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Die Neuerfindung ==

der Innenstadte

Die Verdanderung von Innenstadten durch Warenhausschlieffungen erfordert Mafinahmen.
Vielerorts finden sich bereits Beispiele fir den Umgang mit den sich abzeichnenden Leer-
standen — von Umnutzung bis Abriss. Aber auch kreative Zwischenlosungen kdnnen eine

Option sein.

,Dies ist ein rabenschwarzer Tag®, hief} es im Mérz 2023
beim Betriebsrat von Deutschlands grofiter Warenhausket-
te, als die Schlieflungsplane auf dem Tisch lagen. 5.000 Jobs,
so die Beflirchtung, seien in Gefahr. Doch nicht nur die Mit-
arbeitenden von Galeria Karstadt Kaufhof waren in grofier
Sorge, nachdem bekannt wurde, dass mehr als 50 Filialen
dichtgemacht werden sollen. Auch in den Rathausern stand
die Frage im Raum: ,Was soll mit den grofien Immobilien in
den Innenstadten geschehen, wenn sie nicht mehr als Kauf-
h3user genutzt werden?“

CHANCEN ERGREIFEN , Abreifien und neu bauen lautete
h3ufig die Antwort, besonders wenn es sich bei den Waren-
h3usern um in die Jahre gekommene, wenig energieeffizi-
ente Gebdude handelte. Doch im Laufe der Zeit kamen im-
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mer mehr Ideen auf den Tisch, die gezeigt haben, dass es
noch andere Wege gibt, mit den kiinftigen Leerstanden um-
zugehen.

,Fest steht: Die Innenstadte muissen sich neu erfinden,
um interessant zu bleiben. Oder um wieder attraktiv zu wer-
den. Die Karstadt-Schlieflungen sollten daher nicht nur als
Belastung angesehen werden, sondern auch als Chance®, sagt
Ariane Breuer.

Die Immobilienexpertin ist Mitgriinderin des Netz-
werks ,Die Stadtretter”. Der Initiative sind seit dem Start
im Coronasommer 2020 bereits rund 1.300 Kommunen und
Unterstiitzende beigetreten. Der zukiinftige Umgang mit
den bislang von Galeria Karstadt Kaufhof genutzten Fla-
chen spielt im kommunikativen Austausch stets eine grofie
Rolle.

Die Warenhaus-
schliefSungen waren
zuletzt immer
wieder Thema bei
Veranstaltungen

des Netzwerks
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,2Uns erreichen fast taglich Anfragen dieser Art berich-
tet Stefan Miiller-Schleipen, der ebenfalls zu den ,Stadtret-
ter“-Grindern gehort. ,,Das Thema beschaftigt unsere Mit-
glieder sehr. Und das aus gutem Grund. Jeder weifs, dass eine
jahrelang leer stehende Immobilie dieser Dimension das Be-
stehen einer gesamten Innenstadt gefdhrden kann. Daher
brauchen wir schnell Losungen fiir Zwischennutzungen,
miissen Konzepte neu denken, Umnutzungen finden und
umsetzen.

BILDUNG TRIFFT HANDEL Wie solche Lésungen aussehen
kénnen, ist bereits zu beobachten. ,AufSergewdhnlich ist bei-
spielsweise, was gerade in Liibeck passiert, sagt Ariane
Breuer. In der norddeutschen Hansestadt wird eine im
Herbst 2020 geschlossene Karstadt-Sport-Filiale mit einem
Mixed-Use-Konzept belebt — und dabei in eine Schule ver-
wandelt.

Die Stadt hat das Gebaude gekauft, 9.000 gm Flache sol-
len aufwendig umgebaut werden: Rolltreppe raus, Fenster
rein — und auf dem Dach des Kaufhauses, so der Plan, ent-
steht der Schulhof. 37 Mio. Euro will die Stadt fiir das Pro-
jekt in die Hand nehmen. Neun Mio. Euro kommen zusatz-
lich vom Land Schleswig-Holstein. 2027 sollen dann zum
ersten Mal Schiiler:innen in dem Gebaude unterrichtet wer-
den. Auch Flachen fiir den Einzelhandel soll es in dem Objekt
geben.

»lch freue mich, dass es gelungen ist, das Gebaude in
stadtischen Besitz zu ibernehmen und so die einmalige
Chance realisieren zu konnen, einen neuen, attraktiven
Innenstadt-Magnet zu entwickeln®, sagte Libecks Biirger-
meister Jan Lindenau, als der Kaufvertrag unterschrieben
war. ,Das Beispiel Liibeck zeigt, dass Stadte nicht dazu ge-
zwungen sind, in der momentanen Situation passiv in der
Beobachterrolle zu verharren — vielmehr haben sie es selbst
in der Hand, die Weichen fur ihre Zukunft zu stellen®, erklart
Ariane Breuer.

