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Stadthof Hanau. Die transparente Glasfassade erlaubt Blicke zwischen Gebdude und Stadt-
raum, die Dachterrasse ist begriint. Visualisierung: a2b.graphics fir RKW Architektur+ und
satis&fy und Urban Media Project.
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Abstract

Der Ruckzug des Einzelhandels Ubt erheblichen Druck auf die Innenstadtzentren aus.
Kommunen stehen vor der Herausforderung, Funktionsverluste abzufedern und den
anstehenden Nutzungswandel aktiv zu gestalten. Vakante Kauf- und Warenhauser mit
ihren betrachtlichen Raumpotenzialen kdnnen Schltsselgebaude fur diese Transforma-
tion sein. lhre Drittverwendung bedingt jedoch ein hohes Mal3 an Komplexitat und stellt
Kommunen vor die Frage ihrer eigenen Transformationsfahigkeit. Anhand eines theo-
retischen Modells zur Transformationsfahigkeit und zwei aktueller Projekte aus Lubeck
und Hanau wird dargestellt, wie Kommunen die Transformation ihrer Innenstadtzentren
durch die Reaktivierung fruherer Kauf- und Warenhauser vorantreiben. Dabei werden
Schlusselfaktoren fur die Entwicklung passfahiger Nutzungskonzepte und akteursbezo-
gene Aspekte fur die kommunale Transformationsfahigkeit diskutiert.

The decline of the retail sector is leading to considerable pressure on inner city centres.
Local authorities need to compensate for the loss of functions and actively manage the
upcoming change in use. Vacant department stores with their large floor potential can be
key buildings for the transformation. However, their reutilization is dependent on com-
plex actor constellations and uncertainties and raises the issue of the local authorities’
own transformation capacity. Based on a theoretical model of transformation capacity,
two current case studies from LUbeck and Hanau are used to illustrate how municipali-
ties promote the transformation of inner city centres by reactivating former department
stores. Therefore, the article presents key elements for the development of adequate uti-
lization concepts and discusses stakeholder-related issues for municipal transformation
capacities.
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Transformationsdruck in den Innenstadtzentren

Die durch erhebliche Strukturveranderungen gepragten Innenstadtzentren bilden eine
zentrale Handlungsarena fur eine nachhaltige Bestandsentwicklung. Der Ruckzug des
Einzelhandels fuhrt zu massiven Funktionsverlusten und erhdéht den Druck, das inner-
stadtische Nutzungsgeflige neu auszurichten. Insbesondere Warenhausunternehmen
verlieren seit Jahrzehnten Marktanteile, das Filialnetz der ehemals als Karstadt, Kaufhof,
Hertie oder Horten gefuhrten Warenhduser in Deutschland hat sich von 394 Filialen im
Jahr 1994 auf 83 Standorte im Spatsommer 2024 reduziert (eigene Berechnungen von
Nina Hangebruch).

Ehemalige Kauf- und Warenhduser sind Schltusselimmobilien fir den Innenstadtumbau
(Hangebruch und Othengrafen 2022). Sie waren Uber Jahrzehnte Hauptanziehungspunk-
te in den Innenstadtzentren und pragten mit ihren grolBmal3stabigen Baukdrpern und
ihrer Architektur das Stadtbild. Durch ihr umfassendes Sortiment und die rasch steigende
Filialdichte wurden Kauf- und Warenhduser in der Nachkriegszeit zu Symbolen fur den
Wiederaufbau und das Wirtschaftswunder. Ihr Funktionsverlust fuhrt zu Frequenzrick-
gangen, Beeintrachtigungen im Erscheinungsbild, Bedeutungsverlusten von Einkaufs-
standorten und Imageeinbul3en (Hangebruch 2020: 143). Der Transformationsbedarf der
Gebaude geht mit der Schaffung neuer Besuchsanreize und grundlegenden Sanierungs-
malnahmen einher. Entsprechende Umnutzungen stehen auch im 6ffentlichen Interes-
se, da frihere Kauf- und Warenhduser emotional aufgeladen sind und der Niedergang
alteingesessener Geschafte oft als Verlust von Heimat empfunden wird (Bundesstiftung
Baukultur 2018: 50).

Kommunen kdénnen verschiedene Handlungsansatze ergreifen und als Moderatoren und
Vermittler, Initiatoren, Mieter und nicht zuletzt auch als Kaufer und Selbstnutzer agieren
(Hangebruch 2023a). Daraus ergeben sich unterschiedlich groBe Handlungsspielraume
und Einflussmoglichkeiten, die unter anderem von den finanziellen und personellen Res-
sourcen der kommunalen Verwaltung sowie der Priorisierung der Innenstadtentwicklung
durch politische Entscheidungstrager abhangen (Diringer et al. 2022: 59).

Bei den 219 zwischen 1994 und 2019 aufgegebenen Warenhdusern sind im Schnitt funf
Jahre zwischen WarenhausschlielBung und Eréffnung der Nachfolgenutzung vergangen
(Hangebruch 2023a). Fur die 92 seit 2020 geschlossenen Galeria-Hauser ist angesichts
der gegenwartigen Rahmenbedingungen fur die Immobilienprojektentwicklung in den
Innenstadtzentren mit einer Ausweitung der Transformationszeitrdume zu rechnen. Die
Grunde dafur sind vielschichtig: Hohe Umsatzanteile des Onlinehandels (rund 40 Prozent
in den innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen; HDE 2024), weniger Nachfrage nach
Einzelhandels- und Buroflachen sowie gestiegene Bau- und Finanzierungskosten. Die
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Transformation der Innenstadtzentren und die Reaktivierung aufgegebener Kauf- oder
Warenhduser bilden vor diesem Hintergrund komplexe Herausforderungen, die die Kom-
munen mit der eigenen Transformationsfahigkeit konfrontieren.

