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Die gesellschaftliche 

Transformation der Innenstadt
Eine Praxisorientierte Forschungsinitiative
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Fehlende empirische Evidenz in der Diskussion um die Gestaltung 
zukunftsfähiger Innenstädte und die Wirkungszusammenhänge 
innerstädtischen Lebens.

Forschungskooperation 
Transformation der Innenstadt

Urban Transformation Lab

→ Transparenz über gesellschaftliche 

Veränderungsprozesse in der Innenstadt generieren

→ empirisch basierte Handlungsempfehlungen für die 

zukunftsfähige Entwicklung von Innenstäten abzuleiten

→ die Sicherheit bei politischen Entscheidungen zu 

innerstädtischen Projektentwicklungen zu optimieren

→ den gesamtgesellschaftlichen Diskurs, um die Zukunft 

von Innenstädten zu prägen

→ Wissenschaftlich fundiertes Verständnis der 

Wirkungszusammenhänge

→ Identifikation innovativer Nutzungskonzepte zur 

nachhaltigen Belebung von Innenstädten

→ Implikationen und Handlungsempfehlungen für die 

zukunftsfähige Nutzung von Innenstadtimmobilien
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Datenbasierte Herleitung eines nachhaltigen Nutzungsmixes
Forschungskooperation Transformation der Innenstadt

→Die Ergebnisse zeigen, dass die 

Innenstadt einer sozialen Transformation 

unterliegt. Die Kombination von GPS-

Mobilfunkdaten mit weiteren 

Datenquellen liefert interessante 

Erkenntnisse.

1. Haushaltsbefragung: 

Nutzungskonzepte deutscher 

Innenstädte

2. Haushaltsbefragung: 

Bürgerpräferenzen zur Transformation 

des Innenstadtquartiers und -

Immobilien

Dachterrasse

4. OG

3. OG

2. OG

1. OG

EG

UG

Abgefragte Innenstadtimmobilie

Neue Prozesse digitaler 

Datennutzungsstrategien für die 

Immobilienwirtschaft
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Zeitliche Nutzung unterschiedlicher Konzepte
Transformation der Innenstadt – Mass-Mobile-Data

The Rotterdam, Rotterdam

CBD, Frankfurt Bikini, Berlin

Einzelhändler, Frankfurt Zeil

factory, Berlin

Centre Pompidou, Paris Kulturhuset, Stockholm

➢ Nutzung bestimmt die zeitliche Ausnutzung eines Ortes

➢ Ergebnisse unterscheiden sich deutlich zwischen Single-Use und Mixed-Use

➢ Gebäude wirken mit ihrer Nutzung auf ihre Umgebung

➢ Bestimmung strategischen Wert einer Nutzung oder eines gezielten Nutzungsmixes für die 

Entwicklung einer resilienten Innenstadt

Quelle: Nikolas Müller (EBS Universität für Wirtschaft und Recht | CBRE (2023), NEAR (2023)
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Die Abbildung zeigt die Veränderung 

des urbanen Ordnungsmusters der 

einzelhandelsrelevanten Kaufkraft 

zwischen 2019 und 2022.

▪ Das Ordnungsmuster 

einzelhandelsrelevanter Kaufkraft 

(nach Besucherherkunft) hat sich in 

den letzten drei Jahren verändert.

▪ Eingebüßt hat vor allem 

die östliche Zeil. 

▪ Auffällig ist, dass die 

einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 

Frankfurt am Main Stadt (Bevölkerung 

vor Ort) asynchron zu den beiden 

betrachteten Bereichen schrumpft.

▪ Das Kaufkraftpotential auf der 

östlichen Zeil fällt im betrachteten 

Zeitraum damit stärker als der 

Index im Stadtgebiet. 

Δ 2019–2022

∅ Retail relevant 
purchasing power

Mass-mobile-data inner-city urban location intelligence | Quelle: CBRE (2023), NEAR (2023)

lower

slightly lower

stable

slightly higher

higher

strongly highest

n/a

Soziale Transformation 
der Innenstadt

Status Quo

Hat sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft 

in der Innenstadt verändert?

Gothestraße

-1,7
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Forschungskooperation Transformation der Innenstadt

→ Bis auf die Hohe Straße in 

Köln verzeichnen alle 

Straßenzüge einen teils 

deutlichen Rückzug der 

Sophisticated Singles.

→ Kommende intellektuell 

aufstrebende und 

zahlungskräftige Generation 

zieht es aus Innenstädten 

zurück.

