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Entwicklungskonzept 
Innenstadt 2006

• Einzelhandel auf 
Schwerpunktbereich 
konzentrieren

• Ausrichtung zum Rhein

• Bildung von räumlichen und 
thematischen 
Schwerpunkten

• Stadtumbau-
/Sanierungsgebiet



AUSGANGSLAGE

4

Entwicklungskonzept 
Innenstadt 2006

• Einzelhandel auf 
Schwerpunktbereich 
konzentrieren

• Ausrichtung zum Rhein

• Bildung von räumlichen und 
thematischen 
Schwerpunkten

• Stadtumbau-
/Sanierungsgebiet

Innenstadtmanagement 
2014-2015

• CITY-Lagen Check →
Lageprofilierung

• Mittlere Bismarckstraße →
Profil ändern →
Nachnutzungs-
perspektiven für 
Geschäftshäuser im Rahmen 
des „Experimentellen 
Wohnungs- und 
Städtebau“
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Vortrag bei der Tischrunde 21.02.2019▪ Volker Adam, Bereich Stadtentwicklung 

Passanten Aufkommen



Nördliche Bismarckstraße Mittlere Bismarckstraße Südliche Bismarckstraße
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FRAGESTELLUNGEN & ZIEL DES EXWOST PROJEKTS

• Einzelhandel → Was nun? Nachnutzung ehemaliger 
Ladengeschäfte!
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FRAGESTELLUNGEN & ZIEL DES EXWOST PROJEKTS

• Einzelhandel → Was nun? Nachnutzung ehemaliger 
Ladengeschäfte!

• Erdgeschosse → Welche Nutzung eignet sich(Dienstleistungen, 
Wohnformen,…) ?

• Obergeschosse → Vertikale Neuzonierungen, Etablierung von 
Wohnen für untersch. Zielgruppen?

• Anforderungen → Welche Anforderungen haben die  
(experimentellen) Nutzungen?

• Zielgruppen → Welche Zielgruppen eignen sich für die 
Erdgeschosszone?

• Modell-
immobilien → Ziel: 3-5 Eigentümer finden, 1-2 Beispiele planen! 

Übertragbarkeiten testen, Verwaltung optimieren
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Bestandsaufnahme 
und –analyse

Nutzungskonzepte 
entwickeln

Eigentümer-
aktivierung

Immobilien-
beratung/ -planung
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Nutzungskonzentrationen Gesamtgebäude

Bestandsaufnahme 
und –analyse

Nutzungskonzepte 
entwickeln

Eigentümer-
aktivierung

Immobilien-
beratung/ -planung



FAZIT

• Wohnnutzung mit 42% der Gesamtfläche aller 
Stockwerke die weitaus größte Nutzung
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• Besonderheit der mittlere Bismarckstraße besteht in 
den zahlreichen Projektentwicklungen → alleine im 
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FAZIT

• Wohnnutzung mit 42% der Gesamtfläche aller 
Stockwerke die weitaus größte Nutzung

• Leerstände haben 7% Anteil an der Gesamtfläche →
13% der EGs

• Projektentwicklungen haben  15% Anteil an der 
Gesamtfläche → 16% der EGs

• Besonderheit der mittlere Bismarckstraße besteht in 
den zahlreichen Projektentwicklungen → alleine im 
EG 3800m², 36% Flächenanteil  → Projektentwicklung 
ist die Nutzung mit der größten Fläche in den 
Erdgeschossen

• „Aufbruchstimmung“ vermitteln, Ansatz für 
Imagekampagne!
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Bestandsaufnahme 
und –analyse

Nutzungskonzepte 
entwickeln

Eigentümer-
aktivierung

Immobilien-
beratung/ -planung

• Nutzungs-
verteilung neu 
denken

• Wohnen im EG 
nicht überall 
sinnvoll

• Kopfgebäude 
sollen Dienst-
leistungen bleiben

LEITKONZEPT



NUTZUNGSKONZEPT – PHASE 01
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Qualitätsanforderungen
Definieren für rückwärtige 
Strukturen
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NUTZUNGSKONZEPT – PHASE 02

Umstrukturierung 
öffentl. Raum

Verknüpfungspunkt 
Nord-Süd & Ost-West

Wohnentwicklung im EG 
startet in den inneren 
Zonen

Bestandsaufnahme 
und –analyse

Nutzungskonzepte 
entwickeln

Eigentümer-
aktivierung

Immobilien-
beratung/ -planung

Qualitätsanforderungen
Definieren für rückwärtige 
Strukturen
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Eigentümer-
anschreiben,

Pressearbeit

Persönliche 
Eigentümer-
ansprache

Eigentümer-
fragebogen,

Innenstadt-
flyer

Netzwerk-
treffen der 
Eigentümer

Immobilien-
beratung
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Netzwerktreffen der Eigentümer 2018

Hemmnisse:
• Unsicherheit über die 

Zukunft
• Investitions-

bereitschaft der 
Eigentümer
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Netzwerktreffen der Eigentümer 2018

Hemmnisse:
• Unsicherheit über die 

Zukunft
• Investitions-

bereitschaft der 
Eigentümer

Chancen:
• Teilnahme Frau OB 

wurde wertgeschätzt
• Austausch/

Vernetzung zwischen 
Eigentümern/ 
Nachbarn
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Bestandsaufnahme 
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• 70% Eigentümer 
persönlich 
kontaktiert

