
Pragmatischer Steuerungsansatz 
„Tun, Dulden, Unterlassen“

18. Februar 2025

Dr.-Ing. Timo Munzinger, MBA
Referent für Stadtentwicklung und Städtebau beim Deutschen Städtetag



© Pixabay – RobinHiggins 2

Und, wohin soll es gehen?

© Pixabay – Efraimstochter

https://pixabay.com/de/photos/denken-person-denkende-person-jung-2681494/
https://pixabay.com/de/photos/wegweiser-richtungen-zeigen-weg-3691159/
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Was sollten wir tun…

▪ Ziel suchen und „Rückwärtplanen“          
(Was muss ich heute tun, damit ich 
morgen am Ziel bin?)

▪ Szenarien entwickeln (Was passiert, wenn 
ich heute nicht handel?)

▪ Neue Kooperationspartner suchen (Wenn 
ich etwas Neues schaffen möchte, dann 
brauche ich auch neue Partner)

https://pixabay.com/de/photos/suchen-person-siehe-zukunft-frauen-2649323/
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Beispiel Crowdfunding

▪ Ziel war eine Brücke für die Anwohner,    
um schneller über die Gleise zu kommen.

▪ Initiatoren haben Geld eingesammelt, 
Sponsoren gesucht etc. 

▪ Crowdfunding in Deutschland für 
Stadtentwicklung: Nexthamburg

Quelle siehe Link

https://nexthamburg.de/
https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/immobilien/make-city-in-rotterdam-ein-laufsteg-als-ausweg/11972182.html
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Was sollten wir noch tun…

▪ Multifunktionalität by design: Alle 
baulichen Veränderungen sollten 
multifunktional gedacht werden.

▪ Alle Arten von Nutzen sollen in Erwägung 
gezogen werden, wenn Sie bestimmte 
Kriterien erfüllen.

▪ Alle Akteure sind gute Akteure, wenn sie 
das gleiche Ziel verfolgen.

https://pixabay.com/de/photos/zeigend-finger-frau-fingerzeig-2385792/
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Beispiel Mehrfachnutzung

▪ Ein Restaurant, jeden Monat ein neuer 
„Gastgeber“.

▪ Ein schönes Restaurant, kann auch als 
Coworkingspace genutzt werden.

▪ Wechsel der Nutzungen über den 
Tagesverlauf, für neue Zielgruppen und 
besser Auslastung der Immobilie.

Quelle siehe Link

http://www.laden-ein.com/#konzept-3
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Was sollten wir unterlassen…

▪ Keine neuen Sonderformate, 
Gebietskulissen oder Netzwerke – das 
bestehende Instrumentarium nutzen und 
weiterentwickeln

▪ Keine befristeten Regelungen im BauGB 
oder Einschränkungen der kommunalen 
Planungshoheit.

https://pixabay.com/de/photos/schockiert-ver%C3%A4rgern-person-schock-2681488/
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Beispiel BauGB Novelle 2024

▪ Ankündigung des § 246e BauGB

▪ Referentenentwurf ohne § 246e BauGB

▪ Wurde im parlamentarischen Verfahren in 
den Entwurf aufgenommen.

▪ Bei Verhandlungen zu Gesetzesvorhaben 
vor der Wahl wurde § 246e wieder 
rausgenommen.

▪ Am Ende keine BauGB Novelle.

Quelle: siehe Link

https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/kurzmeldungen/Webs/BMWSB/DE/2024/09/baugb-novelle.html
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Beispiel ZIZ

▪ Programm sehr gut! Und die Abstimmung 
mit dem BMWSB und dem BBSR läuft sehr 
gut! Aber im Prozess gab es Stolpersteine.

▪ Einführung des neuen Programms ZIZ und 
gleichzeitig Aufstockung der Mittel von 50 
auf 500 Millionen Euro. Dadurch 
verspätete Mittelbereitstellung.

▪ Verspätung kann nicht mehr aufgeholt 
werden und die Kommunen können 
Projekte nicht beenden.

Quelle: siehe Link

https://www.innenstadtprogramm.bund.de/Webs/ZIZ/DE/startseite/startseite-node.html
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Was sollten wir dulden…

▪ Experimente wagen und neue Fehler-
kultur einüben. Experimente können auch 
scheitern, aber wir können daraus lernen.

▪ Wohnen ist eine konfliktträchtige Nutzung 
(z.B. Lärm) in den Innenstädten. Kann aber 
integriert werden.

▪ Zusammenführung von Digitaler und 
Realer Welt birgt Risiken, hat aber auch 
viele Chancen.

https://pixabay.com/de/photos/cool-person-entspannt-sonnenbrille-2649325/


11

Beispiel Wohnen

▪ Innenstädte mit hoher Besucherfrequenz 
vertragen sich nicht immer mit dem 
Ruhebedürfnis beim Wohnen. 

▪ In Klein- und Mittelstädten sowie 
Stadtteilzentren kann Wohnen aber eine 
ökonomisch und strategisch vertretbare 
Nutzung sein.

▪ Wohnen neu denken! (siehe Bild)

Quelle: siehe Link    Foto: © Tobias D. Kern

https://www.bda-bund.de/awards/magnus-31-aufstockung-parkhaus-koeln/
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Beispiel Experimente

▪ Umnutzung von Gebäuden und Flächen 
(z.B. „Büchel Aachen“ oder „Ludwigsburg 
Pop-Up Innenstadt“ Nationale 
Stadtentwicklungspolitik „Post Corona 
Stadt“ oder „Stadtmacher Portal“)

▪ Viele mehr auch unter https://unsere-
stadtimpulse.de/ 

© Pixabay – stevepb

https://buechel-aachen.de/
https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/ludwigsburg_pop-up_innenstadt.html
https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Projekte/Pilotprojekt/Post-Corona-Stadt/ludwigsburg_pop-up_innenstadt.html
https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Blogeintraege/DE/pcs_urbane-resilienz_thesen-transfer.html
https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/SharedDocs/Blogeintraege/DE/pcs_urbane-resilienz_thesen-transfer.html
https://www.nationale-stadtentwicklungspolitik.de/NSPWeb/DE/Plattform/Netzwerke/Stadtmacher-Portal/stadtmacher-portal.html?nn=2930660
https://unsere-stadtimpulse.de/
https://unsere-stadtimpulse.de/
https://pixabay.com/de/photos/alternative-energie-biotreibstoff-1042411/


13

Beispiel Digitale vs. Reale Welt

▪ Wenn wir beides nicht zusammen denken 
und umsetzen, werden es andere für uns 
tun.

▪ Änderungen in der digitalen Welt haben 
konkrete Auswirkungen auf unsere reale 
Welt.

▪ Es sind viele Kombinationsmöglichkeiten 
und Geschäftsmodelle denkbar.

Quelle: siehe Link   Foto: © Oliver  Bodmer

https://www.tz.de/muenchen/stadt/au-haidhausen-ort43334/haidhausen-anwohner-aerger-pokemon-go-spieler-bordeauxplatz-zr-6780714.html
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Vielen Dank
für Ihre Aufmerksamkeit!

Dr.-Ing. Timo Munzinger, MBA
Referent für Hochbau, Städtebau und Stadtentwicklung 
beim Deutschen Städtetag
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