampagne in Bremen  
© Projektbüro Innenstadt Bremen/Christian Burmester

City Space in Bremen  
© Projektbüro Innenstadt Bremen/Christian Burmester
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Ein weiterer Baustein des Bremer Maßnahmen­
pakets ist die Aktualisierung und Konkretisie­
rung der Strategie „Centrum Bremen 2030+“ 
in ein neues und integriertes Planwerk für die 
Innenstadt. Dieser „Aktionsplan Centrum Bre­
men 2030+“ bildet eine wichtige Arbeits- und 
Entscheidungsgrundlage für den weiteren 
Transformationsprozess und ist gleichzeitiges 
Kommunikationsinstrument, um die Stadtgesell­
schaft über die zukünftige Entwicklung und die 
Umbrüche im Centrum zu informieren. Auf der 
Kommunikations- und Informationsplattform 
„binnenstadt“ wird die Bremer Stadtgesellschaft 
aktiv in den Prozess eingebunden. 

Zudem wurde ein Bürger:innenrat zur Flankie­
rung ausgewählter Projekte (Einbindung in das 
Jury-Verfahren zum Architekturwettbewerb 
für das Grundstück Parkhaus Mitte sowie zum 
Thema „Klimaangepasster Stadtraum“) initiiert. 
Um insbesondere neue Akteure aus der Stadt­
gesellschaft für die Innenstadttransformation zu 
aktivieren, erfolgt die Kuratierung und der Be­
trieb des „UMZU – Raum für Stadtmacher:innen“ 
sowie die Einrichtung eines Verfügungsfonds 
zur Unterstützung niedrigschwelliger Projekte 
aus der Zivilgesellschaft. Ergänzt wird das Maß­
nahmenspektrum durch die bauliche Umsetzung 
der ersten Klimastraße in Bremens Innenstadt, 

bei der die zentral gelegene Dechanatstraße nach 
dem Schwammstadt-Prinzip modellhaft und 
klimaresilient umgebaut wird. Dazu gehören 
unter anderem die Einrichtung eines natur­
nahen Versickerungs- und Vegetationsstreifens 
mit Rigolen, die Aufweitung bestehender Baum­
scheiben, Neuanpflanzungen von Bäumen, eine 
neue behutsame Möblierung sowie die Heraus­
nahme der Stellplätze.

	 Umsetzung und Beitrag zur 
Innenstadtentwicklung 

Das ZIZ-Programm leistet einen wichtigen Bei­
trag zur Neuausrichtung und Transformation 
der Bremer Innenstadt. Mit einem breit an­
gelegten und strategischen Ansatz adressiert es 
zentrale Schlüsselthemen, die für die zukünftige 
Entwicklung und den notwendigen Nutzungs­
wandel von großer Bedeutung sind. 

Mit dem Umbau einer Klimastraße und der Ent­
wicklung von konkreten Nutzungsperspektiven 
für Nebenstraßen und Dachflächen konnten 
neue Themen und Handlungsbereiche der 
Innenstadt erschlossen werden, die wichtige 
Grundlagen für die qualitätsvolle, bauliche 
und nutzungsstrukturelle Transformation der 

Parkhaus Mitte in Bremen  
© Projektbüro Innenstadt Bremen/Christian Burmester

Visualisierung Transformation Parkhaus Mitte  
© BRESTADT GmbH HildundK
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Innenstadt schaffen. Mit dem „Contemporary 
Crafts Studio“ sowie dem Programm „City 
UpTrade“ wurden neue Nutzungsformate und 
Kooperationsmodelle in den Erdgeschosslagen 
der Innenstadt getestet.

Die Planungen für den Umbau eines Innenstadt­
parkhauses konnten neue Wege in der Gebäude­
transformation aufzeigen. Mit der erfolgreichen 
Durchführung des Architekturwettbewerbs zur 
Transformation beziehungsweise Neubebauung 
des Grundstücks Parkhaus Mitte wurde ein wich­
tiger neuer Nutzungsbaustein für das Bremer 
Zentrum entwickelt, der nach Abriss des Park­
hauses und im Anschluss an das ZIZ-Programm 
baulich umgesetzt wird. Diese Maßnahme ist Teil 
einer strategischen Neuausrichtung, die der Bre­
mer Senat seit Jahren verfolgt und die mit der 
Bundesförderung weiter konkretisiert werden 
konnte. Durch Machbarkeitsstudien konnte er­
mittelt werden, welche Immobilien langfristig für 
die Ansiedlung von universitären Einrichtungen 
in der Innenstadt genutzt werden können und 
welche flankierenden Einrichtungen und Nut­
zungen dafür erforderlich sind.

Über den „Bürger:innenrat“ und die Entwicklung 
der digitalen Plattform „binnenstadt“ konnte 
die Kommune die Stadtgesellschaft einbinden, 
den Wandel sichtbar machen, konkrete Pro­
jekte und Vorhaben mit ihr spiegeln und dar­
über innerhalb der Stadtgesellschaft eine hohe 
Akzeptanz und Mitwirkung sicherstellen. Über 
den Verfügungsfonds sowie das UMZU konn­
ten neue und vielfältige Gruppen der Stadt­
gesellschaft aktiviert und dazu ermutigt werden, 
ihre Ideen und Projekte abseits des klassischen 
Einzelhandels in den Transformationsprozess 
einzubringen. Es zeigt sich eine hohe Bereit­
schaft und ein starkes Engagement der Stadt­
bevölkerung, den Wandel der Innenstadt mitzu­
gestalten. Mit der Einrichtung des Projektbüros 
wurde ein Schnittstellenakteur geschaffen, um 

die Koordinations- und Transformationsauf­
gaben der Innenstadtentwicklung effizient zu 
steuern. Als Intermediär übernimmt das Projekt­
büro die Verantwortung für die notwendige 
Projektkoordination im Transformationsprozess. 
Die vernetzende Struktur des Projektbüros ist es­
senziell für die ressortübergreifende Zusammen­
arbeit der Kommune, welche bei der Innenstadt­
thematik unumgänglich ist. 

Die Rückbindung der Bremer Aktivitäten an 
den Aktionsplan als ein ressortübergreifend ver­
einbartes übergeordnetes Konzept stellt sicher, 
dass einzelne Projekte strategisch aufeinander 
abgestimmt sind. Gleichzeitig erfolgt durch die 
binnenstadt-Plattform und über den „Bürger:in­
nenrat“ eine weitere Rückkopplung der Aktivi­
täten mit der Stadtgesellschaft.