Aber was genau kennzeichnet die kommunale Transformationsfahigkeit? Was sind zen-
trale Voraussetzungen, Anforderungen und Merkmale? Wie pragen unterschiedliche
Handlungs- und Interaktionsformen die Ausgestaltung der Transformationsfahigkeit? An-
hand von zwei Fallstudien analysiert und reflektiert der Artikel Wirkungshebel und Schlus-
selfaktoren, die die kommunale Transformationsfahigkeit beeinflussen und Transforma-
tionserfolge beglnstigen kénnen.

Eine Frage der Transformationsfahigkeit

Das Konzept der Transformationsfahigkeit ist eng mit der Diskussion um resilientere
Stadte und Regionen verknUpft (Borras et al. 2023; Hdélscher et al. 2019; Mehryar et al.
2022; Wolfram 2016). Es bezieht sich auf die kollektive Fahigkeit stadtischer und regiona-
ler Akteure, beabsichtigte Veranderungen umzusetzen, um Missstande zu Uberwinden
und einen resilienteren Zustand zu erreichen (Castan Broto et al. 2019; Manyena et al
2019; Sousa et al. 2024). Bei der Transformation der Innenstadtzentren und ehemaligen
Kauf- und Warenhdusern st6f3t die kollektive Fahigkeit stadtischer Akteure allerdings auf
limitierende Faktoren, wie die Notwendigkeit, den kommunalen Zugriff auf Immobilien zu
verbessern.

Die notwendigen Transformationsprozesse erfordern das Engagement der Kommunen,
da andere Akteure nicht hinreichend tatig werden. Die kommunalen Aktivitaten umfas-
sen nicht nur die Strategie- und Konzeptentwicklung, sondern auch operative Tatigkeiten
zur Umnutzung ehemaliger Kauf- und Warenhduser (Diringer et al. 2022: 63; Hangebruch
2023a; von Schwanenflug 2024a). Einzelne Kommunen erwerben dazu - legitimiert durch
Artikel 28 GG - Grundstlucke und Gebdude, wenn dies eine positive Wirkung auf die Ent-
wicklung der Stadt erwarten lasst und die finanziellen Risiken fur den Kauf sowie die Sa-
nierung und den Betrieb sorgfaltig mit dem potenziellen Nutzen abgewogen wurden.

Der Nutzungswandel erfordert von Planer:innen, Transformationsprozesse zu initiieren,
zu steuern und umzusetzen (Farhangi et al. 2023; Castan Broto et al. 2019; Keeler et al.
2019). Die Ausgestaltung der Transformationsfahigkeit hangt vor allem von institutionel-
len Rahmenbedingungen (z.B. Regeln und Vorschriften, Routinen), der Ressourcenverteilung
(z.B. finanzielle Mittel), dem Wissen und den Handlungsspielrdumen der beteiligten Akteure,
dem Bekenntnis und der Selbstverpflichtung der Entscheidungstréger sowie der Art und Weise,
wie Entscheidungen getroffen werden, ab (Forster et al. 2021; Holscher et al. 2019, Mehryar
et al. 2022).

Gleichzeitig besteht der Kern der Transformationsfahigkeit darin, proaktiv zu sein, Visionen
alternativer Zukiinfte zu entwickeln und veranderte sozio-6konomische, sozio-demographi-
sche aber auch regulatorische Kontexte, neue Technologien und neue sozialen Prakti-
ken zu bertcksichtigen (Wolfram 2016). Unmittelbar damit verbunden ist die Fahigkeit,
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neue und wirksame Narrative fir eine nachhaltige Transformation zu entwickeln, sich die
Unterstitzung wichtiger Akteure und Institutionen zu sichern und sich aktiv an politischen
Entscheidungsprozessen zu beteiligen (Klemme 2022; Strasser et al. 2022). Beim Erwerb
und der Umnutzung ehemaliger Kauf- und Warenhduser durch Kommunen ist sicherzu-
stellen, dass die Entwicklung dem Gemeinwohl dient. Die Akzeptanz stadtischer Eingrif-
fe in den Immobilienmarkt erfordert eine demokratische Legitimation und transparente
Planung. Das umfasst Aushandlungen Uber die Ressourcenverteilung, kollektives Lernen
und Co-Design-Prozesse zwischen 6ffentlichen und privaten Akteuren (Beer at al. 2019;
Borras et al 2023; Diringer et al. 2022: 64). Dabei sind konkrete Orte als ,BUhne fur trans-
formative Lernprozesse” (Horlings et al. 2020: 359) von besonderer Bedeutung, da hier
Prozesse des Neulernens oder des Wiedererlebens leichter initiiert und begleitet werden
kénnen.

Transformationsmodell fiir Kauf- und Warenhauser

Mit Blick auf die Transformation von Kauf- und Warenhdusern und die damit verbundene
Umbaukultur stellt sich die Frage, wie die (kommunale) Transformationsfahigkeit weiter
ausdifferenziert werden kann. Dafur haben wir - basierend auf einer systematischen Li-
teraturauswertung, Analysen aktueller Transformationsvorhaben und Fokusgruppenge-
sprachen mit Praktiker:innen - ein Transformationsmodell als theoretisch-konzeptionel-
len Rahmen entwickelt.

Malgeblich fur die Transformation ehemaliger Kauf- und Warenhauser sind die Deter-
minanten Ressource, (Stand-) Ort und Akteure. Die Schnittstellen zwischen den drei De-
terminanten bilden die zentralen Wirkungshebel, die mit den Begriffen Umbauféhigkeit,
Zukunftsfahigkeit und Passfdhigkeit an den Flanken des Dreiecks Uberschrieben sind (sie-
he Abbildung 1). Die den drei Wirkungshebeln zugeordneten Schlusselfaktoren sind ent-
scheidend fUr die Transformationsfahigkeit friherer Kauf- und Warenhduser und fur ei-
nen erfolgreichen Innenstadtumbau.