Stefan Miller-Schleipen verweist auf ein weiteres
»Leuchtturmprojekt der Innenstadtentwicklung“ in Solin-
gen, das exemplarisch dafiir ist, wie mit Warenhaus-
Leerstdnden umgegangen werden kann. Bis 2011 gab es in
der 160.000-Einwohner:innen-Stadt in Nordrhein-Westfalen
eine Niederlassung des Damenmode-Filialisten Appelrath-
Ciipper. Das 1.300 gm grofie Geschaft ist seit Ende 2022 eine
»Glaserne Werkstatt“ mit Platz fiir Pop-up-Stores, ein Café
und Kursrdume. ,Hier ist ein kreativer Treffpunkt im Her-
zen der Stadt entstanden, der ein Schaufenster fur die hei-
mische Wirtschaft ist, fiir Vereine und Initiativen®, so Stefan
Miiller-Schleipen.

Fiir Solingens Oberbiirgermeister Tim Kurzbach ist die
»Glaserne Werkstatt“ ein Herzensprojekt. Anlasslich der
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Eroffnung betonte der SPD-Politiker die Notwendigkeit, mit
Blick auf die Innenstadte mehr Optimismus an den Tag zu
legen und nicht so viel kaputtzureden: ,Mit so einer Haltung
gestalten wir gar nichts. Den Kopf in den Sand zu stecken
hat noch nie etwas gebracht. Zukunft wird aus Mut gemacht.

KEINE PATENTLOSUNGEN Leichter gesagt als getan. Denn
nicht nur die bevorstehende Schlieffung vieler Galeria-Kauf-
hof-Karstadt-Hauser wird zu sichtbaren Liicken in den
City-Lagen fiihren. Studien zufolge wird die innerstadtische
Leerstandsquote dauerhaft auf 14 bis 15 Prozent ansteigen.
Die zunehmende Beliebtheit des Onlinehandels, eine der
Folgen der Coronapandemie, zeigt Wirkung. Vor Ausbruch
der Pandemie lag der Wert noch bei durchschnittlich rund
zehn Prozent.

Flankiert, so die Befiirchtung, wird die zukiinftige Ent-
wicklung der City-Lagen demnach von einem weiteren Be-
sucherriickgang. Etwa ein Zehntel aller Menschen, so die
Prognosen, werden den Innenstadten dauerhaft fernbleiben.
Das wiederum habe zur Folge, dass die raumliche Ausdeh-
nung der Handelslagen schrumpft und eine Dezentralisie-
rung einsetzt.,Dies ist teilweise bereits zu beobachten®, sagt
Breuer. ,Ein weiterer Grund, warum Stadte jetzt handeln
sollten.

Etwa 60 km von Leverkusen entfernt befindet sich Kre-
feld: Die 230.000-Einwohner:innen-Stadt hat mit einem dro-
henden Doppelleerstand in der City zu kdimpfen. Beobach-
ter:innen sprachen von einem, Todesstof fir die Innenstadt*,
als bekannt wurde, was Krefeld bevorsteht. Zunéchst hatte
Galeria Karstadt Kaufhof angekiindigt, sich Ende Januar 2024
zuriickzuziehen, dann folgte der Textil-Discounter Primark
und schrieb Ende April in einer Mitteilung an die Beschaf-
tigten, dass ,eine Anpassung des Filialportfolios an die ver-
anderten Marktbedingungen notwendig ist“ Auch der Stand-
ort Krefeld sei von der geplanten Neuausrichtung betroffen,
erfuhren die Angestellten. Spatestens im Sommer 2024 wer-
de die Filiale geschlossen.

Die Stadt reagierte schnell. Unmittelbar nachdem
Galeria Karstadt Kaufhof seine Schlieflungsliste vorgestellt
hatte, nahm im Rathaus eine Taskforce die Arbeit auf. Das
17-kopfige Gremium widmete sich der Aufgabe, Nachnut-
zungskonzepte fiir das Warenhaus zu erarbeiten. Als dann
Primark zum Paukenschlag ausholte, stieg das Arbeits-
pensum. Die , Taskforce zur Galeria-Kaufhof-Nachnutzung®
benannte sich um in ,Taskforce Innenstadt®,

In der Folge seien Best-Practice-Beispiele aus Nord-
rhein-Westfalen und angrenzenden Bundeslandern
detailliert unter die Lupe genommen worden, um sich das
Spektrum funktionierender Nachnutzungsméglichkeiten
und damit realistischer Transformationsszenarien zu
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Ariane Breuer und
Stefan Miiller-
Schleipen gehoren
zu den Griindern
der Initiative
,Die Stadtretter”

vergegenwartigen. ,Hier gebe es keine Lésung ,von der
Stange’, aber sehr wohl tibertragbare Ideenansatze®, heifdt
es dazu bei der Krefelder Wirtschaftsférderungsgesell-
schaft WFG.