Durch das ZIZ-Programm wurden nicht nur 
wichtige planerische und konzeptionelle Grund­
lagen für die weitere Transformation geschaffen, 
sondern auch die Basis für eine nachhaltige und 
eigendynamische Weiterentwicklung der Innen­
stadt nach Ende der Förderphase gelegt. Bremen 
betritt mit diesem Ansatz Neuland und setzt zu­
gleich neue Standards für eine partizipative und 
zukunftsorientierte Innenstadtentwicklung.

binnenstadt Dialog in Bremen  
© Projektbüro Innenstadt Bremen/Christian Burmester
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Ausgangslage  
und struktureller Ansatz 

In der Hanauer Innenstadt dominieren der Einzel­
handel, die Gastronomie und das Dienstleistungs­
gewerbe. Der wachsende Online-Handel und die 
damit verbundenen strukturellen Veränderungen 
erzeugen zunehmend Druck auf lokale Gewerbe­
treibende. Die unmittelbare Nachnutzung von 

2.	 Hanau: Stärkung der Innenstadt durch Beratung, Management und neue Nutzungen

Leerständen wird durch die unzureichende 
Qualität potenzieller Ladenkonzepte und dem 
Sanierungsbedarf der Räumlichkeiten erschwert. 
Neue Herausforderungen haben sich mit der 
Schließung der Galeria-Karstadt-Kaufhof-Filiale 
im Januar 2024 ergeben. Um einem langfristigen 
Leerstand und Verfall entgegenzuwirken, hat die 
Stadt im März 2024 diese Immobilie erworben, 
um sie selbst zu entwickeln. 

Bundesland: Hessen

Projekttitel: Hanau aufLADEN

103.184 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand: 31.12.2023)

Förderfähige Gesamtausgaben: 6.492.739 Euro | Höhe der Bundeszuwendung: 4.869.555 Euro

Hanau

Empfangsbereich des Service- und Beratungszentrums in Hanau 
© BTU/Alexandra Heßmann

Gewächshaus der Ladenkonzepte in Hanau  
© BTU/Alexandra Heßmann 
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Als konzeptionelles Reallabor zielt das ZIZ-
Projekt Hanau aufLADEN darauf ab, die Innen­
stadt durch eine umfassende Revitalisierung 
wiederzubeleben. Die Hauptziele sind dabei die 
Attraktivierung des Einzelhandels- und Dienst­
leistungsstandortes, die Schaffung neuer Nut­
zungen und die Aufwertung des öffentlichen 
Raums. Dabei wird Innenstadtentwicklung 
als Gemeinschaftsaufgabe verstanden, indem 
Innenstadtakteure als „Komplizen“ eingebunden 
werden. Durch die schnelle Umsetzung von 
Maßnahmen soll die Sichtbarkeit des Vorhabens 
gesteigert werden. Das ZIZ-Projekt ist eingebettet 
in eine bereits vor rund 15 Jahren einsetzende 
umfassende Erneuerung der Hanauer Innen­
stadt. 2019 wurde „Hanau aufLADEN“ (gleich­
namiger Projekttitel) als allumfassendes Innen­
stadtentwicklungsprogramm aufgesetzt und 
bildet den strategischen Rahmen für ZIZ.

Der Prozess wird von der Hanau Marketing 
GmbH (HMG) koordiniert. Sie treibt das Pro­
jekt öffentlichkeitswirksam voran und mo­
deriert die Zusammenarbeit zwischen den 
Akteuren. Dabei wirken die über das Förder­
programm geschaffenen Personalstellen 
(bspw. Citymanager, Headhunterin für neue 
Ladenkonzepte, Front-Desk-Personal des Ser­
vice- und Beratungszentrums) unterstützend. 
Die Aufgaben im Zusammenhang mit der 

Galeria-Karstadt-Kaufhof-Filiale werden durch 
die BauProjekt Hanau GmbH (BauPro) und deren 
dafür eingestelltes Personal zur Projektent­
wicklung und -umsetzung ausgeführt. 

	
Bausteine des Hanauer ZIZ-Projektes

Die große Bandbreite an Maßnahmen reicht von 
der Einrichtung eines Service- und Beratungs­
zentrums, einer breiten Beratungsoffensive für 
Gewerbetreibende sowie Gründerinnen und 
Gründer über Studien und die Revitalisierung 
von Kaufhausflächen bis zu einer umfangreichen 
Öffentlichkeitsarbeit, einem Verfügungsfonds 
und Maßnahmen im öffentlichen Raum. 

In einer leerstehenden Immobilie ist das Service- 
und Beratungszentrum entstanden. Es bietet 
Vernetzungs- und Unterstützungsangebote für 
Gewerbetreibende (B2B/Beratung) und ist An­
laufstelle für Besucherinnen und Besucher (B2C/
Service) der Innenstadt. Es umfasst Büros und 
Arbeitsplätze für das über ZIZ geförderte City­
management und die Headhunterin sowie einen 
Empfangsbereich für (kostenlose) Service-Leis­
tungen, beispielsweise Schließfächer, Handylade­
station oder ein Einpackservice für Geschenke. 
Zudem befinden sich hier ein Konferenz- und 
Veranstaltungsraum sowie Pop-up-Flächen. Im 

Gruppenworkshop/Beratung zur digitalen Sichtbarkeit  
© Hanau Marketing GmbH

Pop-up-Galerie © Hanau Marketing GmbH
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Empfangsbereich werden neben allgemeinen 
Auskünften öffentliche Toiletten und konsum­
freie Sitzgelegenheiten inklusive Getränkebar an­
geboten. Im Erdgeschoss wurde in Kooperation 
mit dem Unternehmen Ravensburger ein Spiel­
bereich für Kinder von 3 bis 12 Jahren ein­
gerichtet. Im Obergeschoss finden Beratungen 
und Workshops statt. 

Auf sogenannten „Komplizentreffen“ wird in lo­
ckerer Atmosphäre der rege Austausch und das 
intensive Netzwerken engagierter Innenstadt­
akteure („Komplizen“) gefördert. Im Rahmen der 
Beratungsoffensive werden fünf Workshops pro 
Halbjahr mit anschließender Einzelberatung und 
ein jeweils abgestimmter Themenabend als Aus­
tauschplattform angeboten. Thematisch umfassen 
sie beispielsweise Beratungen in Bezug auf digi­
tale Sichtbarkeit oder Unternehmensgründung. 
Die Zielgruppe sind Einzelhändlerinnen und 
Einzelhändler, Gründerinnen und Gründer 
sowie Gastronominnen und Gastronomen. Ein 
besonderer Ansatz ist die enge Begleitung von 
Start-ups, beginnend in einem sogenannten „Ge­
wächshaus der Ladenkonzepte“ im Service- und 
Beratungszentrum über ein „Umtopfen“ in durch 
die Kommune zwischengemieteten Pop-up-
Stores bis zu einem eigenen Geschäft.