RESSOURCE

CO2-Emissionen
Energie
Vermiedene
Emissionen

RESSOURCE

Stadtklima

Bausubstanz Griin-blaue

Drittverwend- Infrastruktur
barkeit Mobilitat

FORMATIONS
FAHIGKEIT

Nutzungskonzept :
Tragerschafts- Eigentum
modelle Umbaukultur
Wirtschaft- Allianzen
lichkeit

Recht Lokale Eigenart

Stadtwert AKTEURE

(STAND)ORT AKTEURE (STAND)ORT

Passfahigkeit Passfahigkeit

Abbildung 1: Transformationsmodell fiir frihere EinzelhandelsgroRBimmobilien.
Quelle: Nina Hangebruch/Projekt Bestand als Ressource.
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Zentrale Wirkungshebel

Bei der Umbaufdhigkeit stehen die bestehende Flache und Bausubstanz sowie die Dritt-
verwertbarkeit, die vor allem durch die stadtebauliche Integration des Bestandsbaus,
seine Fassadenkonstruktion sowie dessen Belichtungsmoglichkeiten und (vertikale) Er-
schlieBung bestimmt ist, im Fokus (Hangebruch et al. 2024: 29-32). Mal3geblich fur die
Transformationsfahigkeit des (Stand)Orts sind das angestrebte Nutzungskonzept und die
damit verbundenen baulich-funktionalen Anforderungen, die Konditionen fur den Erwerb
und den Umbau der Immobilie (Wirtschaftlichkeit des Vorhabens) sowie das Finanzie-
rungs- und Tragerschaftsmodell und planungs- und baurechtliche Vorgaben. Zukunfts-
fahigkeit umfasst das Zusammenspiel zwischen Stadtklima und Gebaude, die Schaffung
grun-blauer Infrastrukturen und Angebote fur eine nachhaltige Mobilitat. Mit Blick auf das
Gebaude als Ressource bilden die durch den Umbau und die Gebdudeenergie erzeug-
ten CO2-Emissionen sowie die durch die Weiternutzung von Bestandsstrukturen oder re-
generative Energiegewinnung vermiedenen Emissionen mal3gebliche Schlusselfaktoren.
Da die kommunale Transformationsfahigkeit als Bedingung fir den Innenstadtumbau im
Fokus des Artikels steht, kommt der Passféhigkeit eine besondere Bedeutung zu (siehe
Abbildung 2).
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Individualitat, Losungsorientierung Mobilitat

des Nutzungskonzepts (konkrete
Bedarfe vor Ort)

Baukultur, Identitat FOBMATIONS
FAHIGKEIT
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Soziale Funktion (Dritter Ort, solidarische Raum- Un;ﬁ?aunkzt;l;ur
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Interaktion Gebaude—Stadtraum
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Innovationskraft, Kreativitat
Mut, Experimentierfreude

Abbildung 2: Transformationsmodell mit Fokus auf der Akteursdimension und dem Wirkungshebel
Passfahigkeit. Quelle: Nina Hangebruch/Projekt Bestand als Ressource.

Sie wird durch die SchlUsselfaktoren Lokale Eigenart, Stadtwert und Impulswirkung be-
stimmt. Individualitat, Losungsorientierung und ein auf den lokalen Nutzungsbedarf ab-
gestimmtes Umbaukonzept wirdigen die vorhandene Baukultur und die Identitat des
Gebaudes. Sie machen die lokale Eigenart zum SchlUsselfaktor der Transformation, insbe-
sondere im Hinblick auf place-based leadership und transformative Lernprozesse (Beer
et al. 2019; Horlings et al. 2020). Der Schlusselfaktor Stadtwert spiegelt sich in der sozia-
len Funktion des Transformationsvorhabens: Gelingt es, einen Dritten Ort zu schaffen,
gemeinwohlorientierte Nutzungen zu integrieren und milieutbergreifende Angebote flr
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unterschiedliche Zielgruppen zu realisieren? Kann das Projekt durch seine stadtebauli-
che Qualitat zur Aufwertung des Erscheinungsbilds und einer verbesserten Interaktion
zwischen Gebadude und Umfeld beitragen? Gelingt es, mit der Drittverwendung ein neues
und wirksames Narrativ fur eine nachhaltige Transformation zu entwickeln? Welche Im-
pulswirkung wird erzeugt? Welcher Beitrag zum Nutzungswandel ist zu erwarten? Ist das
Projekt durch Innovationskraft, Kreativitat, Mut und Experimentierfreude gepragt?

Akteursbezogene Schliisselfaktoren

Fur die kommunale Transformationsfahigkeit sind vor allem akteursbezogene Schlussel-
faktoren von Bedeutung, insbesondere mit dem Eigentum verbundene Aspekte wie die
Verfugungsgewalt Uber die Immobilie, die Verwertungsabsichten und das Knowhow so-
wie die (finanzielle) Kapazitat des Eigentimers (siehe Abbildung 3).

Mal3geblich fur die Umbaukultur sind das Rollenverstandnis der Kommune - vor allem die
Bereitschaft der politischen Entscheidungstrager, Schiltsselimmobilien zu erwerben und
in kommunaler Verantwortung zu betreiben - sowie die Kommunikationskultur und Pro-
zessgestaltung, der Umgang mit Komplexitat und Unsicherheit und das Zusammenspiel
zwischen Stadet, Politik, Gesellschaft und Investor. Die Bewaltigung des Nutzungswandels
erfordert haufig ein radikales Umdenken bei den Stakeholdern und eine Abwendung von
tradierten Nutzungskonzepten (Hangebruch 2023b). Zur Arbeit in vielschichtigen Akteurs-
konstellationen dienen neue Allianzen (Borras et al. 2023), proaktive Ansatze von Co-De-
sign und Co-Produktion sowie innovative Betreibermodelle (Mehryar et al. 2022).

