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AUS DER PRAXIS

Mit Pop-ups die Innenstadte beleben

Beispiele, Strategie, Erfolgsfaktoren

Klaus Mensing'
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Angesichts der Situation des Handels in den Innenstidten
haben sich in den letzten Jahren Pop-up-Konzepte etabliert.
Die Spanne reicht von temporiren Pop-ups grofler Marken-
hersteller, die fiir kurze Zeit in A-Lagen Concept Stores
eroffnen, bis zu den hier dargestellten Konzepten zur Bele-
bung von Leerstinden. Der Autor hat sich bereits in friihe-
ren Beitrdgen mit der Frage ,,Was kommt, wenn der Handel
geht?* befasst (Mensing 2019). In diesem Beitrag geht es
um den strategischen Ansatz, durch Pop-up-Konzepte auf
Basis reduzierter Mieten dauerhaft Neuansiedlungen zu ge-
nerieren. Der Bericht aus der Praxis basiert auf Projekter-
fahrungen des Autors mit seinem Biiro.

Die Zukunft der Innenstadt wird allgemein als multi-
funktional, resilient und nutzerorientiert beschrieben. Dies
hat Konsequenzen fiir den Branchenmix, der vielfiltiger
und somit weniger krisenanfillig werden muss. Neben der
Aufwertung offentlicher Rdume sind frische und ergénzen-
de Nutzungen anzusiedeln — mit neuen Zielgruppen und
Frequenzen, auch fiir den bestehenden Handel. Insofern
sind Leerstinde und je nach Lage riickldufige Mietniveaus
auch eine Chance, neue und belebende Nutzungen anzusie-
deln. Es geht somit um ein kreatives Besatzmanagement,
unter Einschluss temporirer Losungsansitze sowie notwen-
digerweise neuer Akteurskonstellationen und Geschéftsmo-
delle (vgl. ARL 2020). Wie lassen sich diese strategischen
Konzepte in der Praxis umsetzen?

Ein Baustein fiir erfolgreiche (Zwischen-)Nutzungen
sind Pop-up-Nutzungen. Diese haben im Wesentlichen
zwei Ziele: temporidre Belegung eines Leerstands durch
wechselnde, idealerweise interessante und belebende Nut-
zungen und zudem die dauerhafte Belebung von Leerstin-
den, indem sich die Pop-ups am Standort etablieren und
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neue Angebote in die City bringen. Dabei geht es nicht nur
um Kreative und Kiinstler (eine beliebte Nutzergruppe fiir
Zwischennutzungen), sondern auch um moglichst attraktive
Ergidnzungen des Branchenmixes. In der Umsetzung gibt es
grundsitzlich zwei Modellvarianten, auch in Kombination:

e Die Stadt mietet leere Flichen an und vermietet diese
an Pop-ups: Es erfolgt somit eine Mietsubventionierung
durch die Kommune und/oder ein Landes- bzw. Bundes-
forderprogramm sowie zum Teil kombiniert mit Miet-
nachléssen seitens der Eigentiimer.

e Die Stadt gibt einen Starthilfe-Zuschuss, der durch die
Pop-ups fiir Miete, Einrichtung etc. verwendet werden
kann. Die Pop-ups suchen selbst geeignete Immobilien
und verhandeln die Konditionen mit den Eigentiimern.

Die Auswahl der Pop-ups erfolgt meist tiber einen Wett-
bewerb. Zudem gibt es in vielen Kommunen Unterstiitzung
durch ein Netzwerk lokaler Anbieter (Unternechmensbera-
tung, Finanzierung, Marketing, Coaching etc.) (Abb. 1).

Die Zielgruppen sind breit gefachert: Start-ups, die sich
beim bisherigen Mietniveau keine eigenen Geschiftsriu-
me leisten konnen, etablierte Geschifte, die zunichst als
Pop-up einen neuen Standort testen wollen, Menschen,
die bereits von zu Hause oder mit einem Onlineshop tétig
sind usw. Und selbstverstindlich sind Pop-ups nicht auf
Handelsnutzungen beschrinkt. Gerade der Mix aus Handel,
Kultur und Kreativwirtschaft, Gesundheit und Coworking-
Spaces sowie nicht kommerziellen Angeboten bietet neue
Besuchsanlidsse. Zudem konnen Moglichkeitsrdume fiir
kreative Stadtmacher und Stadtmacherinne entstehen.