Quelle: Nikolas Müller (EBS Universität für Wirtschaft und Recht | CBRE (2023), NEAR (2023)

Datenprofile: Rückzug einzelner Milieus
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Weitere Forschungsprojekte zur Transformation der 
Innenstädte

Urban Science Lab

→ Das Projekt zielt darauf ab, durch die Analyse und Anwendung 

moderner Messmethoden zur Erfassung menschlicher 

Wahrnehmungen und Verhaltensweisen die Grundlagen für 

menschenorientierte Innenstadtkonzepte zu schaffen. Midstad 

strebt an, mithilfe der gewonnenen Daten das Verständnis der 

Interaktionen zwischen Menschen und der gebauten Umwelt 

transparenter zu machen und so eine fundierte Kommunikation mit 

allen Stakeholdern zu erreichen.

Der Effekt von gebauter Umwelt auf das 

menschliche Verhalten

→ Mixed-Use-Immobilien zielen darauf ab, unsere Innenstädte mit 

ihrem Nutzungsmix und dem daraus resultierenden „Angebot der 

kurzen Wege“ in einen erfolgreichen urbanen Raum zu 

transformieren. Die gemeinsame mit der IREBS 

Immobilienakademie und Midstad geschlossene 

Forschungskooperation will die wirtschaftlichen und 

gesellschaftlichen Auswirkungen von Mixed-Use-Immobilien 

messbar machen, um so deren Umsetzung insbesondere für 

Investoren und Stadtplaner zu verbessern. 

Mixed-Use Impact Study
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Innenstadt.

Zukunft.
Midstad.
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Full-Service Real Estate 
Management

Geschäftsfelder und Leistungsbild

Project Development, Asset Management, 

Property Management, Urban Concept 

Advisory und Smart Urban Services: 

Midstad vereint alle wertschöpfenden Funktionen 

aus einer Hand mit einem Full-Service-

Management-Ansatz und hebt bei jedem Projekt 

das maximale Potential über den gesamten 

immobilienwirtschaftlichen Lebenszyklus hinweg.

Geschäftsfelder und Leistungsbild

Project 

Development
Asset 

Management

Urban 

Concept 

Advisory

Property 

Management

Smart 

Urban 

Services
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Wirkungsprinzip "Power of Places":

Multifunktionalität – als Schlüssel 
zur urbanen Belebung

Konzept

Konzept 11

Multifunktionale Gebäude bieten Raum für vielseitige und flexible 

Nutzungen. Sie ziehen Menschen an und stärken gleichzeitig 

ihren Innenstadtbezug. Durch diesen Nutzungsmix transformiert 

Midstad unsere Innenstädte in Orte, die ganzheitlich ansprechend 

und belebt sind:

→EVENTFLÄCHEN

→NEW WORK / NEW OFFICE

→CO-WORKING + CO-CONFERENCING

→SPORTFLÄCHEN

→GASTRONOMIE

→HOTEL + LONGSTAY

→RETAIL

→MOBILITY-HUB
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Multi-Use-Konzept
Konzept
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Standorte
Geschäftsfelder und Leistungsbild

Projektstandorte

Objektstandorte

Midstad betreut ein europaweites Portfolio 

von Immobilien in bester Innenstadtlage. 

Im Fokus steht die Zukunftsfähigkeit des 

gesamten Portfolios.
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0101

Status Quo
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Status Quo

16

Status Quo

Krise in der 
Innenstadt und im 
Einzelhandel
Leerstand auf der östlichen Zeil

→ Großflächiger Leerstand, 

v.a. an der östlichen Zeil

→ Leerstand erzeugt weiteren Leerstand

→ Unsicherheit durch Leerstand

→ Verfall der Immobilien

→ Abwärtsspirale der Innenstadt

→ 30% der jungen Menschen meiden die 

Innenstadt

→ Nur noch 20% der Menschen fühlen 

sich in der Innenstadt sicher
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Eine Städtebauliche 
"Sackgasse“ 

Status Quo

4

17

in der Reineckstraße und im Bereich des Karl-Theodor-Reiffensteinplatz / ABG-Parkhauseingang​

Dunkle Ecken

in der Reineckstraße und im Bereich des Karl-Theodor-Reiffensteinplatz / ABG-Parkhauseingang​

Mangelhafte Attraktivität 

und Einsehbarkeit der "Sackgassen"

Schlechte Belichtung

des bisherigen Durchgangs

Optisch verschlossene Durchwegung 

1

2

3

4

Status Quo
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Konzept
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Sicherung und Aufwertung des gesamten 

Standortes "östliche Zeil"