Die leergefallene Galeria-Karstadt-Kaufhof-
Immobilie (jetzt „Stadthof Hanau“) wird als 
multifunktionaler Ort entwickelt. Im Erdgeschoss 
ist Handel mit experimentellem und erlebbarem 
Charakter etabliert worden. Im Zentrum ist ein 
„Marktplatz“ mit Bühne für Veranstaltungen 
und Diskussionen sowie Sitzgelegenheiten ohne 
Konsumzwang entstanden, um den sich die 
Ladenflächen richten. Die oberen Geschosse sind 
dem Bereich Bildung gewidmet. Über ZIZ werden 
unter anderem ein Gutachten zum baulichen Zu­
stand des Gebäudes, eine Realisierbarkeitsstudie 
zur Zwischennutzung, diverse Personalstellen 
(z. B. Projektmanagement) sowie die Bürgerbe­
teiligung, Baustellengestaltung und der Innen­
ausbau der Zwischennutzung gefördert.

Im Rahmen des Verfügungsfonds („Komplizen­
fonds“) erhalten Vereine, Privatpersonen, 
Institutionen und Gewerbetreibende einen 
„Eventzuschuss“ für Veranstaltungen zur Be­
lebung der Innenstadt. Begleitet wird dieser 
Prozess von einer umfassenden Marketing- und 
Kommunikationsstrategie, die sich zum Beispiel 
durch ein breites Angebot an Veranstaltungen 
und Aktionstagen, eine eigene Webseite und 
einen Imagefilm zeigt. 

	 Umsetzung und Beitrag zur 
Innenstadtentwicklung 

Mit der Bundesförderung stellt Hanau die 
B2B- und B2C-Kommunikation in den Vorder­
grund, um den Einzelhandel in der Innenstadt 
zukunftsfähig aufzustellen und neue Besuchs­
anlässe für die Bevölkerung zu schaffen. Charak­
teristisch für den Projektansatz Hanaus sind der 
umfassende Eingriff in die Innenstadt und eine 
agile Herangehensweise.

Die Förderung von Pop-ups schafft neue An­
gebote in der Innenstadt und ermöglicht es, Fassade des Stadthofs in Hanau © Stadt Hanau, Stadthof Hanau
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alternative Ladenkonzepte zu erproben und 
Leerstände (temporär) zu beleben. Das Service- 
und Beratungszentrum ist als „Dritter Ort“ ein 
einzigartiges und gut frequentiertes Angebot in 
der Innenstadt. Die Beratungsoffensive zur (zu­
kunftsfähigen) Weiterentwicklung des Handels 
kann die Resilienz steigern. Die Beratungen und 
Workshops werden als Mittel zur Vernetzung 
und zum Austausch genutzt. Auch die Aktivi­
täten des Citymanagements und der Head­
hunterin tragen dazu bei, dass neue Nutzun­
gen den Standort Hanau für sich entdecken und 
den klassischen Einzelhandel in der Innenstadt 
erweitern. 

Die Entwicklung des Stadthofs Hanau setzt 
wichtige Impulse, um den Erlebnischarakter der 
Innenstadt zu stärken, ohne dabei den Handel 
gänzlich abzulösen. Das Konzept einer gemischt 
genutzten Immobilie kann zur ganztägigen Be­
lebung beitragen und neue Nutzungsgruppen in 
die Innenstadt bringen. Der Stadthof wurde im 
März 2025 eröffnet.

Die aktive und konsequente Öffentlichkeits­
arbeit ist ein zentraler Erfolgsfaktor für die Um­
setzung von ZIZ in Hanau und produziert schnell 
sichtbare Ergebnisse. Die professionalisierte 

Kommunikation der HMG erzeugt auch über­
regional ein großes Interesse am Standort, was 
sich in den Fachmedien niederschlägt. Das breite 
Veranstaltungsangebot bietet regelmäßig neue 
Besuchsanlässe und fördert die Belebung. Die 
unterschiedliche thematische Ausrichtung adres­
siert verschiedene Zielgruppen und führt dazu, 
dass vielzählige Akteure der Innenstadt, unter 
anderem aus Handel, Kunst und Kultur oder 
Gastronomie, aktiv an der Transformation der 
Innenstadt partizipieren. Die Innenstadt wird so 
(wieder) ein Ort der Gemeinschaft, Kommunika­
tion und des Austausches. 

Mit der Bundesförderung schlägt Hanau mutige 
Wege ein, um einen Wandel der Innenstadt zu 
bewirken. Dieser zeichnet sich durch ein hohes 
Umsetzungstempo, oberste Priorität der Innen­
stadtentwicklung bei der Stadtspitze verbunden 
mit einer hohen Personal- und Maßnahmen­
intensität und einem stetigen Strategieabgleich 
aus. Es besteht hohes Interesse anderer Kom­
munen, sich auszutauschen. Innenstadtent­
wicklung versteht sich nicht (mehr) als kommu­
naler Wettbewerb – viel mehr als gemeinsame 
Krisenbewältigung.

Aufbau des Erdgeschosses des Stadthofes (Pre-Opening) in Hanau © Stadt Hanau, Stadthof Hanau
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Ausgangslage  
und struktureller Ansatz 

Die Innenstadt von Albstadt (Baden-Württem­
berg), Albstadt-Ebingen, verfügt über ein um­
fangreiches Dienstleistungs-, Infrastruktur- und 
Versorgungsangebot. Infolge des Struktur­
wandels im Einzelhandel stehen auch in 
Albstadt-Ebingen Ladenlokale leer und die 
wirtschaftliche Dynamik in der Innenstadt ist 
beeinträchtigt.

3.	 Albstadt : Management und Begleitung eines bürgerschaftlichen Zukunfts- und 
Transformationsprozesses

Im Rahmen des kooperativen Transformations­
prozesses „AlbstadtZukunft“ werden durch 
das Bundesprogramm neue Perspektiven ent­
wickelt. Der Fokus liegt auf der Schaffung von 
mehr Räumen für Begegnung und Erlebnisse, 
um die Innenstadt zukunftsfähig und bedarfs­
gerecht auszurichten. Dabei wird die Integration 
aller sozialen Gruppen in die Stadtentwicklung 
angestrebt, indem ein intensiver Dialog mit der 
Bevölkerung geführt wird, um die Vielfalt der 
Bedürfnisse zu berücksichtigen und die Bürge­
rinnen und Bürger aktiv in die Veränderungs­
prozesse einzubeziehen.

