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| Einlertung

Ein verandertes Konsumentenverhalten hat in den vergangenen Jahr-
zehnten zu einem sukzessiven Niedergang von Kaufhdusern und
Warenhdusern in den Innenstddten und Nebenzentren geflhrt. Mit
der SchlieBung dieser ehemals wichtigen Magnetbetriebe gingen vieler-
orts nachteilige Verdnderungen in den betroffenen Einzelhandelslagen
einher. Viele Mittel- und kleinere Oberzentren, vor allem aber auch
Neben- und Stadtteilzentren sind spirbar von den Folgen der
SchlieBung solcher Kauf- und Warenhduser betroffen. Gerade an diesen
Handelsstandorten mangelt es oft an anderen attraktiven Magnetbe-
trieben, so dass nach dem Verlust der Kaufhduser vielfach Trading-
Down-Prozesse aufgrund eines Rickgangs der Kundenfrequenz
einsetzten.

In der Folge haben viele Stddte in den letzten Jahren mit der Ansied-
lung von innerstddtischen Einkaufszentren versucht, neue Frequenz-
bringer in ihren Zentren zu schaffen. Den mit der Ansiedlung ver-
bundenen Hoffnungen und Chancen fiir die Zentrenentwicklung ste-
hen jedoch auch vielfiltige Bedenken und maogliche Risiken fur die
zukUnftige Entwicklung des anséssigen Einzelhandels gegentber.

Dass es neben der Errichtung grof3flachiger Einzelhandelsimmobilien
weitere Mdglichkeiten zur Schaffung neuer Kundenfrequenzen in den
Zentren gibt, zeigt das Beispiel des Stadtumbaus in Hamm. Im Bahn-
hofsquartier wurden hier im Rahmen des Stadtumbaus mehrere
brachgefallene Kauthduser zu neuen Frequenzbringern fur die Innen-
stadt weiterentwickelt. Durch die Bindelung 6ffentlicher und privater
Nutzungen an diesem zentral gelegenen Standort konnten wichtige
Entwicklungsimpulse gesetzt und erhebliche private Investitionen aus-
geldst werden.

Verlust von Magnetbetrieben
in den Zentren durch
Niedergang der Kaufhdsuer

Ortsbegehung in Hamm am
Heinrich-von-Kleist-Forum

Entwicklung neuer Frequenz-
bringer als MaBnahme zur
Stdrkung der Zentren
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Begehung der Projekte
des Stadtumbaus in Hamm

Vorstellung und Diskussion
des Liiner Ansatzes zur
Stédrkung der Innenstadt

Im Rahmen des vor-Ort-Workshops “Nach dem Niedergang derWa-
renhduser: Neue Frequenzbringer fir die Zentren” der Innovations-
agentur Stadtumbau NRW wurden am 4. Dezember 2010 die in
Hamm verfolgte Strategie und ihre Erfolge zur Diskussion gestellt. Eine
gemeinsame Besichtigung erfolgreich abgeschlossener Projekte, z.B. des
Heinrich-von-Kleist-Forums, sowie laufender Projekte des Hammer
Stadtumbaus ermdglichte einen Erfahrungsaustausch anhand konkre-
ter Projekte.

In Ergdnzung zu den Handlungsansdtzen und Erfahrungen der Stadt
Hamm wurden die in der benachbarten Stadt Linen im Rahmen des
Stadtumbaus erfolgreich umgesetzten Mal3nahmen zur Starkung des
Stadtzentrums und zur Schaffung neuer Kundenfrequenzen vorgestellt.
Die Stadt Linen hat bei der Stirkung ihres Zentrums gezielt auf eine
Vielzahl kleinteiliger Mal3nahmen gesetzt und dabei einen Schwerpunkt
auf die Aktivierung privater Investitionen gelegt.

Die Diskussion der vorgestellten Beispiele konzentrierte sich auf fol-
gende Aspekte:

* Chancen und Risiken unterschiedlicher Projektentwicklungstypen,

* die Rolle der Kommune als aktivierender Akteur in der Stadtent-
wicklung sowie als aktiver Partner von Investoren und

*  kommunale Steuerungsmoglichkeiten von Projektentwicklungen,
insbesondere von Handelsimmobilien.

Die vorliegende Dokumentation gibt die wesentlichen Inhalte und Er
gebnisse des vor-Ort-Workshops “Nach dem Niedergang der Wa-
renhduser: Neue Frequenzbringer fir die Zentren" wieder. Darlber
hinaus hat die Innovationsagentur Stadtumbau NRW bereits Mitte
2009 ein “Blitzlicht” mit dem Titel “Umnutzung von Kaufhdusern” ver-
offentlicht, das innovative Ansatze und einige ausgewdhlte Beispiele fiir
die Umnutzung brachgefallener Kauf- und Warenhausimmobilien in
Ubersichtlicher Form darstellt.




~ Neue Frequenzbringer

2. Neue Frequenzbringer fur die Zentren

Immer mehr Warenhduser und Kaufhduser mussen aufgrund man-
gelnder Rentabilitdt schlief3en. Sie hinterlassen in den Zentren Licken,
nicht nur in Form leerstehender Immobilien, sondern auch in der An-
gebotsstruktur. Zudem verdndert ihr Niedergang die Kundenstrome in
den Zentren und damit auch deren Gesamtgefige.

FUr die Stadtentwicklung ergeben sich daraus gleich zwei zentrale Her
ausforderungen. Zum einen missen die brachgefallenen Kaufhausim-
mobilien einer neuen Nutzung zugeflhrt werden, zum anderen mds-
sen neue Frequenzbringer in den betroffenen Zentren angesiedelt wer
den.

2.1 Der Niedergang der Warenhduser

Der Handel ist, getreu dem Motto “Handel ist Wandel”, anhaltenden
Verdnderungsprozessen unterworfen. Wahrend der inhabergefihrte
Facheinzelhandel und die Kauf- und Warenhduser seit Jahren konti-
nuierlich an Marktanteilen verlieren, haben neue Handelsformate an
Bedeutung gewonnen. Dazu gehéren vor allem die Discounter und die
Fachmarkte.