Pop-up- und Zwischennutzungen bediirfen einiger Re-
gelungen: von einer evtl. planungs- und baurechtlichen Ge-
nehmigung bis zu vertraglichen Regelungen zwischen Ei-
gentiimer, Kommune und Zwischennutzer.
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Abb. 1 Effekte von Pop-up-Nutzungen. (Quelle: Eigene Darstellung)

Beispiele aus Norddeutschland

o Das Pop-up HUUS Elmshorn ist im Herbst 2019 in einem
ehemaligen Blumengeschift in der City gestartet (vgl.
Abb. 2). Die Miete wurde durch den Eigentiimer sowie
durch Zuschiisse von der Volksbank Immobilien und von
Haus & Grund von 1000 € auf 250 € reduziert. Erstnut-
zer waren ein Fashion Label, ein Kunsthandwerker sowie
ein Craft-Beer-Anbieter. Die Nutzer wechseln alle vier
Wochen. Die Pionierfliche wurde langfristig vermietet.
2022 erfolgte die Anmietung eines neuen Ladenlokals
bis Ende 2024, gefordert durch das Innenstadtprogramm
Schleswig-Holstein. Anfang 2023 ist eine junge Griinde-
rin eingezogen, die Vintage-Produkte verkauft. Gleich-
zeitig ist das Ladenlokal durch ein buntes Programm mit
Live-Musik und regelméBigen Spieleabenden zu einem
beliebten Treffpunkt in der Innenstadt geworden. Schon

Abb.2 Das Pop-up HUUS Elmshorn. (Quelle: Stadtmarketing Elms-
horn)
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jetzt ist klar, dass die Mieterin die Flidche langfristig an-
mieten wird. Organisiert wird das Vermietungsmanage-
ment durch das Stadtmarketing Elmshorn.

o Der Pop-up-Regionalladen in Osnabriick umfasste vier
leere Geschifte in der Theaterpassage, in denen Produ-
zenten aus der Region erstmals im September 2019 un-
ter dem Label ,,Zwischenzeit* ihre Produkte présentier-
ten und verkauften: unter anderem Naturkosmetik, Pa-
pier-Design und Literatur von Osnabriicker Autoren und
Autorinnen. Die Laden wurden vom stidtischen Projekt-
biiro Wirtschaftsforderung 4.0 angemietet.

o Einige Nummern groBler ist das ,,pop up quartier” in
Osnabriick, das 2022 sowohl einzelne Flichen inner-
halb des Stadtrings umfasste als auch das Gebdude der
ehemaligen Sportarena am Neumarkt — mit kooperativer
Unterstiitzung des Inhabers und Investors der Immobilie.
13 Fldchen mit einer GréBe von 9 bis 20 Quadratme-
tern werden im achtwochigen Wechsel vergeben. Die
Zielgruppen gehen iiber Osnabriick hinaus, das vom
Citymanagement organisierte Projekt wird begleitet von
einem umfangreichen Kommunikationskonzept.

o Die Bremer Wirtschaftsforderung WFB hatte 2020 und
2021 im Rahmen des Aktionsprogramms Innenstadt fiinf
Wettbewerbe organisiert (Motto: ,,Bremen wird neu*),
darunter den Wettbewerb ,,Pop-up-Store Gastro“. Kon-
ditionen: Die WFB zahlte maximal 50 % der aktuellen
Kaltmiete, die restlichen 50 % iibernahmen die Eigentii-
mer. Nach Ablauf des Forderprogramms Ende 2022 ma-
chen fiinf der acht Pop-ups weiter, darunter zwei Gastro-
nomen

o Die Stadt Winsen (Luhe) hat Ende 2021 mit dem ,, Wett-
bewerb Innovative Ladenkonzepte“ eine am Rande der
Fuigiéingerzone gelegene Fliche fiir ein Jahr mietfrei an-
geboten, gefordert durch ,,Perspektive Innenstadt!. Aus
den 13 Bewerbungen hat die Jury einen Concept Store
fiir Second-Hand-Kinderbekleidung und Design aus der
Region ausgewihlt.

Das Beispiel ,Probierstadt Verden”

Das von CONVENT Mensing von Ende 2019 bis 2021 mit-
konzipierte und begleitete Projekt ,,Probierstadt Verden —
Ideen Raum zur Entwicklung geben, bei dem die Stadt
temporir und mietfrei leere Geschiftsflachen fiir einen Zeit-
raum von einem bis maximal sechs Monaten fiir Pop up-
Nutzungen anbietet, wurde zu 60% gefordert durch das
Programm ,,Zukunftsraume Niedersachsen®. (Weitere Infos
unter https://www.verden.de/probierstadt.) Nachdem — nach
Konzeptvorlauf, Ausschreibung und Jurysitzung — die drei-
monatigen Mietvertrige der im November 2020 gestarte-
ten Pop-ups wegen des Lockdowns verldngert wurden und