« Eigentumsverhaltnisse,

Eigentimerstruktur ¢ Rolle- und Rollenverstandnis

e Zuganglichkeit, »  Kommunikationskultur,
Entscheidungsbefugnisse Prozessgestaltung

« Verwertungsinteresse, (Transparenz, Vertrauen,
Kaufpreis-/Renditeerwartung Verbindlichkeit)

*  Knowhow und Kapazitat des « Umgang mit Komplexitat und Unsicherheit
Eigentimers e Zusammenspiel Stadt, Politik,

Gesellschaft, Investor

TRANS

FORMATIONS
FAHIGKEIT

Eigentum
Umbaukultur
Allianzen

AKTEURE

» Neue Akteursbiindnisse

+ Co-Design & Co-Production
(Einbindung der Stadtgesellschaft,
Mitwirkung der spateren Nutzer: innen)

* Neue Betreibermodelle

Abbildung 3: Transformationsmodell mit den akteursbezogenen Schlusselfaktoren.
Quelle: Nina Hangebruch/Projekt Bestand als Ressource.
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In den letzten Jahren ibernehmen Kommunen zunehmend selbst Verantwortung fir die
Umnutzung friherer Kauf- und Warenhauser in ihren Zentren. Von den 92 seit 2020 ge-
schlossenen Galeria-Warenhdusern sind bereits 15 in den Besitz von Kommunen oder
kommunaler Tochterunternehmen Ubergegangen, darunter der frihere Kaufhof in Ha-
nau (eigene Recherchen; Stand Oktober 2024). Dartber hinaus hat die Hansestadt LU-
beck ein friheres Karstadt-Sportkaufhaus in ihrem Zentrum erworben. Anhand dieser
beiden Projekte werden wir die zuvor geschilderten Schltsselfaktoren und Parameter fur
die Transformationsfahigkeit im Folgenden naher untersuchen. Beide Vorhaben erfahren
viel 6ffentliche Aufmerksamkeit und wurden von uns teils mehrfach besucht, um mit ver-
schiedenen Stakeholdern und Projektverantwortlichen zu sprechen.

Hanau: Aus Kaufhof wird Stadthof

Die hessische Stadt Hanau (rd. 103.000 Einwohner) hat bereits in der ersten Halfte der
2010er Jahre die Nachnutzung eines fruheren Karstadt-Warenhausstandorts auf den
Weg gebracht, Anfang 2024 schloss auch der ortliche Kaufhof (siehe Abbildung 4). Fur die
Karstadt-Nachnutzung wurde im Zuge eines Wettbewerblichen Dialogs ein klassischer Im-
mobilienprojektentwickler gefunden, der unter den Namen Forum Hanau einen Neubau
mit einem Mixed Use-Konzept (rd. 22.500 Quadratmeter Einzelhandel, Stadtbucherei und
Stadtarchiv, Gastronomie und Fitnessstudio) entwickelt hat.

Abbildung 4: Friheres Kaufhof-Warenhaus in Hanau (2024). Foto: Nina Hangebruch.

Schritt fiir Schritt zu einem passfihigen Nachnutzungskonzept

Das denkmalgeschutzte fruhere Kaufhof-Warenhaus (siehe Abbildung 4), erbaut 1927 und
1957 wiederaufgebaut, ist ein Zeugnis der ersten Nachkriegsmoderne und eine stadte-
bauliche Konstante am Marktplatz. Die behutsame Sanierung erhalt den identitatsprégen-
den Bau. Bei der angestrebten Drittverwendung der Immobilie (siehe Abbildung 5) kommt
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eine Einzelhandelsnutzung nur noch fur Teilflachen in Betracht. Die Stadt Hanau, die das
Gebaude mit zuletzt rund 8.800 Quadratmeter Verkaufsflache erworben hat, plant eine
Umnutzung, die an die lokalen Bedarfe angepasst ist und durch Individualitdt und Lésungs-
orientierung Uberzeugt. Unter dem Namen Stadthof ist eine Mischung aus Pop Up-Stores,
Bar und Veranstaltungsflachen im Erdgeschoss beabsichtigt (Freimuth 2024). Entstehen
soll ein Ort fur Gemeinschaft mit 6ffentlich zuganglichen, konsumfreien Flachenangebo-
ten (Roth 2024). Die Erdgeschossnutzung wird als ,erweiterter 6ffentlicher Raum” (Frei-
muth 2024) mit sozialen Funktionen gestaltet, um die Integration in den Quartierskontext
und den Stadtwert zu starken. Auch die geplante Offnung des friher fiir die Anlieferung
genutzten Innenhofs und eine mdgliche gartenahnliche Umgestaltung wirden die Inter-
aktion zwischen Gebdude und Stadtraum weiter férdern.

] 3.06G:
BURO, GGF. GASTRONOMIE

Berufsakademie

2.0G:
BILDUNG

GESUNDHEIT
Ausstellungen, Events
_ EG: i
. HANDEL, KOMMUNIKATIONS-
~ & VERANSTALTUNGSORT i
UG
NAHVERSORGUNG, TIEFGARAGE
Clubs, Ausstellungen, Sportangebote

BEABSICHTIGTE NUTZUNG Zwischennutzung

Abbildung 5: Friheres Kaufhof-Warenahaus in Hanau: Lageplan und Isometrie mit Darstellung der
projektierten Umnutzung. Quelle: Projekt Bestand als Ressource.

Der Umbau der Flachen im ersten bis dritten Obergeschoss und deren Umnutzung durch
Bildungstrager, Arzte und Physiotherapeuten erfolgt zeitversetzt, wenn das Nutzungskon-
zept finalisiert ist und die notwendigen Planungs-, Genehmigungs- und Vergabeverfahren
abgeschlossen sind. Der iterative Umbau des Gebaudes zeugt von Mut, Experimentierfreu-
de und einem unkonventionellen Vorgehen.