Fachhandel
(nicht flialisian)
Filialisten des
Fachhandels
Fachmarkie

100 %

80 %

40 %

20 %

0%

Die Warenhauser dominierten lange Jahre den innerstadtischen Einzel-
handel mit ihrem Konzept einer gro3en Sortimentsbreite. Sie erflliten
den Konsumbedarf weiter Teile der Gesellschaft im Nachkriegs-
deutschland. Die anhaltende Krise des Handelsformats VWarenhaus bzw.
Kaufhaus, die nahezu jedenTag in der Presse zu verfolgen ist, hat in den
vergangenen Jahren aber zur Schlie3ung zahlreicher Betriebe in diesem
Marktsegment gefiihrt. Solche SchlieBungen erfolgten schwerpunkt-
mafig in den Innenstddten der Mittelstddte und den Nebenzentren

ﬁ

Neue Aufgaben fir
die Zentrenentwicklung

Anteil am Gesamtumsatz
des deutschen Einzel-
handels nach Betriebstypen

Quelle:
BBE Handelsforschung




Neue Frequenzbringer

Ursachen des Niedergangs
der Kauf- und Warenhduser

Horten-Warenhaus Hamm
in den 1960er Jahren

Facheinzelhandel im Umfeld
der Warenhduser nutzt die
entstehenden Frequenzen

Gefahr von Umsatzverlusten
und eines Trading-Downs

der Grof3stddte. In der Folge ergaben sich vor allem in Klein- und Mit-
telstddten in strukturschwachen Regionen Nachnutzungsproblematiken
fUr die brachgefallenen Kauf- und Warenhausimmobilien.

Die Ursachen dieses Niedergangs lassen sich im Wesentlichen auf ein
Ende des Massenkonsums und die Auflésung der Mittelschicht zurlick-
fuhren. Die Individualisierung der Gesellschaft hat auch zu einer Aus-
differenzierung der Kundengruppen und zu einem verdanderten Ein-
kaufsverhalten geflihrt. So lassen sich als wesentliche Trends eine ver-
starkte Preisorientierung, die auch den Aufstieg der Discounter er-
moglichte, sowie zugleich eine ausgeprdgte Lifestyleorientierung der
Kunden erkennen. Marken haben im Einzelhandel kontinuierlich an Be-
deutung gewonnen, was sich unter anderem an der steigenden Anzahl
von Flagship-Stores ablesen ldsst. Weitere Konkurrenz fur die Waren-
hduser stellen die spezialisierten Fachmarkte mit ihrer grof3en Sorti
mentstiefe sowie die innerstddtischen Einkaufszentren dar, deren
Konzeption vielfach stdrker den Winschen undVorstellungen der Kun-
den entspricht. Daneben standen jedoch teilweise auch die internen
Strukturen vieler Kaufhaus- und Warenhauskonzerne einer kurzfristigen
Anpassung an das verdnderte Einkaufsverhalten der Kunden im Wege.

Die Kauf- und Warenhduser waren die zentralen Ankernutzungen in
vielen deutschen Innenstadten und Nebenzentren. Im Umfeld dieser
Magnetbetriebe, die die Kunden in die Zentren zogen, sowie entlang
derVerbindungswege zwischen den verschiedenen Kauf- und Waren-
hdusern innerhalb der Zentren. siedelten sich zahlreiche, zumeist in-
habergefuhrte Einzelhdndler an, die an diesen Standorten von der
durch die Warenhduser generierten Kundenfrequenz profitierten.

Mit der SchlieBung von Warenhdusern gehen stets gravierende Aus-
wirkungen auf Kundenfrequenzen und eine Verlagerung von Passan-
tenstromen im Umfeld einher. Der Verlust von Kundenfrequenzen an
einem Standort kann in der Folge auch die Existenz des ansdssigen
kleinteiligen Einzelhandels sowie vieler am Standort noch vorhandener

I I Dienstleistungsunternehmen gefdhrden. Es besteht die Gefahr von er
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heblichen Umsatzverlusten und eines Einsetzens von Trading-Down-
Effekten in den zentralen Handelslagen als Folgeeffekte der Schlief3ung
eines Magnetbetriebs an einem solchen Standort.

Eine solche Entwicklung ist auch aus stadtentwicklungspolitischer Sicht
von hoher Relevanz, da sowohl mit der Schlie3ung des Warenhauses
als auch mit der nachfolgenden SchlieBung von Fachgeschdften einVer-
lust an Sortimenten und eine negative Veranderung des Branchenmix
einhergehen. Darunter leidet die Attraktivitdt der Zentren in ihrer
Funktion als zentraler Versorgungsstandort, gerade auch einer altern-
den und damit weniger mobilen Gesellschaft. Neben dem Postulat der
Sicherstellung einer umfassenden Versorgung der Bevolkerung machen
auch die negative Ausstrahlung leerstehender Kaufhausimmobilien auf
das unmittelbare Umfeld sowie die damit einhergehenden Wertver-
luste privater und offentlicher Immobilien ein Gegensteuern durch die
Schaffung neuer Kundenfrequenzen erforderlich.

Es ist jedoch parallel zu dem beschriebenen Niedergang der Waren-
hduser auch ein anhaltender Erfolg von Luxuswarenhdusern und Kauf-
hdusern im gehobenen Preissegment feststellbar. Solche Luxus-
warenhduser kénnen sich jedoch nur in den Millionenstddten behaup-
ten und profitieren dabei in erheblichem Mal3e vom Tourismus.

2.2 Bedeutung unterschiedlicher Frequenzbringer

Nicht nur Warenhduser und Einkaufszentren koénnen als Frequenz-
bringer fur zentrale Lagen fungieren, sondern auch zahlreiche andere
Nutzungen abseits des Einzelhandels.Vor diesem Hintergrund definiert
das Deutsche Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft Frequenzbringer
als “Kundenmagnete, die zahlreiche Kunden unterschiedlicher Kaufer-
gruppen anziehen und damit Kundenstrome erzeugen”.

Die SchlieBung von Frequenz-
bringern ist politisch relevant

Begriffsbestimmung
Frequenzbringer

Karstadt-Warenhaus am
Berliner Hermannplatz 1929
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Unterschiedliche Typen
von Frequenzbringern

Die Rolle unterschied-
licher Frequenzbringer
in der Stadtentwicklung

Frequenzbringer tragen mit der Anziehung von Kunden dazu bei, Kauf-
kraft an einen Standort zu binden. Zudem profitieren die umliegen-
den [Fach-]Einzelhdndlern aufgrund der Kundenstrome von Mitnahme-
effekten.