• 48% wurden 
„aktiviert“

• 7 Leerstände EG als 
Potenziale

• 4 Eigentümer mit 
Umnutzungs-
bereitschaft

• 2 Modellimmobilien
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Erkenntnisse:

• Interesse an Wohnen im EG, aber
Priorität auf Gewerbe/Gastronomie
wegen Umfeldnutzungen



37

Bestandsaufnahme 
und –analyse

Nutzungskonzepte 
entwickeln

Eigentümer-
aktivierung

Immobilien-
beratung/ -planung

B
is

m
a

rc
k

st
ra

ß
e

Erkenntnisse:

• Interesse an Wohnen im EG, aber
Priorität auf Gewerbe/Gastronomie
wegen Umfeldnutzungen

• Umbau EG nur im Kontext des
Gesamtgebäudes profitabel 
(Sanierungsabschreibung)
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wegen Umfeldnutzungen

• Umbau EG nur im Kontext des
Gesamtgebäudes profitabel 
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• 2 Bauvoranfragen 
(Wohnen+Gewerbe & Café)

• Bauantrag für Café
gestellt, in der Umsetzung
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Erkenntnisse:

• Interesse an Wohnen im EG, aber
Priorität auf Gewerbe/Gastronomie
wegen Umfeldnutzungen

• Umbau EG nur im Kontext des
Gesamtgebäudes profitabel 
(Sanierungsabschreibung

• 2 Bauvoranfragen 
(Wohnen+Gewerbe & Café)

• Bauantrag für Café
gestellt, in der Umsetzung

• Frage der Wohnqualität, 
Sanierungsziele, rückwärtige 
Bereiche
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Bestandsaufnahme 
und –analyse

Nutzungskonzepte 
entwickeln

Eigentümer-
aktivierung

Immobilien-
beratung/ -planung

Erkenntnisse:

• Gebäudeteile kombinieren positiv, 
Koppelung über Lichthof

• Gesamtkonzept für das Gebäude, 
Studenten als Zielgruppe

• Eigentümerstruktur problematisch 
(Ausl. Fonds)
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Umgestaltung Laden zu Wohnung = baulich möglich
✓

Lichthof

Pufferzone
Bismarckstraße

i.d.R. keine
„klassischen“ 
Freibereiche!

→“Introvertiertes 
Stadtwohnen“

→besondere Ziel-
gruppen gefragt

→ Kein 
„Massenmodell“
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Umgestaltung Laden zu Wohnung = baulich möglich

Interesse an Wohnen/Arbeiten im EG besteht!

✓

✓
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Umgestaltung Laden zu Wohnung = baulich möglich

Interesse an Wohnen/Arbeiten im EG besteht!

Fehlende Ankermieter für Wohnen im EG

Fehlende Zielgruppen: z. B. Studierende und 
Kulturschaffende



✓

✓


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Konsens über neue Zielausrichtung erforderlich!

Umgestaltung Laden zu Wohnung = baulich möglich

Interesse an Wohnen/Arbeiten im EG besteht!

Fehlende Ankermieter für Wohnen im EG

Fehlende Zielgruppen: z. B. Studierende und 
Kulturschaffende



✓

✓

!


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Konsens über neue Zielausrichtung erforderlich!

Umgestaltung Laden zu Wohnung = baulich möglich

Stufenweise und kontinuierliche Konzeptumsetzung 
erforderlich!

Interesse an Wohnen/Arbeiten im EG besteht!

Fehlende Ankermieter für Wohnen im EG

Fehlende Zielgruppen: z. B. Studierende und 
Kulturschaffende



✓

✓

!

!


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Konsens über neue Zielausrichtung erforderlich!

Umgestaltung Laden zu Wohnung = baulich möglich

Stufenweise und kontinuierliche Konzeptumsetzung 
erforderlich!

Interesse an Wohnen/Arbeiten im EG besteht!

Fehlende Ankermieter für Wohnen im EG

Fehlende Zielgruppen: z. B. Studierende und 
Kulturschaffende



✓

✓

!

!



Prozesshafte Begleitung, Netzwerkarbeit und 
proaktive Imagegestaltung erforderlich! !
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Öffentlicher 
Diskurs und 
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bisherige 
Erkenntnisse 

ExWoSt

Öffentlicher 
Diskurs und 
Einbindung 

neuer 
Zielgruppen

WIE SOLL ES WEITER GEHEN?

• Studierende einbinden

• Fachsymposium 
"Neues Leben in der 
Ludwigshafener Innenstadt"

• Gesprächskreis
"Neues Leben in der 
Ludwigshafener Innenstadt"
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bisherige 
Erkenntnisse 

ExWoSt

Öffentlicher 
Diskurs und 
Einbindung 

neuer 
Zielgruppen

Förderung 
von 

Umdenken, 
Um-

bewertung 
und 

Vermietungs
-bereitschaft

Förderung 
des Image-
wandels für 

die 
Innenstadt

Neuaus-
richtung des 

künftigen 
Stadtumbaus 

Innenstadt

WIE SOLL ES WEITER GEHEN?
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