Planungsleitlinien für die Umgestaltung

des öffentlichen Raumes

Aufwertung

im öffentlichen Raum, insbesondere in den Abendstunden und der Nacht

Erhöhung der Sicherheit 

durch eigenes, zentrales Gebäudemanagement

Sauberkeit & Aufenthaltsqualität

in, an und auf dem Gebäude

Neue flexible 
Aufenthaltsmöglichkeiten1

2

3

4

5

für die gesamte Stadtgesellschaft

Vielfältige Nutzungsangebote6
Maximal hoher

ökologischer Beitrag7
Schaffung einer attraktiven
Nutzungsvielfalt

Konzept

8 Durchwegungen schaffen
vom Carl-Theodor-Reiffenstein-Platzes zur Reineckstraße und Anbindung der 

Töngesgasse durch das Haus Midstad Frankfurt an die Zeil
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Städtebauliche und 
räumliche Aufwertung

Konzept

Erweiterung des Durchgangs
 
→ zu einer Passage – 
Breite ca. 12m

→ Durchwegung von 
Töngesgasse Richtung Zeil

attraktive, erreichbare und 
sichere Innenstadt 

→ attraktive Gestaltung 
→ einladende Aufenthaltsflächen  
→ Aufenthaltsqualität im Bereich 
des Carl-Theodor-Reiffenstein-
Platzes sowie der Reineckstraße

Urbane Räume 

→ höhere Aufenthaltsqualität

Luftbild Konstablerwache – P&C

→ zukünftige Durchwegungsprinzipien

1
2
m

Zeil

Töngesgasse

Carl-Theodor-
Reiffenstein-Platz

Reineck
Straße

Zugang zum 
Playground
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RETAIL FLÄCHE

OFFICE

BETREUUNG

PV-ANLAGE

URBAN FARMING

FAHRRAD

HUB

BISTRO / CAFÉ

DACHGARTEN

HOTELHOTEL

SCHULE, BIBLIOTHEK

Sport

GastroEvent

Co-
Working

Co-
Conferenc-

ing
PLAYGROUND AREA

OFFICE

Multi-Use-Konzept
Konzept

Retail 
Service 
Point

Health

AUFSTOCKUNG
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Smart Urban Services

Langfristige Wertstabilität

Geschäftsfelder und Leistungsbild

→Attraktive Serviceangebote für unterschiedliche Nutzerbedürfnisse

Office &

Co-Working

Stay &

Home

Active & 
Sports

Alles im Überblick mit der Midstad-App
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Ökologischer 
Mehrwert

Konzept

Ökologie

Bestandsgebäude zukünftig 

mindestens kfw 55 Neubauteil kfw 40

Graue Energie nutzen - Umbau vor Abriss - 

großteiliger Erhalt des Bestandsgebäudes

Holzhybridbau – CO² schonendes 

Rohbaukonzept

Energieeffizienz durch Einbau modernster 

Anlagen- und Steuerungstechnik

23

Recyclingfähigkeit der Baumaterialien 

durch Holz- bzw. Holzhybridbauweise

Innovatives Energiekonzept ermöglicht den 

CO² reduzierten Gebäudebetrieb durch 

z.B. PV-Anlage mit Kältespeicher

Photovoltaik auf Dach und an Fassade

Dachbegrünung / Dachflächenbegrünung / 

Biodiversität (z.B. durch Aufstellung von 

Bienenstöcken)
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0103

Architektur...
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HOLGER MEYER ARCHITEKTEN HPP KADAWITTFELD MEIXNER SCHLÜTER WENDT

RENZO PIANO BUILDING WORKSHOP SCHMIDT PLÖCKER ARCHITEKTEN SCHNEIDER + SCHUMACHER

Architekturwettbewerb als Mehrfachbeauftragung
Midstad Frankfurt

Architekturwettbewerb als Mehrfachbeauftragung
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Konzept Renzo Piano
Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano
Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano
Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano

Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano
Midstad Frankfurt
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Konzept 
RPBW

Midstad Frankfurt



32

Konzept Renzo Piano 
Erdgeschoss

Midstad Frankfurt
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Playground als Herzstück
Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano
Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano 
5. OG Grundschule

Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano 
7. OG Longstay

Midstad Frankfurt
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Konzept Renzo Piano 
8. OG Büronutzung

Midstad Frankfurt



38

Lassen Sie uns den Real Estate Markt 

gemeinsam bewegen. Für eine lebendige 

Zukunft der Innenstadt. Wir freuen uns 

darauf, Sie kennenzulernen.

Get in touch – 
am Puls der Stadt.

Kontakt

+49 211 542 534 06

kevin.meyer@midstad.com

Dr. Kevin Meyer

Geschäftsführer

Midstad Advisory GmbH

Windmühlstraße 1 I  60329 Frankfurt am Main

Büro Düsseldorf

Klosterstraße 30 I  40211 Düsseldorf
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