Auch wenn der grof3flachige Einzelhandel weiterhin der klassische Fre-
quenzbringer in den Zentren ist, lassen sich — abhdngig von Stadtgroie
und Struktur des Zentrums — zahlreiche weitere Nutzungen mit fre-
quenzbringender Funktion identifizieren. Eine erste Typisierung der In-
novationsagentur Stadtumbau NRW unterscheidet dabei zwischen
folgenden Typen von Frequenzbringern:

* Kaufhduser, Warenhduser und Einkaufszentren;
* grof3e Filialisten, Fachmarkte und Vollsortimenter-Supermarkte;

¢ Kultur- und Bildungseinrichtungen wie Theater oder Bibliotheken,
sowie andere offentliche Einrichtungen;

* zentrale Verwaltungsstandorte;

*  Gastronomiebetriebe, Freizeitangebote [z B. Kino] und Dienstleis-
ter [z B. Arztezentren];

¢ gemischt genutzte grof3ere Projektentwicklungen;
*  Bushaltestellen, Bahnhofe und Parkhduser;

¢ tempordre Frequenzbringer wie Wochenmadrkte, Events etc.

Modellprojekte und Erfahrungen vor Ort zeigen, dass je nach Grofe
und Struktur eines Zentrums auch ein grof3er Drogeriemarkt oder ein
offentliches Verwaltungsgebdude die Funktion eines Kundenmagneten
Ubernehmen kénnen. Die Praxis hat zudem gezeigt, dass insbesondere
Vollsortimenter-Supermérkte eine zentrale Funktion als Frequenz-
bringer, auch in Grol3stadten, Ubernehmen kdnnen. So streben auch
die Entwickler von Einkaufszentren, wie etwa im Kamp-Lintforter Stad-
tumbau, die Ansiedlung von Vollsortimentern im Keller ihrer Zentren
an, da sie tdglich eine grof3e Anzahl an Kunden anziehen. Solche Han-
delsnutzungen zeichnen sich vor allem durch die, im Vergleich zu Ange-
boten des langfristigen Bedarfs, hohe Frequenz und RegelmaBigkeit an
Besuchen des einzelnen Kunden aus.

Die positiven Auswirkungen von offentlichen Bildungs- und Kulturein-
richtungen zeigt auch das nachfolgend vorgestellte Beispiel des Hein-
rich-von-Kleist-Forums in Hamm. Darlber hinaus gewinnen auch
Gastronomie- und Freizeitnutzungen, vor allem vor dem Hintergrund
einer Belebung der Zentren auf3erhalb der Geschéftszeiten des Einzel-
handels, weiter an Bedeutung. Daneben lassen sich verschiedene tem-
pordre Frequenzbringer identifizieren.Wochenmarkte und verschiede-
ne Formen von Events kdnnen fir einen begrenzten Zeitraum eben-
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falls als bedeutende Kundenmagneten in den Zentren wirken.

Nach dem Niedergang der Warenhduser bedirfen die Zentren, vor
allem um sich gegeniber der Konkurrenz auf der so genannten “Gri-
nen Wiese" zu behaupten, neuer Frequenzbringer. Solche Neuansied-
lungen erfordern jedoch in den meisten Fillen Flachenpotenziale, die
sich in vielen kleinteilig strukturierten Innenstadten und Nebenzentren
nur bedingt bereitstellen lassen. Neben den ehemaligen Kaufhaus- und
Warenhausimmobilien lassen sich weitere potenzielle Standorte fur
die Entwicklung neuer Frequenzbringer ausmachen.Von grof3er Be-
deutung sind dabei innerstddtische Brachen und brachgefallene Im-
mobilien, die vorher, wie etwa im Leverkusener oder Gummersbacher
Stadtumbau, durch Industrie und Gewerbe sowie die Post oder die
Bahn genutzt wurden. Daneben lassen sich an vielen Standorten auch
noch in Nutzung befindliche, gré3ere Immobilien und Flachen identi-
fizieren, die mittelfristig aufgrund von Umstrukturierungen aufgegeben
werden. Diese Flachen werden vielfach durch die 6ffentliche Hand
genutzt und befinden sich daher auch in deren Eigentum [z. B.
Schwimmbdder,Verwaltungsbauten, Feuerwachen etc.]. Daneben kon-
nen auch innerstddtische Freiflichen und Platze in die Entwicklung
neuer Frequenzbringer eingebracht werden, auch wenn dies nur in
wenigen Zentren aufgrund der weiterhin notwendigen Versorgung mit
hochwertigem Freiraum als Standortfaktor sinnvoll erscheint.

2.3 Moglichkeiten zur Entwicklung neuer Kundenmag-
nete in den Zentren

Die Umsatze des Einzelhandels in Deutschland stagnieren seit Jahren,
wahrend die Einzelhandelsfliche weiterhin in erheblichem Male
widchst. Zugleich ist gerade in den nordrhein-westfdlischen Stadtum-
bau-Kommunen ein kontinuierlicher Riickgang der Bevolkerungszahlen,

Neuer Frequenzbringer
“DAStietz” in Chemnitz

Potenzielle Standorte fir
neue Frequenzbringer

ﬁ



Neue Frequenzbringer

Standortspezifische
Konzepte als
zentraler Erfolgsfaktor

Einkaufszentrum im Waren-
haus: “Anger 1" in Erfurt

Offentliche Einrichtungen
gewinnen an Bedeutung
als Frequenzbringer
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und damit auch der Anzahl an potenziellen Kunden, feststellbar. Auf-
grund dieser Entwicklungen und einer erkennbaren Konzentration der
hoherpreisigen Handelsunternehmen auf die Zentren der Grof3stadte
und Metropolen, wird der Einzelhandel vor allem in vielen Klein- und
Mittelstddten sowie in den Nebenzentren zukiinftig seine Bedeutung
als dominierende Leitfunktion in vielen Fallen einbti3en. Andere Funk-
tionen mussen, auch aufgrund des demographischen Wandels, daher
verstdrkt auf die Zentren gelenkt und als Bestandteil der Zentrenent-
wicklung begriffen werden.

Insgesamt zeigt bereits die vorangegangene Typisierung der unter
schiedlichen Frequenzbringer, dass eine grof3e Bandbreite an Nutzun-
gen und Konzepten besteht, die sich positiv auf die Entwicklung der
Passantenstrome und die Belebung der Zentren auswirken kénnen.

Die verschiedenen Beispiele aus den diversen Stiddten sowie die Er~
fahrungen aus den nordrhein-westfdlischen Stadtumbau-Kommunen
zeigen, dass die Entwicklung von individuellen, standortspezifischen
Konzepten der zentrale Erfolgsfaktor bei der Entwicklung neuer Fre-
quenzbringer in einem Zentrum sind. Eine attraktive, an die Bedirfnisse
und Erfordernisse eines Standorts angepasste Kombination von un-
terschiedlichen Nutzungen oder Anbietern in einer Immobilie kann ein
Zentrum sowohl funktional starken als auch als Anziehungspunkt mit
positiven Auswirkungen auf das Umfeld wirken.