Die Projektsteuerung erfolgt als Mischform 
durch ein Kompetenzteam bestehend aus Stadt­
verwaltung und dem neu gegründeten City­
management als kommunales Tochterunter­
nehmen. Das Büro des Oberbürgermeisters ist 
eng in die Lenkung der Gesamtmaßnahme ein­
gebunden. Für einzelne Teilmaßnahmen wurden 
externe Dienstleistungsunternehmen beauftragt. 

Bundesland: Baden-Württemberg

Projekttitel: AlbstadtZukunft

47.271 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand: 31.12.2023)

Förderfähige Gesamtausgaben: 3.910.008 Euro | Höhe der Bundeszuwendung: 2.667.648 Euro

Albstadt

Jurysitzung Verfügungsfonds in Albstadt © Stadt Albstadt
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Bausteine des ZIZ-Vorhabens 

Die bereits 2018 im Stadtentwicklungskonzept 
Albstadt 2030+ erarbeiteten Maßnahmen­
pakete stellen den Ausgangspunkt für den um­
fangreichen Transformationsprozess zur Ver­
besserung der Lebensqualität und Attraktivität in 
Albstadt-Ebingen dar. Im Rahmen des ZIZ-Pro­
jektes wurde ein umfangreiches Zielbild für die 
Zukunft des Zentrums Albstadt-Ebingen, auch 
unter Beteiligung der Bürgerschaft, erarbeitet. 
Der Gemeinderat hat im März 2023 das Zielbild 
mit den acht Leitlinien verabschiedet. 

	 Umsetzung und Beitrag zur Innen­
stadtentwicklung 

Die Innenstadtentwicklung in Albstadt-Ebingen 
hat durch die ZIZ-Förderung bedeutende Im­
pulse erhalten, die nicht nur strukturelle Ver­
änderungen, sondern auch eine nachhaltige 
Belebung der Innenstadt zur Folge hatten. Das 

Zielbild wurde gemeinsam verabschiedet und 
bildet die strategische Grundlage für die weitere 
Entwicklung der Innenstadt. 

Im Rahmen des Bundesprogramms wurde die 
Citymanagement Albstadt GmbH gegründet. 

Darstellung der acht Leitlinien des Zielbildes für Albstadt-Ebingen © cima 2022/23

Aufruf zum Verfügungsfonds in Albstadt © Stadt Albstadt
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Diese bildet die zentrale Anlaufstelle für Bürge­
rinnen und Bürger und übernimmt eine aktive 
Rolle bei der wirtschaftlichen und kulturellen 
Gestaltung der Innenstadt. 

Durch die ZIZ-Förderung konnten moderne, 
mehrgeschossige Räumlichkeiten im Netz­
werkzentrum angemietet werden, die Platz 
für Neugründerinnen und -gründer bieten. 
Gründerinnen und Gründer werden einmal 
im Jahr im Rahmen eines Wettbewerbsver­
fahrens ausgewählt und erhalten durch das City­
management Unterstützung bei der Suche nach 
passenden Räumlichkeiten. Die Stadt Albstadt 
übernimmt für ein halbes Jahr die Raumkosten 
und bietet Beratung bei der Umsetzung der Ge­
schäftsideen. Bereits mehrere Gründerinnen 
und Gründer, darunter Gastronominnen und 
Gastronomen sowie Einzelhändlerinnen und 
Einzelhändler, haben ihre Geschäftsideen erfolg­
reich in der Innenstadt, ohne weitere Mietver­
günstigungen, verstetigt.

Neben der Förderung von Existenzgründungen 
wurde auch die Bürgerbeteiligung weiter ge­
stärkt. Regelmäßige Stadtforen ermöglichen 
eine aktive Einbindung der Bevölkerung in den 
Planungsprozess. Über den Verfügungsfonds 
(„Ideenwerkstatt“) können Bürgerinnen und 
Bürger eigene Projekte in die Innenstadtent­
wicklung einbringen. So wurde unter anderem 
ein Basketballkorb an der Schlossbergrealschule 
angeschafft und ein Urban Gardening-Projekt 
der Caritas unterstützt. 

Bobby-Car-Rennen in Albstadt © boerns.eu

Teilnehmende des Bobby-Car-Rennens in Albstadt © boerns.eu
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Kooperationen mit lokalen Unternehmen und 
der Hochschule haben zur Vernetzung der ver­
schiedenen Akteure beigetragen. Die kontinuier­
liche Pressearbeit hat ebenfalls eine wichtige 
Rolle gespielt, um die Bevölkerung über die Fort­
schritte und Möglichkeiten der Innenstadtent­
wicklung zu informieren.

Ergänzend dazu werden unter dem Label „Stadt­
labor“ verschiedene kleinere Veranstaltungen 
und Aktionen in der Innenstadt durchgeführt, 
zum Beispiel das Bobby-Car-Rennen oder das ge­
meinsame Angrillen in Kombination mit dem 
verkaufsoffenen Sonntag.

Ein weiterer bedeutender Erfolg ist die Um­
nutzung eines ehemaligen zentralen Leerstands 
in der Innenstadt zum KulTurm (Anmietung, 
Umbau und Einrichtung wurden über ZIZ ge­
fördert). Dieses Projekt schafft einen multi­
funktionalen Raum für Kunst- und Kultur­
schaffende sowie ein Lesecafé. Der KulTurm 
bietet Raum für Ausstellungen, Konzerte, Theater 
und vieles mehr, was die kulturelle Vielfalt der 
Stadt stärkt und das öffentliche Leben fördert. 
Beispielsweise wurde die erste Jury-Sitzung des 
Verfügungsfonds hier abgehalten. Das Projekt 
trägt auch durch die attraktive Außenwirkung 
zur Stärkung der Innenstadt bei und hat sich als 
sehr erfolgreich etabliert.

Auch im Bereich Verkehr soll eine Neuordnung 
erfolgen. In einem Mobilitätskonzept wird unter 
anderem geprüft, wie der zentrale Kurt-Georg-
Kiesinger-Platz, heute ein verkehrlich stark fre­
quentierter Platz und ÖPNV-Knotenpunkt, 
umgestaltet werden kann. Um die Aufenthalts­
qualität zu verbessern, werden verschiedene Va­
rianten zur Verlegung der Bushaltestelle geprüft. 