Proaktives Handeln der verantwortlichen Akteure

Der Erwerb des Gebaudes erfolgte entsprechend zugig. Oberburgermeister Claus Kamins-
ky (SPD) erklarte bereits am Tag der Ankundigung der Kaufhof-SchlieBung im Marz 2023,
dass die Stadt den Kauf anstrebe, um Verftigungsgewalt Gber das Gebaude zu gewinnen

pNd 1/2025 36



Nina Hangebruch, Frank Othengrafen:
In kommunaler Verantwortung

(Freimuth 2024). Die rund 25 Millionen Euro Grunderwerbskosten wurden im Oktober
2023 durch ein stadtisches Darlehen finanziert. Die Stadt beabsichtigt, das Gebaude lang-
fristig in ihrem Eigentum zu halten und die Federfuhrung fur die Umnutzung sowie den
spateren Betrieb - flr letzteres sieht die Stadt einen jahrlichen Zuschuss von 2,5 Millionen
Euro vor - bei sich oder ihren Tochterunternehmen zu belassen (ebd.). Die aktive stadti-
sche Bodenpolitik zeigt sich auch bei einem weiteren Vorhaben aus dem Innenstadtent-
wicklungsprogramm Hanau aufLADEN: dem Erwerb und Umbau einer in Nachbarschaft
zum Kaufhof gelegenen Immobilie als Wohnraum fur Studierende der kinftig im Stadthof
ansassigen Berufsakademie durch die Stadtentwicklungsgesellschaft Bauprojekte Hanau
GmbH. Den Projektverantwortlichen seitens der Stadt ist klar, dass das Nutzungskonzept
fir das Erdgeschoss im Stadthof ambitioniert ist (Roth 2024). Die Kuratierung des Pro-
gramms und die Verpachtung der Ladenboxen erfolgen durch die stadtischen Tochterge-
sellschaften Hanau Bauprojekte und Hanau Marketing GmbH, die hier wie Centermana-
ger agieren (von Schwanenflug 2024b). Dies erfordert einen hohen Personaleinsatz und
Kompetenzen, die im klassischen Verwaltungsapparat oft nicht ausreichend vorhanden
sind. Daher wurden fur den Stadthof sechs Personen im Bereich Gebaudemanagement,
Projektsteuerung und Kommunikation eingestellt (Freimuth 2024). Auch eine externe
Eventagentur wirkt an der Konzipierung der Erdgeschossnutzung mit.

Mit der Entscheidung, die Umnutzung des friheren Kaufhofs in Eigenregie zu Gberneh-
men, setzt die Stadt Hanau etablierte Strategien zum Stadtumbau fort. Die stadtische Um-
baukultur spiegelt sich in einem proaktiven Rollenverstédndnis wider, mit dem Ziel neue Im-
pulse fur die Innenstadtentwicklung zu setzen: Zwischen 2008 und 2023 hat Hanau rund
60 Millionen Euro Fordergelder akquiriert, um Investitionen von etwa 500 Millionen Euro
anzustol3en (v. Schwanenflug 2024b). Die positiven Erfahrungen mit stadtischen Projekt-
entwicklungen und die lange Amtszeit des OberbUrgermeisters haben dazu beigetragen,
dass das Vorgehen zur Realisierung des Stadthofs von Beginn an viel Rickhalt in der Stadt-
gesellschaft und den politischen Gremien fand. Trotz hoher Kauf- und Investitionskosten
wurde der Beschluss fur den Erwerb, Umbau und Betrieb des Gebaudes einstimmig von
der Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Die Vision fur den Umbau und die Umnutzung des Gebaudes wurde durch die Projektver-
antwortlichen selbst entwickelt und wird von diesen - unterstutzt durch externe Architek-
turburos, Beratungsunternehmen und o6ffentliche Mittel - in den kommenden Monaten
umgesetzt. Gleichzeitig schafft eine engagierte Offentlichkeitsarbeit mit niedrigschwelli-
gen Partizipationsangeboten Transparenz und Vertrauen mit Blick auf den Projektfortgang.
Das umfasst nicht nur Medieninformationen, sondern auch direkte Beteiligungsformate
wie das Burgerwochenende Kaufhof geht - Stadthof kommt im Mai 2024. Auch wenn stra-
tegische Entscheidungen nicht immer im breiten Konsens aller Akteure getroffen werden,
ist das Projekt in einen stadtpolitischen Diskurs eingebettet, der von der Stadtgesellschaft
mitgetragen wird.
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Liibeck: Von Karstadt Sports zum Ubergangshaus
zum...

Das fruhere Karstadt-Sporthaus in Lubeck (219.000 Einwohner) ist Teil eines 1996 eroff-
neten, zentral gelegenen Gebaudeensembles aus Karstadt-Warenhaus und -Sportkauf-
haus. Das Sporthaus (siehe Abbildung 6) mit rund 6.000 Quadratmetern Verkaufsflache
wurde 2020 im Rahmen der ersten Galeria-Insolvenz geschlossen, das Warenhaus folgte
Anfang 2024 aufgrund der zweiten Insolvenz. Die beiden Karstadt-Gebaude stehen im
stadtebaulichen Kontrast zum UNESCO-Welterbe Altstadt Lubeck mit der benachbarten
St. Marienkirche (13. Jahrhundert.) und dem Kanzleigebaude (15. Jahrhundert.) sowie der
weitgehend kleinteiligen, denkmalgeschutzten (Backstein-)Architektur.

Bildung als passfidhiges Nachnutzungskonzept

Wahrend fur das Warenhaus noch keine Nachnutzungsoption bekannt ist, hat die Stadt
das Sporthaus erworben, um dort ein Mixed Use-Konzept mit Schwerpunkt Bildung zu
entwickeln. Die Umnutzung orientiert sich an den lokalen Bediirfnissen, da die vier Alt-
stadtgymnasien unter erheblichen Flachenengpassen leiden und den Hochschulen im
Innenstadtbereich Prasenzflachen fehlen. Der Umbau des Gebaudes soll 2026 beginnen
und 2028 abgeschlossen sein. Kernidee des durch ein hohes Mal? an Individualitat und Lé-
sungsorientierung gepragten Konzepts ist es, den Raumbedarf aller vier Schulen an diesem
Ort zu bundeln - erganzt um den dringend bendtigten Raum fur die Musikhochschule
(Brons-Schnell 2024). Die Umnutzung ermoglicht die zukunftsfahige Weiternutzung des
stadtebaulich pragenden Baukdrpers, der als einer der seltenen Kaufhausbauten der
Postmoderne auch von baukultureller Bedeutung ist.