In den vergangenen Jahren hat die gezielte Ansiedlung &ffentlicher Ein-
richtungen als Frequenzbringer in den Zentren an Bedeutung gewon-
nen. Viele vormals eher am Rande der Innenstddte gelegene Nutzun-
gen, wie beispielsweise Bibliotheken, werden gezielt in die Zentren in-
tegriert. Die Bandbreite der Projekte reicht von der Integration &f-
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fentlicher Einrichtungen in Einkaufszentren und gemischt genutzte Im-
mobilien bis hin zur Schaffung neuer Frequenzbringer durch die Kom-
bination unterschiedlicher &ffentlicher Einrichtungen in einem Gebaude
oder an einem Standort. Aus kommunaler Sicht bieten solche Ent-
wicklungen verschiedene Vorteile. Neben den zeitgemalen, energetisch
optimierten Flachen in solchen neu entwickelten oder umgebauten
Immobilien und der Steigerung von Frequenzen an einem inner
stadtischen Standort erscheint die rdumliche Konzentration moglichst
vieler offentlicher Angebote in den zentralen Lagen der Stadt gerade
vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und den damit
einhergehenden Anforderungen an die Stadt und ihre Infrastrukturen
geboten.

Mit dem beschriebenen Bedeutungsgewinn von Nutzungen abseits des
Einzelhandels gehen weitere attraktive Chancen zur Zentrenentwick-
lung einher. Vor allem der Bedeutungsgewinn von Kultur, Gastronomie
und Freizeitnutzungen ermdoglicht eine Ausdehnung der“Nutzungszei-
ten” und der Belebung der Zentren Uber die eigentlichen Geschifts-
zeiten des Einzelhandels hinaus.

2.4 Kommunale Handlungsoptionen

Wie auch die Erfahrungen aus Hamm und Linen zeigen, ist es in der
jungeren Vergangenheit vielerorts zu einem Wandel des Rollenver-
standnisses der Kommune gekommen. Eine wachsende Anzahl an
Stadten betreibt wieder eine aktivere Stadtentwicklungspolitik als noch
vor einigen Jahren. Die Maf3nahmen der Kommunen zur Starkung der
Zentren und zur Schaffung neuer Kundenfrequenzen reichen dabei
von der Aktivierung der Eigentimer Uber die Entwicklung von Nach-
nutzungskonzepten fur Immobilien bis hin zur eigenstandigen Durch-
fihrung von Immobilienprojektentwicklungen.

Chancen neuer Nutzungen

Ortsbegehung in Hamm:
Heinrich-von-Kleist-Forum

Chancen einer aktiven
Stadtentwicklungspolitik
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Systematisierung der
kommunalen Handlungsoptionen

Gezielte Unterstiitzung durch
Mittel der Stadtebauférderung

Die kommunalen Handlungsoptionen zur Entwicklung neuer Fre-
quenzbringer in den Zentren lassen sich anhand folgender Oberbe-
griffe grob gliedern:

¢ Aktivierung von Immobilieneigentimern;
¢ Moderation von Entwicklungsprozessen;

¢ Entwicklung von Nachnutzungsideen und ggf. Erarbeitung von
Nutzungskonzepten;

* gezielte Suche nach und Ansprache von Investoren;
*  Grundstickserwerb und Aufbereitung von Flachen;

¢ Steuerung der Projektentwicklung durch formale und informelle
Instrumente;

¢ kommunale Projektentwicklung und -steuerung.

Den kommunalen Akteuren bietet sich, abhdngig von den individuellen
Voraussetzungen des Standorts und der Kommune, die Mdglichkeit,
einzelne oder mehrere dieser Handlungsoptionen im Rahmen der
Zentrenentwicklung umzusetzen.

Die Entwicklungsprozesse kénnen zudem durch den gezielten Einsatz
von Mitteln der Stadtebaufdrderung, etwa im Rahmen des Programms
‘Stadtumbaus West' oder ‘Aktive Stadt- und Ortsteilzentren’, unter-
stitzt werden, wenn die Bewilligung einer solchen gebietsbezogenen
MafBnahme maoglich und die Kommune in der Lage ist, den notwendi-
gen kommunalen Eigenanteil aufzubringen.




-~ Stadtumbau in Hamm

3. Stadtumbau in Hamm: Die Potenziale
Innerstadtischer Brachen nutzen

Das im Jahr 2010 erdffnete Leitprojekt Heinrich-von-Kleist-Forum ragt
gegenwadrtig in der 6ffentlichen Wahrnehmung des Stadtumbaus in
Hamm heraus. Der gesamte Prozess des Stadtumbaus im Hammer
Bahnhofsquartier umfasst jedoch sehr viele weitere Mal3nahmen, die
teilweise bereits umgesetzt werden konnten oder deren Umsetzung in
den kommenden Jahren erfolgen soll.

Herr Mentz, Abteilungsleiter Verwaltung, Stadterneuerung und Pro-
jektentwicklung im Stadtplanungsamt der Stadt Hamm, erlduterte den
Workshop-Teilnehmern die verschiedenen Maf3nahmen des Stadtum-
baus in Hamm. Im Mittelpunkt desVortrags sowie des anschlieBenden
Rundgangs durch das Stadtumbaugebiet standen der Niedergang der
Kaufhduser sowie die Schaffung neuer offentlicher und privater Fre-
quenzbringer im Bahnhofsquartier.

3.1 Das Stadtumbauquartier Bahnhofsquartier

Das Hammer Bahnhofsquartier, zwischen der Innenstadt und dem
Bahnhof gelegen, hat sich seit den 1960er Jahren zu einem wichtigen
Einkaufsstandort in der Region entwickelt. Bis in die |980er Jahre hin-
ein wuchs das Bahnhofsumfeld durch die Ansiedlung von vier Waren-
hdusern zum zentralen Standort fir grof3flichigen innerstadtischen
Einzelhandel. Allein der Triple-Standort der Metro Group mit Horten,
Kaufhof und Kaufhalle wies insgesamt eine Verkaufsfliche von knapp
25.000 gm auf.