https://www.verden.de/probierstadt
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anschlieBend neue Zwischennutzungen eingezogen waren,
kann das Projekt seit Sommer 2022 Erfolge aufweisen: Fiinf
ehemalige Pop-ups haben lingerfristig eigene Lédden in der
FuB3gingerzone Grofle Strale oder im Umfeld angemietet:
Zwei Kiinstlerinnen mit eigenem Atelier, zwei Modeldden
und eine Papierwerkstatt. Mieten und UmbaumafBnahmen
wurden teilweise durch den ,,Zukunftsfonds Innenstadt* ge-
fordert (Verden 2021). ,,Ich konnte mir vorher nicht vorstel-
len, einen Laden zu haben®, so eine Griinderin der ersten
Stunde. ,,Aber das funktionierte so gut.”“ Das Projekt hat es
ihr ermoglicht, die Geschiftsidee einfach mal auszuprobie-
ren. Im Ergebnis hat sich das Angebot in der City erweitert,
die Eigentiimer haben (wieder) lidngerfristige Mietvertrige
und die umliegenden Geschifte profitieren davon, dass es
kaum noch Leerstinde gibt. Durch die Férderung wurden
somit externe Effekte im Sinne einer ,,Innenstadtrendite*
realisiert (Abb. 3).

Die ,,Richtlinie zur Forderung der Verdener Innenstadt*
(2021) enthilt zwei Forderbereiche: einen 50-prozentigen
Mietzuschuss (max. 10.000 €) fiir Neuansiedlungen fiir die
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Abb. 3 Pop up-Store in der Verdener Innenstadt. (Quelle: Arne von
Brill/Bildarchiv der Stadt Verden/Aller)

Abb. 4 Zwei Pop-ups (Mode und Kunst) im ehemaligen Fischladen in
Verden. (Quelle: CONVENT Mensing)

ersten 18 Monate sowie einen 50-prozentigen Zuschuss
(max. 15.000€) an Eigentiimer fiir Ma3nahmen, die Er-
scheinungsbild und Qualitit der Geschiftsfliche aufwerten.
Das Budget betrug 100.000€ fiir 2021 und 200.000 € fiir
2022.

Die bisherigen Erfolge zeigen: Pop-ups sind keinesfalls
nur eine ,,aus der Not geborene* temporire Losung fiir ein-
zelne Leerstinde, sondern konnen ein strategisches Konzept
zur nachhaltigen Stirkung der Zentren sein. Denn insbeson-
dere durch eine (anfingliche) Reduzierung der Miete wer-
den die Markteintrittsbarrieren gesenkt, sodass sich das Po-
tenzial an neuen Geschiftsideen erhoht. Diese konnen — je
nach Konditionen — vergleichsweise risikoarm ausprobiert
werden. Der/die Unternehmer*in kann zudem die eigene
Selbststindigkeit fiir sich testen.

Erfolgsfaktoren aus der Praxis

Natiirlich sind Pop-ups nicht der alleinige Heilsbringer fiir
die Innenstiddte: Sie beleben jedoch den Branchenmix und
bieten so neue Besuchsanldsse. Wesentliche Erfolgsfakto-
ren sind:

e Personalressourcen planen — fiir aktives Management
und Offentlichkeitsarbeit durch die cityorientierte Wirt-
schaftsforderung der Kommune, das Stadtmarketing, ein
Business Improvement District etc.

e Vertrauen zu den Eigentiimern aufbauen (kann dauern)
und von temporiren Mietsenkungen iiberzeugen — mit
der Perspektive dauerhafter Vermietung und Steigerung
des Immobilienwertes. Dabei Vermarktungsspielrdiume
lassen: Im Mietvertrag eine Kiindigungsoption veran-
kern, falls eine Dauervermietung ansteht.

e Ausschreibung und Auswahl anhand von Kriterien plus
Priifung der Bewerber im personlichen Gesprich auf der
Fldache. Dabei schauen, wer am besten auf welche Fli-
che passt — ggf. auch in Kombination. Denn auf eine Fli-
che von 90 Quadratmetern passen durchaus beispielswei-
se eine Kiinstlerin und ein Modeanbieter (vgl. Abb. 4).

e Bei den konkretisierenden Gesprichen und den Vertrags-
formalitdten sowie beim moglichen Umbau der Fliche
intensiv unterstiitzen.

Hemmnisse

Jenseits der aktuellen Situation mit gestiegenen Energie-
preisen und somit Nebenkosten existiert durchaus eine Rei-
he typischer Hemmnisse:

e ,Die Eigentiimer* wollen nicht und viele sind im Ubri-
gen auch gar nicht vor Ort. Hier ist pragmatisch mit den
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»Willigen* anzufangen — Erfolg spricht sich rum. Struk-
turelle Leerstidnde zunichst , liegenlassen®.

e Die Eigentiimer mochten lieber dauerhafte Mietvertrd-
ge statt kurzfristige Zwischennutzungen mit Mietnach-
lassen und wiederholtem Ladenumbau. Wie lange wollen
Eigentiimer warten? Jeder Monat Leerstand kostet Geld.
Drei Monate Pop-up-Nutzung bringen die Fldche hinge-
gen ins Gespriach. Und falls deswegen ein Dauermieter
kommt, umso besser. Dafiir sollte der Mietvertrag eine
entsprechende quartalsweise Kiindigungsfrist enthalten.