Abbildung 6: Friheres Karstadt-Sportkaufhaus in Libeck (2024). Foto: Nina Hangebruch.
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Bis zum Umbaubeginn erfolgt eine nicht-kommerzielle Zwischennutzung unter dem
Namen Ubergangshaus (siehe Abbildung 7). Das im Sommer 2024 eréffnete Reallabor,
geférdert durch das Programm Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren (ZIZ) des Bun-
desbauministeriums, zeugt von Experimentierfreude. Es bietet die Moglichkeit, neue Nut-
zungsbausteine und raumliche Lésungen fur die langfristige Umnutzung zu testen (Brons-
Schnell 2024).

!:ll‘l' F|-||."l
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Abbildung 7: Zwischennutzung Ubergangshaus in Liibeck (2024).
Fotos: LTM (links), Nina Hangebruch (Mitte, rechts).

Im Rahmen der Zwischennutzung finden hier Veranstaltungen, Kommunikationsformate
und kunstlerische Interventionen statt (Hansestadt Lubeck 2023). Kulturelle Angebote,
Aktionen fur Kinder und Jugendliche, ein Digital Learning Campus und eine Cateringsta-
tion, die auf Vertrauensbasis genutzt werden kann, sollen das Gebaude als konsumfreien
Begegnungsort ins offentliche Bewusstsein ricken. Damit sollen neue Impulse fur die
Innenstadt geschaffen und Menschen erreicht werden, die von den bisherigen Angebo-
ten nicht angesprochen werden (ebd.). Im Kern der baulichen Umstrukturierung steht ein
neu zu schaffendes Atrium, das fur Belichtung, Entltiftung und Entrauchung des tiefen
Gebaudekorpers sorgt. Vom ersten bis vierten Obergeschoss gruppieren sich die von of-
fenen Lernlandschaften umgebenen Klassenrdume der Gymnasien um das Atrium. Um
eine zusatzliche Geschossebene zu schaffen, wird das alte Dach durch eine zweistéckige
Holz-Hybrid-Fertigteilkonstruktion ersetzt (siehe Abbildung 8).

Das Umnutzungskonzept férdert Synergien zwischen schulischen und 6ffentlichen Nut-
zungen sowie verschiedenen Altersgruppen, Bildung, Kultur und Stadtgesellschaft. Grof3-
zugige Freiflachen, diverse Sitzgelegenheiten und gastronomische Angebote im Erdge-
schoss ermoglichen Multifunktionalitat und Aufenthaltsqualitat. Ein grol3er, Gberdachter
Platz fungiert zugleich als Pausenhof, Treffpunkt, Lern- und Veranstaltungsflache. Die
BUhne im Untergeschoss dient sowohl als Proberaum fur die Musikhochschule und die
Gymnasien als auch fur 6ffentliche Konzerte und andere Events. Die beide Etagen ver-
bindende, gro3ztigige Treppe kann auch als TribUne genutzt werden, sodass sich Par-
tys, Konzerte, Lesungen und Ausstellungen Uber zwei Etagen erstrecken konnen. Diese
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Angebote betonen die soziale Funktion der Umnutzung und spiegeln ihren Stadtwert wi-
der, wahrend der Umbau die stddtebaulich-funktionale Integration in den Quartierskontext
verbessert: Neue Eingange und transparente Verglasungen sowie die 6ffentliche Nutzung
im Erdgeschoss und das AulBengastronomieangebot erhohen die Interaktion zwischen
Gebaude und Stadtraum beziehungsweise 6ffentlichem Leben. Die angedachte unterirdi-
sche Fahrradgarage mit circa 400 Stellplatzen kdnnte weitere Qualitaten fur das Quartier
schaffen.
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Abbildung 8: Friheres Karstadt-Sportkaufhaus Libeck: Lageplan und Isometrie mit Darstellung der
projektierten Umnutzung. Quelle: Projekt Bestand als Ressource.

Der Umbau des Gebaudes zu einem Bildungscampus, Veranstaltungs- und Kulturort so-
wie Offentlichen Treffpunkt soll Impulse fur die Transformation des gesamten Lubecker
Innenstadtzentrums setzen und als Inkubator fur den Nutzungswandel fungieren. Mit
dem Ziel, aus einem Kaufhaus ein Haus der Bildung zu machen, ibernimmt Lubeck bun-
desweit eine Modellfunktion fir Kommunen und Projektentwickler. Der Ansatz zur BUn-
delung der Flachenbedarfe von vier unterschiedlichen Schulen in einem Gebdude sowie
die multifunktionale Nutzung insbesondere im Erdgeschoss zeigen Innovationskraft, Mut
und Experimentierfreude.