Leitprojekt
Heinrich-von-Kleist-Forum

Erlduterungen zum Hammer
Stadtumbau vor Ort

Das Bahnhofsquartier als
Kauf- und Warenhausstandort

A
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SchlieBung der Warenhduser
und massive Leerstande

Luftbild des
Stadtumbaugebiets in Hamm

Umfassender gebiets-
bezogener Erneuerungsansatz

Der typische Weg des Kunden fihrte zu dieser Zeit — vom Bahnhof
kommend — durch das Horten-Haus Uber die Bahnhofstral3e in den
Kaufhof und anschlieBend in die mit dem Kaufhof baulich verbundene
Kaufhalle.Von dort aus bestand ein Uberweg in die FuBgingerzone
Weststral3e.

Trotz hoher Investitionen der offentlichen Hand in den Bau einer Fuf3-
gdngerzone und den Ausbau der Bahnhofstraf3e setzte ab der Mitte
der 1990er Jahre ein Funktionsverlust des Quartiers als Einzelhan-
delsstandort ein. Im Jahr 2000 kam es zur SchlieBung der Horten-Fi-
liale, des groften Warenhauses im Zentrum Hamms. Die Summe
ungenutzter Verkaufsflichen im Quartier stieg im Vorfeld des Stadt-
umbaus auf Gber 22.000 Quadratmeter an.

Bereits in den 1990er Jahren war zudem die Ansiedlung des Allee-Cen-
ters am nordlichen Rand des Bahnhofsquartiers auf dem Geldnde einer
ehemaligen Brauerei erfolgt. Dieses Einkaufszentrum und der parallele
Niedergang derWarenhduser verdnderten die Kundenstrome im Zen-
trum Hamms in erheblichem Maf3e. Diese Verlagerung der Kunden-
frequenzen gefdhrdete den an der Bahnhofstral3e ansdssigen Einzelhan-
del in seiner Existenz.

Mit der Aufnahme des Bahnhofsquartiers in das Stddtebauforde-
rungsprogramm Stadtumbau West wurden die Voraussetzungen fur
die Umstrukturierung und Revitalisierung des gesamten Standorts ge-
schaffen. Das Stadtumbaugebiet ist dabei nur ein Bestandteil der um-
fassenden gebietsbezogenen Stadterneuerungspolitik der Stadt Hamm.
So schlief3t westlich des Bahnhofs das “Soziale Stadt” — Programmge-
biet Hamm West an. Zudem steht der Stadtumbau in Verbindung mit
der Strategie “Hamm ans Wasser” und dem von der Europdischen
Union geférderten “Life”’-Projekt, die das Ziel einer Aktivierung der in-
nerstddtischen Wasserfldchen verfolgen.
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~ Stadtumbau in Hamm
Bibliothek im
Heinrich-von-Kleist-Forum

3.2 Die gebietsbezogene Stadterneuerung in Hamm

Bereits vor der Aufnahme des Bahnhofsquartiers Hamm in das Bund-
Ladnder-Programm Stadtumbau VWest hat die Stadt im Bahnhofsquartier
eine aktive Stadterneuerungspolitik betrieben. Somit kann inzwischen
auf eine rund 20jahrige Geschichte der Stadterneuerung an diesem
Standort zurlickgeblickt werden.

In den 1990er Jahre wurde ein Rahmenplan erarbeitet, der die An- Rahmenplanung als
siedlung des Einkaufszentrums “Allee-Center” auf dem brachgefalle- Entwicklungsgrundlage
nen Areal der Brauerei Isenbeck vorbereitete. Dariiber hinaus diente

der Rahmenplan als steuernde Grundlage fiir die weitere Entwicklung

des Quartiers und definierte bereits einige Zielsetzungen, die auch

zentrale Bestandteile des heutigen Stadtumbaus darstellen, wie etwa

die Entwicklung des Areals am ehemaligen Stadtbad und die stadte-

bauliche Umgestaltung entlang der neuen Bahnhofstral3e. Andere, in-

zwischen bereits umgenutzte Flichen, wie das Horten-VWarenhaus und

das Paketzentrum der Deutschen Post, standen seinerzeit jedoch noch

nicht zur Debatte.

Diese Planungen und Konzepte zur Entwicklung der brachgefallenen
Kaufhausimmobilien bilden zugleich die Voraussetzung dafir, dass be-
reits kurz nach der Aufnahme des Bahnhofsquartiers in das Forder
programm Stadtumbau West die Umsetzung der Maf3nahmen einge-
leitet werden konnte und heute bereits viele abgeschlossene Projekte
und Erfolge im Quartier sichtbar sind.

Auf Grundlage des Rahmenplans aus den 1990er Jahren wurden be- Im Vorfeld des Stadtumbaus
reits vor Aufnahme des Bahnhofsumfelds in die Stadtebauférderung umgesetzte MaBnahmen
verschiedene Mal3nahmen zur gestalterischen Aufwertung und funk-

tionalen Starkung des Quartiers und der gesamten Innenstadt umge-

setzt.

ﬂ
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Fahrradstation im Bahnhof

Heinrich-Liibke-Museum Hamm

Fahrradstation am Bahnhof

Bereits im Jahr1998 konnte in denTunneln unter den Gleisen des Ham-
mer Bahnhofs eines der ersten Fahrradparkhduser in Deutschland er-
offnet werden. Die Fahrradstation gehdrt zu den grofBten bewachten
Fahrradparkhdusern in NRW und bietet den Nutzern ein attraktives
Dienstleistungsangebot. Dazu gehdren kleinere Reparaturen, der Ver-
kauf von kleinen Ersatzteilen und derVerleih von Fahrradern.

Gustav-LUbke-Museum

Im Jahr 1993 wurde das Gustav-LUbke-Museum an der Neuen Bahn-
hofsstra3e am Standort eines ehemaligen Mdbelkaufhauses erdffnet.
Die heutige Immobilie umfasst sowohl reaktivierte Altsubstanz als auch
einen erganzenden Neubau. Das Museum, das sich in standigen sowie
wechselnden Ausstellungen den Themen Agyptische Kunst, Stadtge-
schichte, Vor- und Frihgeschichte, Angewandte Kunst sowie Malerei
des 20. Jahrhunderts widmet, bildete somit bereits friihzeitig einen
neuen Anziehungspunkt im Quartier, der anstelle der vorherigen Nut-
zung als Handelsstandort verstarkt auf Kultur und Bildung setzte.
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Sanierung des historischen Bahnhofsgebaudes und Erganzung um
einen Zentralen Omnibusbahnhof

Ein bedeutender Impuls fir die weitere Entwicklung des Quartiers ging
auch von der umfassenden Neugestaltung des Bahnhofs und seines
Umfeldes aus — nicht nur in baulicher und architektonischer Hinsicht,
sondern auch im Hinblick auf die vielfdltigen neuen Nutzungen, die hier
etabliert wurden. So wurde das neobarocke Bahnhofsgebdude denk-
malgerecht modernisiert und es wurde parallel ein moderner Bus-
bahnhof auf dem neu und hochwertig umgestalteten Bahnhofsvorplatz
errichtet.