Die bisherigen Erfahrungen mit den ZIZ-Maß­
nahmen haben gezeigt, dass sich die Stadtgesell­
schaft stärker in den Entwicklungsprozess ein­
gebunden fühlt. Das bürgerliche Engagement 
hat spürbar zugenommen und die Beteiligung 
an Veranstaltungen und Projekten ist hoch. Die 

Eröffnung Treffpunkt KulTurm in Albstadt © Studio Lengerer

KulTurm in Albstadt © Studio Lengerer
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IV. Erkenntnisse 
kompakt: 
Bausteine für die 
Transformation  
der Innenstädte
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Die Umsetzung der über das Bundesprogramm 
„Zukunftsfähige Innenstädte und Zentren“ ge­
förderten Maßnahmen hat gezeigt, dass die 
Transformation der Innenstädte eine große Auf­
gabe ist und viele Facetten umfasst. Auf Basis der 
Erfahrungen der Programmkommunen wäh­
rend der Projektumsetzung sind die zentralen 
Bausteine für eine erfolgreiche Innenstadtent­
wicklung zusammengefasst: 

•	Zukunftsorientierte Entwicklung: Der Trans­
formationsprozess in der Innenstadt ist ein lang 
andauernder, „lernender“ Prozess, bei dem zu­
nächst erprobt werden muss, welche funktio­
nale Ausrichtung die Innenstadt in Zukunft 
haben soll. Hinzu kommen bauliche und klima­
wandelangepasste Maßnahmen, um die Innen­
städte zukunftsgerecht aufzustellen. Auf Verän­
derungen im Verlauf gilt es flexibel zu reagieren 
und bedarfsweise nötige Nachjustierungen 
vorzunehmen. 

•	Klares Bekenntnis: Die Erfahrungen zeigen, 
dass sich die Kommunalverwaltung und Kom­
munalpolitik eindeutig zur Innenstadt beken­
nen müssen. Dies kann zum Beispiel in einem 
Grundsatzbeschluss oder in Verbindung mit 
einem Innenstadtstrategiepapier, das der Politik 
vorgelegt wird, erfolgen (vgl. Kap. IV.1). Dieses 
Bekenntnis ist der Stadtgesellschaft zu vermit­
teln und mit Maßnahmen zu untersetzen.

•	Aktives Handeln: Um die gewünschte Transfor­
mation der Innenstadt zu erzielen, bedarf es der 
aktiven Gestaltung und Kuratierung der Innen­
stadt und des innerstädtischen Besatzes durch 
die Kommunalverwaltung. Das bedeutet auch, 
dass Rahmenbedingungen geschaffen werden, 

damit die Kommunen langfristiger als nur im 
Rahmen eines Förderprogramms Mittel bereit­
stellen (können), um Personal zu finanzieren 
und (nicht-investive und bauliche) Maßnahme 
umzusetzen (vgl. Kap. IV.2).

•	Gemeinsames Arbeiten: Begleitend dazu ist 
eine gemeinsam getragene Vision sowohl 
innerhalb der Kommunalverwaltung als auch 
zwischen weiteren relevanten Akteuren, Ins­
titutionen und Verbänden nötig, um ein ziel­
gerichtetes Handeln zu ermöglichen (vgl. 
Kap. IV.2).

•	Frühzeitige Beteiligung: Es ist sinnvoll, zu einem 
frühen Zeitpunkt alle maßgeblichen Innen­
stadtakteure an dem Prozess zu beteiligen. Die 
vernetzende Aktivierung ist zwar personal- und 
zeitintensiv, sie führt aber zu einer gesteigerten 
Verantwortungsübernahme unterschiedlicher 
Akteure für die Innenstadtentwicklung (vgl. 
Kap. IV.2).

•	Positive Ausstrahlungseffekte: Eine Aktivie­
rung von leerstehenden Objekten und die Be­
seitigung von städtebaulichen Missständen 
wirkt positiv auf das Umfeld und hat damit 
einen entscheidenden Einfluss auf die weitere 
Innenstadtentwicklung (vgl. Kap. IV.3).

•	Realistische Planung: Kleine Maßnahmen 
bringen nötige Impulse, oft aber keine große 
Veränderung. Vor dem Hintergrund der knap­
pen Ressourcen sind die Möglichkeitsräume in 
den Kommunen oder bei potenziellen Umset­
zungspartnern bedarfsgerecht abzustecken (vgl. 
Kap. IV.4).
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1.	 Strategien und Konzepte als Grundlage für 
eine zielorientierte Innenstadtentwicklung 

Das ZIZ-Programm bietet die Möglichkeit, Kon­
zepte und Strategien, (Machbarkeits-)Studien, 
Gutachten, Beratungsleistungen und Planun­
gen für bestimmte Problemstellungen zu finan­
zieren (Förderung der „Leistungsphase 0“). Die 
hohe Inanspruchnahme zeigt den großen Be­
darf an planerischen und konzeptionellen Über­
legungen zur Transformation der Innenstädte in 
den Kommunen.

Konzeptionelle Maßnahmen wie ein integriertes 
Innenstadtentwicklungskonzept, ein Handlungs­
konzept oder Strategiepapier können Initial­
zündung erwirken und weitere (nicht-investive 
und investive) Maßnahmen hervorbringen. Sie 
stellen eine wichtige strategische Grundlage für 
die Innenstadtentwicklung dar und liefern den 
zentralen Rahmen für den weiteren anstehenden 
Transformationsprozess.

Die Kommunen starten selten mit leeren Hän­
den. Vielfach liegen längst Konzepte, Strategien 
und Planungen vor, die im Rahmen von ZIZ in 
Hinblick auf aktuelle Herausforderungen neu 
eingeordnet, bewertet oder durch vertiefende 
konzeptionelle Studien und Planungen ergänzt 
werden. Die Erfahrungen aus den Programm­
kommunen zeigen, dass Innenstadtstrategien 
und -konzepte dann besonders anerkannt sind 
und Wirkung entfalten können, wenn deren 
Themen und Fragestellungen von Anfang an 
transparent behandelt werden. Das gilt ins­
besondere für strategische Leitbilder, bei denen 
die Stadtgesellschaft oder ausgewählte innen­
stadtrelevante Akteursgruppen zur Mitwirkung 
eingeladen sind. Es bedarf eines gemeinsamen 
Problemverständnisses und eines abgestimmten 
Vorgehens. Nur so steigt die Verbindlichkeit für 
Konzepte und Strategien und deren langfristige 
Umsetzung. Erfolgreich sind solche Ansätze, die 

sehr konkret an den ortsspezifischen Chancen 
und Herausforderungen ansetzen und das Ziel 
verfolgen, die eigene Identität zu stärken und 
eine maßgeschneiderte Innenstadtgestaltung zu 
erreichen. Dabei sind die jeweiligen sozio-demo­
grafischen, wirtschaftlichen und strukturellen 
Rahmenbedingungen zu beachten. Zentrale 
Fragen bei einer Konzepterstellung sollten ent­
sprechend sein:

•	Wie entwickelt sich die Bevölkerungsstruktur 
hinsichtlich Anzahl, Alter und weiteren sozi­
ostrukturellen Merkmalen? Mit welcher Nach­
frage ist in den nächsten 10 Jahren zu rechnen 
(schrumpfend, stabil, wachsend) beziehungs­
weise welche Zielsetzung (Angebotsseite) möch­
te die Stadt verfolgen?