Verstandigung der Akteure in einer umfassenden Planungsphase 0

Die Frage des Eigentums und der Verfligungsgewalt Uber die Immobilie war in Libeck ent-
scheidend fur die Transformation. Die Stadt umging durch den eigenen Immobiliener-
werb Unsicherheiten im Umgang mit einem internationalen Immobilienfonds. Auch die
Verwertungsabsichten fur das Gebaude waren schnell klar: Bereits im Marz 2021, kurz
nach SchlieBung des Sporthauses, wurde Uber eine mogliche schulische Nutzung berich-
tet (Feldhaus 2021). Der stadtische Grundstlickserwerb erfolgte schliel3lich im Novem-
ber 2022. Fur die Steuerung des Planungs- und Umbauprozesses wurden zwei neue Mit-
arbeiterinnen im Gebdudemanagement der Hansestadt Lubeck neu eingestellt. Zudem
sind Beschaftigte aus Stadtplanung und Bauordnung, von Lubeck Traveminde Marketing
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(LTM) und stadtischer Wirtschaftsférderung beteiligt. Daruber hinaus sind externe Pla-
nungs- und Beratungsleistungen beauftragt, um die Kompetenzen der Stadt Lubeck gezielt
zu erweitern. Dazu gehdren unter anderem eine Machbarkeitsstudie zur Umnutzung, ein
Moderationsverfahren zur Einbindung der Stakeholder sowie laufende Planungsleistun-
gen und die Entwicklung des Betreibermodells. Die Umbaukultur und die Rolle der Stadt
sind durch das stadtische Eigentum am Gebaude gepragt. Das Vorhaben wird regelmaRig
in den politischen Gremien diskutiert. Dies fordert Transparenz in der Kommunikation und
Verbindlichkeit in der Prozessgestaltung. Die Offentlichkeitsarbeit erfolgt unter anderem
mit einem Social Media-Kanal fur den Innenstadtumbau.

In Libeck muss das Verstandnis fur die Transformation obsoleter Handelsimmobilien
durch die 6ffentliche Hand erst aufgebaut werden. Der Erwerb des Sporthauses war in
der Stadtgesellschaft nicht unumstritten und unter anderem Thema einer Stichwahl bei
den Kommunalwahlen 2023. Die Projektverantwortlichen organisieren daher zahlreiche
Informations- und Veranstaltungsformate sowie eine Denkbar im Ubergangshaus, um Vor-
schlage zur Transformation des Gebadudes vorzustellen und Fragen zum Umnutzungs-
prozess zu klaren.

Um mit Komplexitdt und Unsicherheit umzugehen, haben sich die Projektverantwortlichen
Zeit fur eine Planungsphase 0 genommen mit dem Ziel, unterstutzt durch externe Buros,
die kiinftigen Nutzungsbedarfe der Stakeholder abzustimmen, unterschiedliche Interes-
sen zu vereinen und ein gemeinsames Konzept zu entwickeln. Nach und nach gelang es,
neue Allianzen zu bilden und Bereitschaft fur gemeinschaftlich genutzte Flachen zu schaf-
fen. Im Rahmen des Co-Designs fand ein umfassender Dialogprozess statt, um Grund-
ideen fur Raumprogramm, Funktionskonzept und Betreibermodell zu entwickeln.

Transformation in kommunaler Verantwortung -
Bilanz

Im Fokus dieses Artikels steht die kommunale Transformationsfahigkeit bei der Gestal-
tung des innerstadtischen Nutzungswandels und der Umnutzung fruherer Kauf- und Wa-
renhduser: Welche Merkmale und Schltsselfaktoren sind entscheidend? Wie beeinflussen
unterschiedliche Handlungslogiken und Interaktionsformen die Transformationsfahigkeit
und Umbaukultur?

Sie ermdglichen auf den Gebdudebestand sowie auf die Interessen der Akteure am Stand-
ort abgestimmte Transformationsstrategien und -konzepte.
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Eigenart und Eigentum als zentrale Stellschrauben fiir die Transformation

Die betrachteten Gebaude in Hanau und Lubeck sind Zeugnisse bedeutender Epochen
der deutschen Kauf- und Warenhauskultur und pragend fur die beiden Innenstadtzent-
ren. Die jeweiligen Projektverantwortlichen streben an, diese Gebdude zu erhalten und
neuen, Uberwiegend gemeinwohlorientierten Nutzungen zuzufuhren, um die durch den
Ruckzug des Einzelhandels bedingten Funktionsverluste zu minimieren. Beide Kommu-
nen haben kein finanzielles Verwertungsinteresse und keine Renditeerwartungen bei der
Immobilienprojektentwicklung; vielmehr sind sie bereit, selbst in die Gestaltung des Nut-
zungswandels zu investieren. Der Erwerb zentraler SchlUsselimmobilien im Innenstadt-
kern ist eine langfristige Entscheidung fur mehr Verfigungsgewalt und Gestaltungshoheit
im innerstadtischen Nutzungsgefuge.

Impulswirkung durch (Zwischen)Nutzungen mit Stadtwert

Der langfristige Erfolg beider Projekte ist aufgrund des noch ausstehenden Umbaus der
Immobilien bislang nicht messbar. Dennoch generieren Hanau und Lubeck durch ihr Vor-
gehen neue Narrative fur die Innenstadtentwicklung, sie setzen Impulse fir das Gemein-
wohl und férdern den Nutzungswandel in ihren Zentren. Um langjahrige Leerstande zu
vermeiden, setzen beide Kommunen wahrend des Planungs- und Umbauprozesses auf
Zwischennutzungen. Damit sollen alternative Nutzungen erprobt, die Gebaude der Of-
fentlichkeit zuganglich gemacht und die Stadtgesellschaft am Entwicklungsprozess be-
teiligt werden. Der Stadtwert der Transformationsvorhaben zeigt sich in den sozialen,
wirtschaftlichen und 6kologischen Mehrwerten der geplanten Umnutzungen. Der 6ko-
logische Mehrwert resultiert vor allem aus der Weiternutzung des Gebaudebestands. Der
wirtschaftliche Mehrwert liegt im Beitrag der Projektentwicklung zur Forderung des Nut-
zungswandels. Der soziale Mehrwert manifestiert sich in gemeinwohlorientierten Nut-
zungen, einem Fokus auf Bildung und Kultur und einer verbesserten Interaktion zwischen
Immobilien und umgebenden Stadtraum.