Kinder- und Jugendtheater Helios

Mit Hilfe von Fordermitteln im Rahmen der IBA Emscher Park konnte
der brachgefallene Eilpostschuppen zu einem Kinder- und Jugendthea-
ter mit 200 Sitzplatzen umgebaut werden. Das Konzept konnte ge-
meinsam mit der Bahn nach langerVorlaufzeit und mehrfacher Verldn-
gerung des Bewilligungsbescheids im Jahr 2004 umgesetzt werden. Das
Kinder- und Jugendtheater Helios verflgt heute Uber ein festes En-
semble. Die anhaltende Haushaltskrise der Stadt Hamm erzwingt je-
doch eine sukzessiven Reduzierung der kommunalen Férderung,
wodurch die Existenz des Theaters mittelfristig gefdhrdet erscheint.

Bahnhhof und
Bahnhofsvorplatz

Kinder- und
Jugendtheater Helios
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Eingangsbereich des
neuen Technischen Rat-
hauses der Stadt Hamm

Technisches Rathaus im PAKUM

Das in unmittelbarer Nachbarschaft zum den Gleisanlagen gelegene,
zuvor als Paketumschlag genutzte Gebdude wurde nach dem Umzug
der Deutschen Post zum neuen Technischen Rathaus umgebaut. Da-
durch konntenVerwaltungseinheiten aus verschiedenen — teilweise an-
gemieteten — Liegenschaften in einem neuen, architektonisch hoch-
wertig gestalteten Gebdude zusammengezogen werden, was nicht nur
neue Attraktivitdt schafft, sondern langfristig auch Kosten senkt. Die
Stadt Hamm verzichtete bei der Entwicklung des Technischen Rathau-
ses bewusst auf die Einrichtung einer Kantine. Somit beleben auch die
Mitarbeiter in der Mittagspause das Quartier und tragen zur Entwick-
lung der Gastronomie im Stadtumbaugebiet Bahnhofsquartier bei.

3.3 Zentrale Mal3nahmen des Stadtumbaus in Hamm

Nachdem um die Jahrtausendwende mehrere Warenhduser am Stand-
ort geschlossen worden waren, standen insgesamt rund 22.000 gm
Verkaufsfliche im Quartier leer. Die zentrale Frage lautete, ob eine
Wiedernutzung der brachgefallenen Flichen und Immobilien als Ein-
zelhandelsstandort erfolgen sollte oder alternative Nutzungen, wie Bil-
dung, Kultur und Freizeit, zuklnftig die Funktion von Frequenzbringern
Ubernehmen sollten.

Die Stadt Hamm entschied sich in dieser Phase bewusst gegen die Er-
richtung eines neuen Einkaufszentrums als Gegenpol zum bereits an-
sdssigen Allee-Center; da eine solche Ansiedlung sdmtliche anderen
Einzelhandelslagen in der Stadt massiv gefdhrdet hdtte. Statt dessen
wurde mit der Erarbeitung eines Konzepts fur einen intelligenteren und
nachhaltigeren Umgang mit den aufgegebenen Handelsstrukturen be-
gonnen.
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Horten-Immobilie | Heinrich-von-Kleist-Forum

Das Horten-Warenhaus wurde nach der Schlie3ung zunachst mit Zwi-
schennutzungen und einer kreativen Schaufenstergestaltung tempordr
bespielt. Parallel dazu stellte die Stadt gemeinsam mit der Eigentime-
rin, der Metro Asset, intensiv Uberlegungen zur Reaktivierung der atten
Immobilie an. Eine Umnutzung des Gebdudes war jedoch wirtschaft-
lich nicht realisierbar. Auch zeichneten sich viele rechtliche Probleme
hinsichtlich der geplanten Integration der 6ffentlichen Nutzungen wie
Volkshochschule und Zentralbibliothek ab. So stellten sowohl die Fra-
gen nach den Eigentumsmodellen als auch die Frage nach der Forder
fahigkeit der offentlichen Nutzungen bei gleichzeitiger Einbindung
privater Investoren grof3e Barrieren dar.

Abriss der
Horten-Immobilie

In der Folge entschied sich die Stadt daher, an diesem Standort kom-
plett auf die Funktion des Einzelhandels zu verzichten und hier statt-
dessen Bildungs- und Kultureinrichtungen zu konzentrieren. Da die
Eigentlimerin kein Interesse an der Entwicklung eines solchen Gebau-
des ohne Einzelhandelsflichen hatte, entschied sich die Stadt Hamm
zum Erwerb der Immobilie mit Unterstitzung des Landes. Durch die-
sen Erwerb konnte der kommunale Zugriff auf die Fldche gesichert
und die Gefahr eines Verkaufs der leerstehenden Immobilien an mog-
liche Spekulanten abgewendet werden.

Zur Entwicklung des Heinrich-von-Kleist-Forums am Standort der
Horten-Immobilie wurde zundchst ein stadtebaulicher Wettbewerb
durchgeflhrt, der auch die alte Achse zwischen Bahnhof und Bahn-
hofsstral3e aufgriff. Durch die Wiederherstellung der Achse entstand
neben dem Kleist-Forum eine Freifliche, der heutige Stadtgarten.

Mit dem Heinrich-von-Kleist-Forum wurde ein Neubau geschaffen, der
die Zentralbibliothek, die Volkshochschule und die private Fachhoch-
schule SRH an einem Standort konzentriert. Das Gebdude ist vertikal
in drei Teile geteilt, so dass jede Nutzung Uber einen eigenen Eingang
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AuBenansicht des
Heinrich-von-Kleist-Forums

Innenansicht des
Heinrich-von-Kleist-Forums

und ein eigenes Foyer verflgt. Zugleich sind die dreiTeilbereiche tber
einen zentralen Saalbereich, der allen Nutzern zurVerfigung steht, mit-
einander verbunden. Darliber hinaus bietet das Gebdude die Moglich-
keit, die Verwaltung von Bibliothek und Volkshochschule zuklnftig zu
buindeln, wodurch sich weiteres Optimierungspotenzial im Bereich der
Betriebskosten ergibt. Ergdnzend dazu wurde eine gastronomische
Nutzung im Erdgeschoss des Gebdudes etabliert, die die Aufenthalts-
qualitdt steigert und das Catering flr hausinterne Veranstaltungen er-
leichtert.