•	Erfüllt der Innenstadtbereich die eigene Zielset­
zung beziehungsweise zu erwartete/prognosti­
zierten Entwicklung? Kann der Status quo des 
zentralen Versorgungsbereichs gehalten werden 
oder ist in einigen Teilbereichen eine Arrondie­
rung oder Konzentration notwendig?

•	Welche Vision und gegebenenfalls Alleinstel­
lungsmerkmal in Bezug auf die eigene Rolle 
(z. B. Anker in der Region für Handel und 
Dienstleistung, Tourismusstadt, Wohnstandort 
im Speckgürtel etc.) soll die Innenstadt in Zu­
kunft prägen und die Identifizierung der Bevöl­
kerung mit der Innenstadt stärken?

•	Welche Bedeutung kann der Einzelhandel in 
der Innenstadt im Gefüge der Einzelhandels­
lagen – Stadtteilzentren, Fachmarktzentren 
auf der grünen Wiese, Zentren im Umland – 
(noch) einnehmen und welche ergänzenden 
Nutzungen können eingesetzt werden, um dem 
möglicherweise einsetzenden Funktionsverlust 
zu begegnen?

•	Welcher Planungshorizont ist sinnvoll?
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Ohne einen verbindlichen, politisch getragenen, 
strategischen Rahmen und eine in der Stadt­
gesellschaft anerkannte und im besten Falle mit 
ihr erarbeitete Zukunftsvision für die Innenstadt 
fehlt eine zentrale Richtschnur, um die Vielzahl 
an Einzelentscheidungen miteinander in Ein­
klang zu bringen. Vor allem vor dem Hinter­
grund, dass die verschiedenen Themenfelder 
Einzelhandel, Mobilität und Verkehr, Teilhabe 
und Integration, Wohnen und Wohnumfeld 
sowie Klimaschutz und Klimaanpassung eng 
miteinander zu verzahnen sind.

Geht es um konkrete Standorte und (Groß-)­
Immobilien, so haben sich in ZIZ-Machbarkeits­
studien bewährt, die Optionen aufzeigen, um 
die konkrete Umsetzbarkeit von Ideen zu unter­
suchen sowie erste Aktionen zu starten. Indem 
sie die baulich-technische Umsetzung prü­
fen, Kosten analysieren, geeignete Nutzungen 

vorschlagen, Betreibermodelle entwickeln oder 
Finanzierungsoptionen aufzeigen, stellen Mach­
barkeitsstudien eine wichtige Entscheidungs­
grundlage dar.

2.	 Management, Beteiligung und Kooperation 
als Erfolgsfaktoren für die Innenstadtent­
wicklung 

Das Bundesprogramm fördert neben konzep­
tionellen und strategischen Grundlagen und 
Investitionen in die bauliche Umwelt auch in­
tensiv den Aufbau und die Stärkung von Netz­
werken unter den Akteuren. ZIZ versteht sich 
mit als Katalysator, neue Kooperationen aufzu­
bauen und bestehende zu stärken. Damit schafft 
es das Bundesprogramm, den Blick explizit auf 
die Innenstadt zu lenken und bereitet den Boden 
für tragfähige Strukturen und vertrauensvolle 
Umsetzung.

Straßenansicht in Hamburg © M. Zapf/BSW Hamburg
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Um eine zukunftsorientierte Innenstadtent­
wicklung gemeinschaftlich erfolgreich zu ge­
stalten, sind eine effektive Koordination und 
Steuerung besonders wichtig. Dies kann über 
Personal innerhalb der Kommunalverwaltung 
beziehungsweise einer kommunalen (Stadtent­
wicklungs-)Gesellschaft erfolgen oder durch 
ein extern beauftragtes Innenstadtmanagement 
(Dienstleister). Die Erfahrungen aus dem Bundes­
programm zeigen, dass der Auf- und Ausbau 
akteursübergreifender Kooperationen aufwendig 
ist. Der Vertrauensaufbau benötigt Personal­
ressourcen sowie ein Zeitbudget, braucht also 
einen langen Atem. Häufige Personalwechsel 
und nach einem kurzen Zeitraum auslaufende 
Arbeits- und Werkverträge erschweren die Pro­
zesse, weshalb geeignete Rahmenbedingungen 
für personelle Kontinuität wichtig sind. Kom­
plementär dazu braucht es zur inhaltlichen Vor- 
und Nachbereitung der Transformationsprozesse 
eine interdisziplinäre Projekt- beziehungsweise 
Arbeitsgruppe innerhalb der Kommunalver­
waltung, die die notwendigen Entscheidungen 
in der Verwaltung voranbringt. Die jeweiligen 
Personen sollten für diese Tätigkeit von anderen 
Aufgaben freigestellt werden. In ZIZ haben sich 
besonders diejenigen Projekte als erfolgreich er­
wiesen, bei denen Innenstadtentwicklung perso­
nell und finanziell eine hohe Priorität einnimmt. 
Hilfreich ist es, wenn die Innenstadtentwicklung 
„Chefsache“ ist.