Umbaukultur und Rollenverstandnis in den Kommunen

In beiden Projekten wird der Umbau- und Entwicklungsprozess vor allem von stadtischen
Akteuren dominiert. Durch den kommunalen Erwerb der Immobilien haben beide Kom-
munen langjahrige Unsicherheiten im Umgang mit privaten Immobilieneigentimern und
deren Verwertungsinteressen vermieden und moglicherweise andauernde Leerstande
abgewendet. Die Fallstudien verdeutlichen die Bereitschaft der Politik, die erforderlichen
Gelder fur den Erwerb und langfristigen Betrieb der Immobilien bereitzustellen oder Uber
Kredite zu finanzieren. Diese Entscheidungen zeigen Mut- und Experimentierfreude, sie
sind angesichts des strukturellen Wandels in den Innenstadtzentren und der schwierigen
Rahmenbedingungen fur gewerbliche Immobilienprojekte fur die Kommunen derzeit al-
lerdings auch alternativlos. Bei der Konzipierung der Umnutzungskonzepte, dem Umbau
und dem Gebdudebetrieb ergeben sich fur die Kommunen und ihre Tochterunterneh-
men zahlreiche neue Aufgaben. Die VerknlUpfung funktionaler, architektonischer, stadte-
baulicher und finanzieller Aspekte erfordert einen hohen Personaleinsatz und spezifische
Kompetenzen fur die Projektentwicklung, die im klassischen Verwaltungsapparat oft nicht
ausreichend vorhanden sind.
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Reflexionsfahigkeit, (kollektives) Lernen und Leadership

Die Transformationsprozesse in Hanau und Lubeck sind erfolgreich (gestartet), weil die
kommunalen Akteure die aktuelle Situation im Einzelhandel und in den Innenstadtzent-
ren kritisch reflektiert haben. Auch im verwaltungsinternen Austausch zwischen Dezerna-
ten oder im Dialog mit externen Dienstleistern und anderen Expert:innen wurde erkannt,
dass die weitere Ausrichtung der Zentren (allein) auf den Einzelhandel nicht zukunftsfa-
hig oder resilient ist und die Nachnutzung der Gebaude absehbar nicht tber den freien
(Immobilien)Markt geregelt wird. Diese Offenheit und Reflexionsfahigkeit, unterstutzt
durch den Austausch mit anderen Stadten und das Wissen uber Umnutzungen ehema-
liger Kauf- und Warenhauser, sind entscheidend fur die Abkehr von gewohnten Priori-
taten und Pfadabhangigkeiten. Dies erfordert ein radikales Umdenken bei Kommunen
und Immobilieneigentimern sowie Mut und Experimentierfreude zur Bewaltigung des
Nutzungswandels.

Beide Transformationsvorhaben zeigen, dass vorausschauendes, kommunales Gestal-
tungs- und Umsetzungsvermdégen sowie neue Wege der Verantwortungsibernahme zen-
trale Voraussetzungen fur die Neuausrichtung der Innenstadtzentren sind. In Lubeck ist
der Erwerb und die Transformation des ehemaligen Kaufhauses in strategische Planun-
gen zur Erweiterung dringend bendtigter Schulflachen eingebunden, wahrend in Hanau
eine aktive kommunale Bodenpolitik zur Starkung und Entwicklung der Innenstadt im
Vordergrund steht. In beiden Projekten wird die Selbstverpflichtung der (politischen) Ent-
scheidungstrager deutlich, die Innenstadte trotz komplexer Akteursstrukturen und Eigen-
tumsverhaltnisse gemeinwohlorientiert weiterzuentwickeln. Dies zeigt nicht nur der Kauf
der Immobilien, sondern auch der mittel- und langfristige Betrieb durch stadteigene Or-
ganisationseinheiten.

Dazu gehoren Kompetenzen zur Entwicklung positiver Narrative fur die Nachnutzungen
sowie zur Schaffung breiter Akzeptanz fur den Transformationsprozess. Kommunales
Wissen und Handlungsspielrdume sind entweder aufgrund mehrjahriger Erfahrungen
vorhanden (Hanau) oder werden neu geschaffen (Lubeck). Die Akteure in beiden Stadten
sind sich bewusst, dass der stadtische Erwerb ehemaliger Einzelhandelsimmobilien auch
kritisch gesehen werden kann. Daher versuchen sie, durch Offentlichkeitsarbeit, Informa-
tionsveranstaltungen und Beteiligungsformate die Akzeptanz des stadtischen Eingriffes
in den Immobilienmarkt zu legitimieren. Ziel ist es, die Notwendigkeit innerstadtischer
Transformationen deutlich zu machen und kollektive Lernprozesse unter verschiedenen
Akteursgruppen (Stadtgesellschaft, Immobilieneigentimer, Geschafteinhaber, Verwal-
tung, Politik etc.) zu initiieren. Kauf- und Warenhausern bieten dafur als konkrete Orte
eine Buhne.
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Nina Hangebruch, Frank Othengrafen:
In kommunaler Verantwortung

Interviews

Heike Brons-Schnell, Teamleitung Gebdudemanagement Hansestadt Lubeck, 26.06.2024,
personlich

Daniel Freimuth, Geschaftsfuhrer Hanau Marketing GmbH, 04.06.2024, persénlich

Simon Roth, Projektleiter BAUprojekt Hanau Baubetreuungs- und Projektentwicklungsgesellschaft
mbH, 04.06.2024, personlich

Anmerkung

Das vorgestellte Transformationsmodell ist im Kontext des Projekts Bestand als Res-
source: Stadt- und klimagerechte Transformation von EinzelhandelsgroRimmobilien der
1950er bis 1970er Jahre entstanden. Das von den beiden Autor:innen an der TU Dortmund
geleitete Projekt wird gefordert vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
im Auftrag des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen aus
Mitteln der Zukunft Bau Forschungsforderung (AZ 10.08.18.7-22.41). Es wird im Verbund
mit Annette Hafner und Michael Storck von der Ruhr Universitat Bochum, AG Ressourcen-
effizientes Bauen und Thomas Binsfeld von der Landmarken AG bearbeitet.
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