Durch die Zusammenlegung der drei Nutzer am neuen zentralen
Standort konnten deren rdumliche Probleme geldst, die Nutzerzahlen
deutlich gesteigert und neue Frequenzen im Bahnhofsquartier ge-
schaffen werden. Die Bibliothek hatte ihren Standort zuvor am &stli-
chen Stadtrand und litt dortunter rdumlichen Problemen. Die Volks-
hochschule befand sich zuvor, ebenso wie die private Fachhochschule
SRH, an einem Standort in peripherer Lage. Zudem wies die Fach-
hochschule SRH ebenfalls eine problematische Raumsituation auf, da
sie in Containern im Okozentrum NRW untergebracht war:
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Die Stadt Hamm erhielt fir das Gebdude des Kleist-Forums sowie das
gesamte Konzept des Stadtumbaus im Jahr 2010 eine Belobigung des
Deutschen Bauherrenpreises.

Stadtgarten | Platz der deutschen Einheit

Auf einer kleineren Teilfliche des ehemaligen Horten-Geldndes war
zundchst eine Hotelnutzung vorgesehen. Aufgrund der Rahmenbedin-
gungen wahrend der Finanzkrise kam eine solche Projektentwicklung
jedoch nicht zustande, so dass sich die Stadt, dem Burgerwunsch ent-
sprechend, firr eine tempordre Umnutzung der Flache zum Stadtgar
ten entschied.

Gestaltungsentwurf
Stadtgarten

Eine Belebung des neuen Freiraums, der Anfang 201 | fertiggestelit wer
den soll, erhofft sich die Stadt vor allem durch die zahlreichen Studie-
renden der SRH. Der Stadtgarten, seit kurzem "“Platz der deutschen
Einheit”, soll somit auch ein Lernort und Treffpunkt fir die Studenten
werden.

Kaufhalle

Der Standort der ehemaligen Kaufhalle stellt heute ein stadtebauliches
Defizit und Problem dar. Die Immobilie des ehemaligen Einheitspreis-
kaufhauses ist baufdllig, der darin untergebrachtte UFA-Kino-Palast
ebenfalls brachgefallen.

Mit der Firma Freundlieb wurde ein regionaler Investor gefunden, der
nach dem Weihnachtsgeschadft mit dem Abbruch der leerstehenden
Gebdude beginnen wird. Die neue Projektentwicklung sieht unter an-
derem die Ansiedlung des Jobcenters in den Obergeschossen als wei-
teren Frequenzbringer im Quartier sowie die Errichtung von 1.800
gm Verkaufsfldche fiir Discountsortimente im rickwdrtigen Bereich

ﬂ
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Gestaltungsentwurf firr das
Projekt “Kaufhallen-Area”

des Neubaus vor. Bei der Mietersuche zeigt sich, dass die Interessen-
ten allesamt Einzelhandelsunternehmen sind, die traditionell eigentlich
nur Standorte auf der Griinen Wiese nachgefragt haben. Mit dem Park-
deck auf dem Dach scheint der Standort auch fir diese Unternehmen
sehr interessant zu sein. Es bleibt abzuwarten, welcher Anbieter sich
letztendlich durchsetzen wird.

Dariber hinaus befindet sich auf dem Areal eine private Immobilie.
Deren Eigentimer haben in den vergangenen Jahren ihr Gebdude zu
einem Arztehaus umgebaut. Grundlage dieser hohen privaten Investi-
tionen waren das Vertrauen in die Stadt und in den Entwicklungspro-
zess. Die Verldsslichkeit der Stadt als Projektpartner und der von ihr
geschaffenen Rahmenbedingungen fiir private Investitionen war und
ist somit eine zentrale Voraussetzung fUr die Sanierung und die Akqui-
sition neuer Nutzer.

Innerstadtisches Wohnen auf dem Areal von Stadtbad, Feuer-
wache und E-Werk

Das Geldnde, das ehemals durch Stadtbad, Feuerwache und E-Werk
der Stadt Hamm genutzt wurden, ist heute eine Brache, deren Poten-
ziale aktiv fur die Stadtentwicklung und zur Etablierung neuer Qualita-
ten und Nutzungen im Zentrum der Stadt Hamm genutzt werden. Im
Mittelpunkt der Projektentwicklung fiir diesen Teilbereich des Stadt-
umbaus in der Hammer Innenstadt steht das Ziel, zukiinftig auch hoch-
wertiges Wohnen in der Innenstadt zu ermdglichen. Denn auch dies —
ein zentrumsnahes hochwertige Angebot an Wohnraum fUr verschie-
dene Gruppen der Stadtgesellschaft — ist Voraussetzung fur den lang-
fristigen Erfolg eines Stadtumbaus, der im Zentrum mehr als nur Orte
fur Konsum entwickeln will.

Die Freilegung des grof3en zentrumsnahen Areals hat im Juni 2010 be-
gonnen, so dass hier in Kirze Raum fir Investitionen entsteht. Auf
Grundlage der Rahmenplanung Uberarbeitet und konkretisiert die
Stadtplanung gegenwartig gemeinsam mit interessierten Projektent-



wicklern die Planungen. Im Mittelpunkt des Dialogs stehen die Defini-
tion von Zielgruppen und die Anpassung der Planungen an Bedarfe,
z.B. durch die Schaffung von mehr Freiflichen im Innenhof. Dieses of-
fene Verfahren mit einer Reihe von Interessenten soll im April 201 |
abgeschlossen werden.

Rahmenplanung fiir das
Quartier am alten Stadtbad

Eine Besonderheit stellt das Geldnde des ehemaligen Gaswerks dar.
Hier wurde Stadtgas aus Steinkohle gewonnen, weshalb heute auf der
Flache in bis zu finf Metern Tiefe erhebliche Belastungen vorliegen.
Eine Bodensanierung ist wirtschaftlich nicht machbar. Mit dem Einstieg
des AAV [Altlastensanierungs- und Aufbereitungsverband] wurde zwar
eine Sanierung ermdglicht, die aber nicht férderfahig ist, da die Stadt
Hamm fir die damalige Betreiberin des Gaswerks, eine stadtische Ge-
sellschaft, folgepflichtig ist. Somit fiel auch eine Férderung mit Mitteln
der Stadtebauférderung fur diese Teilmaflinahme aus.