Das passt zum Leitbild der ,Stadtretter: ,Um den Wan-
del der Innenstadte zu meistern, sind Wissensaustausch,
Kreativitat, Mut und Experimentierfreude gefragt®, sagen
Ariane Breuer und Stefan Miiller-Schleipen. ,Patentlosun-
gen gibt es dabei nicht. Um die Innenstadte zukunftsfest zu
machen, braucht jede Stadt ihre eigenen, auf sie zugeschnit-
tenen Losungen.

GEMISCHT GENUTZT Seit 2020 laden die ,,Stadtretter” im-
mer wieder zu Round-Table-Konferenzen zum Thema
Karstadt ein. ,Schon damals, als Galeria Karstadt Kaufhof
ankiindigte, bundesweit jede dritte Filiale aufzugeben, war
es uns wichtig, schnell zu handeln und eine Plattform zu
schaffen, auf der sich unsere Netzwerkpartner austauschen
kénnen', blickt ,Stadtretter“-Mitgriinder Boris Hedde zuriick.

Thematisiert wurde bei den Round-Table-Konferenzen
zum Beispiel der Standort Hanau: In der 100.000-Einwoh-
ner:innen-Stadt konnte das erfolgreiche Forum Hanau nur
entstehen, weil durch den Abriss eines Karstadt-Warenhau-
ses der nétige Platz dafiir entstanden war. Das Beispiel aus
Hessen sollte den Teilnehmer:innen zeigen, wie Projekt-
entwickler:innen und Stadt gemeinsam ein Konzept zum
Umgang mit Leerstand entwickeln kénnen, von dem die ge-
samte Innenstadt profitiert: ,Es ist eine Blaupause, wie mit
den Karstadt-Schliefflungen umgegangen werden kann
erklart Miller-Schleipen, ,weil dort der Prozess bereits ab-
geschlossen ist.

Ein Projekt, auf das die ,Stadtretter” oft verweisen, wenn
es um kreative Zwischennutzungskonzepte leer stehender
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Warenh3iuser geht, ist ,aufhof“ in Hannover: Nach einem

siebenmonatigen Umbau ist seit Anfang Juni der ,grofite
Makerspace des Landes” fiir Besucher:innen geéffnet. ,,Der
,aufhofist viel mehr als ein Experiment: Aufbruch, die Chan-
ce etwas Neues zu wagen und dabei zu helfen, die Innen-
stadt neu zu beleben®, heifit es dazu bei der Wirtschafts-
forderung Hannover.

Auf rund 5.000 gm im Erdgeschoss des Hauses wird
eine Mischung aus Events, Netzwerk, Stadtentwicklung und
Wissenschaft gezeigt. Bis Ende des Jahres soll die kreative
Zwischennutzung des altes Kaufhof-Gebaudes andauern.
Hannovers Hochschulen sind mit an Bord, die Stadt stellt
den Besucher:innen unter anderem ihre Plane zur Innen-
stadtentwicklung vor. Auflerdem wurde ein Gaming- und
E-Sport-Zentrum eingerichtet, um fiir junge Menschen an-
ziehend zu wirken. Angedacht sind zudem Veranstaltungen,
Vortréage, Diskussionen, Workshops und Seminare. Zu die-
sem Zweck wurde der ,aufhof“ mit einer kleinen Arena aus-
gestattet, die rund 200 Sitzplatze bietet.

Ab 2024 plant die Eigentlimerin der Immobilie, die
Signa Real Estate, an der Stelle ein gemischt genutztes
Gebaude-Ensemble mit Handels-, Wohn- und Arbeits-
flachen sowie Hotel und Gastronomie, Kiinstlerateliers und
Ausstellungsraumen zu errichten.

,Wenn man sieht, wie viele Ideen landauf, landab fiir
die temporire oder dauerhafte Nutzung der Warenhaus-
Immobilien entwickelt werden, splirt man, welch grof3e
Aufbruchsstimmung in den Stadten herrscht®, fasst Ariane
Breuer zusammen. ,Dies ermoglicht uns einen positiven
Ausblick auf die Zukunft der Stadte®, erganzt Stefan
Miiller-Schleipen.
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.Mit fachkundigen und motivierten Kolleginnen und Kolleg‘len sowie
professionellen Partnern, positionieren wir Ilhre Handelsimmobilien
erfolgreich am Markt und verhelfen diesen zu mehr Performance.”

Christian Albrecht, Leiter Center Ma"nagement
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