e Die Fliche ist zu gro} oder zu klein. Zunichst bietet ei-
ne groflere Zahl an Bewerbungen mehr Optionen. Eine
zu grofle Fliche kann temporir verkleinert werden, wo-
bei dann auch die an den Eigentiimer zu zahlende Miete
reduziert werden miisste (was nicht immer funktionieren
wird).

e Nicht jede Geschiftsidee hat Erfolg. Scheitern ist erlaubt,
aber eben mit begrenztem Risiko. Zudem kann eine sorg-
faltige Auswahl der Pop-up-Kandidaten Misserfolge mi-
nimieren.

Konsequenzen fiir eine nachhaltige
Innenstadt-Strategie

Um diesen Ansatz zu verstetigen, miissten entweder wieder-
holte temporire Mietreduzierungen bzw. -subventionierun-
gen erfolgen (Impulsprojekte) oder dauerhaft (zumindest
zu Beginn) die Mieten in ausgewihlten Schliisselimmobili-
en mit handlungsbereiten Eigentiimern gesenkt werden — als
Anreiz. Mit entsprechender Werbung werden sich mit hoher
Wahrscheinlichkeit interessante neue Nutzungen ansiedeln.
Strategische Uberlegungen zum zukiinftigen Nutzungsmix
sind sinnvoll — sollten aber ,,offen sein fiir Neues*. Durch
einen Wettbewerb kann eine Steuerung erfolgen, um pas-
sende Nutzungen zu ermoglichen.

Aufgrund des Zielkonflikts zwischen wirtschaftlicher
Nutzung der Immobilie und der Revitalisierung des Zen-
trums sind finanzielle Mittel notwendig, um leere Flichen
anzumieten und Anreize fiir die Eigenttimer und die Pop-
ups zu schaffen. Da sowohl die Eigentiimer als auch die
Kommune Interesse daran haben (langfristige Vermie-
tung =Immobilienrendite und lebendige Innenstadt), miis-
sen sich beide Seiten bewegen. Dies bedeutet ein neues,
kooperatives Geschiftsmodell bzgl. der Immobiliennutzung
und der Mieten: Die Kommune (ggf. plus Land/Bund/EU)
fordert in Form eines Mietzuschusses und die Eigentii-
mer reduzieren die Miete (wie beispielsweise beim ersten
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Pop-Up-Huus Elmshorn 2019). Hilfreich ist ein runder
Tisch bzw. ein Netzwerk mit engagierten Eigentiimern und
weiteren Innenstadtakteuren — etwa Makler, Immobilien-
abteilungen lokaler Kreditinstitute, Werbegemeinschaften
wie es in Verden der Fall war.

Der Konigsweg vorausschauenden Handelns ist der stra-
tegische Erwerb von Schliisselimmobilien, um als stidti-
sche Vermieterin dauerhaft den Besatz zu steuern — als ,,Ge-
schiftsflichenvorratspolitik* wie im Wohnungsbau oder bei
der Gewerbeflichenentwicklung. Analog zu den Griinder-
zentren, die jedoch meist innenstadtfern in Gewerbeparks
oder Technologiezentren liegen, ist eine Weiterentwicklung
zum ,,City-Griinderzentrum® denkbar — mit umsatzbezoge-
nen Mieten im weiteren Geschiftsverlauf nach der Pop-up-
Startphase.

Ausblick

Wie wird es weiter gehen, wenn die Corona-Welle ab-
klingt und die Fordermittel weniger werden, die struktu-
rellen Probleme aber bleiben? Der Einzelhandel, genauer
gesagt die Nutzung der Erdgeschosse, muss eine Aufga-
be der Kommunen werden — mit entsprechenden personel-
len und finanziellen Ressourcen und unter Einbeziehung
der Innenstadtakteure (vor allem der Eigentiimer). Wichtig
ist die Schaffung entsprechender Rahmenbedingungen, da-
mit sich moglichst viele Pop-up-Nutzungen dauerhaft am
Standort etablieren. Hierfiir braucht es ein funktionieren-
des Geschiftsmodell wie oben skizziert. Dies erfordert den
laufenden Dialog mit und zwischen den Eigentiimern, um
neben einer offentlichen Forderung auch Mietreduzierun-
gen der Privaten zu erreichen (vgl. ARL 2020, Kap. 7: In-
strumente der Zentrentransformation). Zudem ist gegenzu-
rechnen, was passiert, wenn nichts passiert und Umsitze,
Frequenzen und Immobilienwerte weiter nach unten gehen.
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