Dabei sind auch die Bürgerinnen und Bürger 
aktiv in den Veränderungsprozess einzubeziehen. 
Vielerorts möchten sie vor allem umfangreich 
und transparent informiert werden, zunehmend 
sich auch aktiv einbringen. Ist ihr Interesse an 
einer aktiven Mitwirkung bei Aktivitäten und 
Initiativen zur Stärkung des Zentrums zunächst 

eher gering, kann die Nutzung zielgruppen­
spezifischer Formate (z. B. für junge Menschen) 
hilfreich sein. Um die Stadtgesellschaft zu er­
reichen, sollten Aktionen „auf der Straße“ statt­
finden, ohne in einen formellen Rahmen 
eingebettet zu sein. Schlüsselpersonen und Für­
sprecherinnen beziehungsweise Fürsprecher 
können als Multiplikatoren fungieren. Auch die 
Digitalisierung kann genutzt werden, um neue 
und innovative Formate zur Beteiligung und 
zum Wissenstransfer zu ermöglichen. Es bie­
tet sich an, die Informationen breit zu streuen 
(bspw. Websites, Apps, soziale Medien, Print­
medien oder Radiospots) und bereits bestehende 
Kanäle fortzuführen, um die bestehende Reich­
weite zu nutzen und zu erweitern. Es wird deut­
lich, dass eine umfassende Öffentlichkeitsarbeit 
wichtig ist – lokal, regional und darüber hinaus. 
Ohne Berichterstattung und Sichtbarmachen der 
Aktivitäten zur Belebung der Innenstädte ver­
puffen die positiven Effekte in der öffentlichen 
Wahrnehmung schnell. Die Kommunikation 
muss dabei immer wieder den Mehrwert der 
Maßnahmen für die Innenstadt herausstellen. 
Durch eine positive Berichterstattung wird die 
Akzeptanz der Maßnahmen erhöht und kann 
eine Aufbruchstimmung erzeugen.

Der Verfügungsfonds ermöglicht es, Projektideen 
aus der Stadtgesellschaft schnell und unbüro­
kratisch umzusetzen. Er stellt ein geeignetes und 
niedrigschwelliges Instrument dar, der inner­
städtische Akteure befähigt, gemeinschaftlich 
die Innenstadt mit zu gestalten. Dadurch wer­
den erste Impulse initiiert: Einerseits über die 
Förderung von Projektideen und andererseits 
über die Initiierung und Einbindung eines Ent­
scheidungsgremiums, das sich aus Innenstadt­
akteuren zusammensetzt.
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3.	 Leerstandsaktivierung und -behebung als 
zentraler Beitrag zur Innenstadtbelebung

Leerstehende Ladenlokale oder Großimmobilien 
sowie baufällige Problemimmobilien sind 
vielerorts die für alle sichtbaren Anzeichen des 
Niedergangs und des Bedeutungsverlusts der 
Innenstädte. Solcher Leerstand kann nega­
tive Ausstrahlungseffekte im Umfeld nach sich 
ziehen. Eine Beseitigung der Leerstände oder 
der städtebaulichen Missstände hat daher ent­
scheidenden Einfluss auf die weitere Innenstadt­
entwicklung. Je nach Rahmenbedingungen in 
der Kommune bieten sich unterschiedliche Stra­
tegien und Ansätze an. 

Insbesondere in kleineren Kommunen mit nied­
rigem Mietniveau und insgesamt geringer Nach­
frage nach Einzelhandelsflächen ist eine Leer­
standbehebung ohne finanzielle Förderung 
nur schwer möglich. Unter derart schwierigen 
Rahmenbedingungen lassen Immobilieneigen­
tümerinnen und -eigentümer ihre Ladenlokale 
teils bewusst leer stehen und zeigen kein In­
teresse an einer Nachnutzung. Unter anderem 
auch, weil in vielen Fällen zunächst eine um­
fassende Instandsetzung notwendig ist. Der mög­
liche Mietzins ist meist so gering, dass eine Her­
richtung und Vermietung nicht rentierlich sind. 
Durch die Bundesförderung können diese Laden­
lokale zunächst ertüchtigt und wieder einer (Zwi­
schen-)Nutzung zugeführt werden. Es werden 
dann oftmals gezielt alternative Angebote aus 
den Bereichen Kunst, Kultur oder Soziales ad­
ressiert, die dazu beitragen, neue konsumfreie 
Aufenthaltsorte in der Innenstadt zu schaffen. 
Dabei muss die langfristige Finanzierung der 
neuen Nutzungen sichergestellt werden. Hybride 
Nutzungsformate können eine Lösung sein: Die 
Mischform aus längerfristigen und wirtschaft­
lich stärkeren Nutzungen mit temporären Miete­
rinnen und Mietern, insbesondere aus der sozio­
kulturellen Szene, eröffnet kreative und vor allem 

rentable Nutzungsmöglichkeiten. Diese Kombi­
nation fördert die Vernetzung unterschiedlicher 
Akteure in der Innenstadt und kann regelmäßige 
Besuchsanlässe schaffen. Sie ist auch für Groß­
städte eine mögliche Lösung, wo der Mietzins 
meist sehr hoch ist und sich alternative, nicht 
gewerbliche Nutzungen ohne Förderung eben­
falls nicht von allein halten können. 

Kurzfristig installierte Zwischennutzungen lie­
fern vielerorts wertvolle Erkenntnisse, ob neue 
Angebote am Standort erfolgversprechend sein 
können. Werden die Mietkosten jedoch ledig­
lich für Zwischennutzungen übernommen, geht 
damit das Risiko einher, dass das Ladenlokal 
nach Auslaufen der Förderung gegebenenfalls 
erneut leer steht. Als Lösungsansatz bieten sich 
Staffelmieten an, die sukzessive an marktähn­
liche Mieten heranführen. Zwischennutzungen 
sind dann sinnvoll, wenn mit ihr eine bestimmte 
Zeitspanne überbrückt wird, während intensiv 
an einer dauerhaften Nachnutzung gearbeitet 
oder die Prüfung eines neuen geeigneten Stand­
ortes vorgenommen wird. Andernfalls verpuffen 
ihre positiven Effekte.

Ergänzend und vorlaufend zu einer (explora­
tiven) Zwischennutzung konnten mit dem ZIZ-
Programm auch verschiedene Machbarkeits­
studien für neue Nutzungen, vor allem für die 
damit verbundenen Marktpotenzialstudien und 
Konzepte für Betreibermodelle, gefördert wer­
den. Gemäß diesen Studien erwiesen sich an­
gedachte neue Konzepte für leerstehende Im­
mobilien teilweise als weniger wirtschaftlich und 
tragfähig als erhofft. (Viele) Gelungene Beispiele 
für die Ansiedlung von neuen Angeboten in den 
Innenstädten, die auf Basis vorlaufender Studien 
zu Betreibermodellen beziehungsweise mit ge­
förderten Start-Konzepten geschaffen wurden, 
beweisen, dass explorative Zwischennutzungen 
einen wichtigen Schritt für die Belebung der 
Innenstadt darstellen. 
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Manche Kommunen organisieren die Leerstand­
belebung mit einem Gründungswettbewerb oder 
verwenden einen Kriterienkatalog zur Auswahl 
geeigneter Nutzungen. Sie kuratieren bewusst 
den Belegungsprozess. Ziel ist es, innovative und 
langfristig tragfähige Nutzungen in den Laden­
lokalen zu etablieren, um Bedarfslücken zu de­
cken und die Leerstände dauerhaft zu beseitigen. 
Ein Wettbewerb mit lokalen Partnerinnen und 
Partnern, zum Beispiel aus den Wirtschafts­
förderungsgesellschaften, der Industrie- und 
Handelskammern oder den Arbeitsagenturen, 
sollte aufgesetzt werden. In der Gründungs­
phase ist bei der Erarbeitung ihrer Geschäftsidee 
die Beratung und Unterstützung potenzieller 
Nutzerinnen und Nutzer sehr wichtig. In einem 
Businessplan wird dargelegt, wie das Ladenlokal 
auch langfristig erfolgreich genutzt werden kann. 
Neben der Beratung sind finanzielle Anreize, wie 
eine vergünstigte Miete, hilfreich, um die Unter­
nehmensgründung zu forcieren. Diese Beratung 

und Begleitung erfordern zeitliche Ressourcen 
und qualifiziertes Personal, erhöht aber deutlich 
die Chancen einer dauerhaften Wiederbelebung 
der Ladenlokale. Das ZIZ-Programm zeigt in 
zahlreichen Beispielen, wie eine kooperative 
Gründerberatung konkret aussehen kann. 

Übergeordnet trägt ein aktives Leerstands­
management zur Leerstandbehebung bei und 
besteht aus verschiedenen Komponenten. Es 
braucht zunächst eine valide Datenbasis mit An­
gaben zur Immobilie (z. B. Größe, Ausstattung, 
Mietniveau), Kontaktdaten der Immobilien­
eigentümerinnen beziehungsweise -eigentümer 
sowie Auskünfte zum baulichen Zustand des 
Gebäudes und Umfeldes. Das Zusammentragen 
und die Pflege der Daten sind jedoch nicht aus­
reichend. Zentral ist die persönliche Ansprache 
von Immobilieneigentümerinnen und -eigen­
tümern und die individuelle Vermittlung von 
möglichen Nutzungen (Matching). Insbesondere 

Fußgängerzone in Burg (Magdeburg) © empirica/ J. Kemper



89

in kleineren Kommunen, die als Standorte für 
Filialisten mit standardisierten Ladenkonzepten 
nicht in Frage kommen, können so passgenaue 
Lösungen für eine bestenfalls dauerhaften Nut­
zung von Ladenlokalen gemeinsam entwickelt 
werden. 

Helfen weder Förderung noch aktives Leerstands­
management zur Leerstandbeseitigung, sollte die 
Kommune, im Falle eines gesamten Gebäude­
leerstandes, den Erwerb der Immobilie in Be­
tracht ziehen oder bauordnungsrechtlich andere 
Nutzungen, zum Beispiel Wohnen, zulassen. Zu 
diskutieren ist hier eine kommunale Vorkaufs­
rechtsatzung. Sie ermöglicht es der Kommune, 
Einfluss auf die weitere Entwicklung der Im­
mobilie zu nehmen und damit den städtebau­
lichen Missstand gemeinsam mit Partnerinnen 
und Partnern (hoffentlich) beseitigen zu können. 

4.	 Baulich-investive Maßnahmen als 
Impulsprojekte, Pioniervorhaben und sicht­
bare Erfolge der Innenstadtentwicklung 

Oft bedarf es in Innenstädten auch baulicher 
Veränderungen, um die Funktionalität zu er­
halten, neue Nutzungen zu integrieren und ins­
gesamt das Stadtbild und die Aufenthaltsqualität 
im öffentlichen Raum zu verbessern. Hier spie­
len auch die notwendigen Anpassungen an den 
Klimawandel eine wichtige Rolle. Zudem sind 
gestalterische und bauliche Maßnahmen für 
die Stadtgesellschaft sichtbar, können eine Auf­
bruchstimmung vermitteln und haben damit 
eine Impulswirkung. Dadurch können Folge­
vorhaben und Investitionen durch Gewerbe­
treibende, Immobilieneigentümerinnen und 
-eigentümer sowie lokale Initiativen ausgelöst 
und innenstadtrelevante Themen bekannter ge­
macht werden.

Solche positiven Impulse werden manch­
mal bereits durch kleinere baulich-investive 

Maßnahmen geschaffen. Neue Stadtmöbel, Fahr­
radabstellmöglichkeiten und auch öffentliche 
WC-Anlagen verbessern die Aufenthaltsquali­
tät bereits deutlich. (Mobile) Spielangebote tra­
gen dazu bei, neue Zielgruppen anzusprechen 
und die Verweildauer in den Innenstädten und 
Zentren zu erhöhen. Begrünungen verbessern 
ebenfalls die Aufenthaltsqualität und erzeugen 
einen positiven mikroklimatischen Effekt. Häu­
fig werden neben diesem funktionalen Mehrwert 
zudem gestalterische Aufwertungen erreicht. 

Vielerorts sind punktuelle baulich-investive 
Maßnahmen allein aber nicht ausreichend, um 
nachhaltig die Aufenthaltsqualität zu erhöhen. 
Es bedarf häufig einer städtebaulichen Neu­
ordnung von zentralen Plätzen, Wege- und Ver­
kehrsführungen sowie Straßenräumen. Mit dem 
Bundesprogramm werden in vielen Kommunen 
die konzeptionellen Grundlagen für derartige 
Umgestaltungen geschaffen. Eine anschließende 
schrittweise Umsetzung sollte zeitnah fol­
gen. Wie Beispiele aus anderen Kontexten zei­
gen, lohnen sich übergeordnete und Zeit be­
anspruchende Strategien, die peu à peu durch 
Maßnahmen umgesetzt werden, wie die Um­
gestaltung hin zu einer autoarmen und gleich­
zeitig gut erreichbaren Innenstadt oder die 
Wiedererschließung von zuvor versiegelten Ufer­
bereichen. Auch solche Großvorhaben können 
begonnen werden – über ZIZ wurde dafür in Tei­
len der Grundstein gelegt.

Eine strategisch abgestimmte Mischung aus klei­
nen und kurzfristigen sowie umfangreichen und 
langfristigen baulich-investiven Vorhaben hat 
sich bewährt. Während kleine, teils temporäre, 
Maßnahmen schnell und niedrigschwellig Auf­
merksamkeit erzeugen und Veränderungen im 
Stadtraum bewirken, können umfangreiche bau­
liche Maßnahmen (bspw. neue Platzgestaltungen, 
Entsiegelung, neue Verkehrsführung) einen 
nachhaltigen und dauerhaften Nutzen stiften.
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