C&A-Immobilie

Das Bekleidungskaufhaus C&A war ein wichtiger Frequenzbringer im
Bahnhofsumfeld, der trotz guter Kundenzahlen, nach dem Auszug eines
grof3en Supermarktes aus dem Allee-Center, dort einen Teil der frei-
gewordenen Fliche Ubernahm.Wéhrend das alte C&A-Haus am Bahn-
hof brachfiel, wurde das Unternehmen zu einem neuen Magnetbetrieb
innerhalb des Centers.

Nachdem Bemuhungen des Eigentimers um die Ansiedlung niedrig-
preisiger Handelsangebote und Discounter gescheitert waren, befindet
sich die Stadt nun in einem gemeinsamen Diskussionsprozess mit dem
Investor zum Umbau der Immobilie, im Idealfall zu einer bereits auf
der Flache des Stadtgartens vor einigen Jahren angestrebten Entwick-
lung eines bahnhofsnahen Hotels.
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Gestaltung der BahnhofstraBe

Verbindendes Element Bahnhofstral3e

Die Bahnhofstraf3e als zentrale Verbindungsachse zwischen Bahnhof
und Ful3gdngerzone Weststral3e ist geprdgt von einem hohen Baum-
bestand. Die Straf3e wurde Ende der 1970er Jahre als FuBgdngerzone
konzipiert und erscheint heute eher als “mdandrierende Waldzone”,
die zwar viele Bewohner und Besucher liebgewonnen haben, die je-
doch aus Sicht des Handels nicht optimal ist, da keine gute Sichtbarkeit
der Geschifte gegeben ist und auch die Querung der Straf3e durch
die Bauminseln eingeschrinkt ist. Im Rahmen des Stadtumbaus ist eine
pragmatische Modernisierung geplant, die unter intensiver Beteiligung
von Blrgern und Anwohnern geplant wird.

Neue Bahnhofstral3e

Die Neue Bahnhofstral3e ist als Durchbruch fur den Autoverkehr ge-
plant worden, erscheint jedoch heute Uberdimensioniert. Zwar ist ein
Rickbau wiinschenswert, aber dieser ist kurz- und mittelfristig nicht
realisierbar, da man der Bevdlkerung den kostenintensiven Rickbau
einer funktionsfdhigen Straf3e in Zeiten knapper Kassen kaum vermit-
teln kann. Im Rahmen des Stadtrundgangs wurde deutlich, dass ein
Schwerpunkt zundchst auf der Verbesserung der Querungsmdglich-
keiten liegen muss. Zudem wurden zuletzt im Rahmen eines studenti-
schen Wettbewerbs unter dem Titel “VWohnen am Bunker” Losungen
zur Wiederherstellung der aufgerissenen Blockrdnder an der Neuen
Bahnhofstra3e gesucht.

Insgesamt konnten mit den beschriebenen &ffentlichen Investitionen
erhebliche private Folgeinvestitionen ausgeldst werden. Zudem stehen
weitere Investitionen privater Projektentwickler in die Fliche der ehe-
maligen Kaufhalle und die Wohnbebauung am ehemaligen Stadtbad
unmittelbar bevor. Fir den stddtischen Haushalt ist dabei wichtig, dass
die Investitionen in die Neubauten und die dafiir notwendigen Fldchen
durch den Verkauf von zuvor andernorts genutzten Flichen und die

2 9 Einsparung von Mietkosten in weiten Teilen refinanziert werden.



4. Stadtumbau in Ldnen: Impulse fur einen
starken Kern

Die in der Nachbarschaft Hamms gelegene Mittelstadt Linen strebt im
Rahmen des Stadtumbaus eine Stabilisierung und Stirkung der Innen-
stadt an. Astrid Linn, im Biro des Biirgermeisters der Stadt Ltnen fir
den Stadtumbau verantwortlich, berichtete im Rahmen des VWorkshops
von den in der Stadt Linen verfolgten Ansdtzen zur Schaffung neuer
Frequenzen. Dabei verfolgt die Stadt Linen einen kleinteiligen Ansatz
mit mehreren Uber die Innenstadt verteilten Projektentwicklungen und
einem Schwerpunkt auf der Aktivierung privater Investitionen.

Eine Besonderheit des Liner Ansatzes zur Innenstadtentwicklung liegt
in dem sehr personlichen Kontakt zu den Immobilienbesitzern und Ge-
werbetreibenden vor Ort sowie bei der Ansprache von Investoren
und Interessenten von auf3erhalb.

4.1Das Stadtumbaugebiet Innenstadt

Im Rahmen des Stadtumbaus strebt Linen die Stdrkung der Innen-
stadt als wirtschaftliches, soziales und kulturelles Zentrum der Stadt
an, um sich rechtzeitig auf die gegenwartigen und zukinftigen struktu-
rellen Verdnderungen einzustellen.

Die Aufnahme des rund 120 Hektar grof3en Innenstadtgebiets in das
Forderprogramm ,,Stadtumbau West" erméglicht die Umsetzung einer
integrierten und langfristig angelegten Strategie zur Revitalisierung und
Attraktivierung des Liner Zentrums. Die Entwicklung von modernen
Einzelhandelsflichen fUr attraktive, neue Magnetbetriebe, die Ansied-
lung erganzender Nutzungen und neuer Funktionen sowie eine Neu-
gestaltung des 6ffentlichen Raums bilden den Auftakt zu einer umfas-
senden Aufwertung der Liner Innenstadt.

Luftbild der
Liiner Innenstadt



Saniertes Ernsting-
Kaufhaus in Linen

Der Stadtumbau in der Liner Innenstadt umfasst eine hohe Anzahl
kleinteiliger Einzelmal3nahmen. Die bereits umgesetzten, aktuell in der
Durchfiihrung befindlichen und noch geplanten Maf3nahmen und Pro-
jekte basieren auf dem stddtebaulichen Entwicklungskonzept “Innen-
stadt LUnen 2012 — Impulse fir einen starken Kern”, das im Jahr 2007
durch den Rat der Stadt Linen beschlossen wurde. Die geplante Star
kung und Neuausrichtung des Zentrums kann jedoch nur gelingen,
wenn durch die offentlichen MaBnahmen private Folgeinvestitionen
von Immobilienbesitzern und Gewerbetreibenden ausgeldst werden,
so dass es zu einer umfassenden Weiterentwicklung des gesamten Ge-
biets kommt, die alle Kréfte und Ressourcen mobilisiert.

4.2 Die Revitalisierung des Ernsting-Kaufhauses

Die stadtbildprdgende Immobilie des ehemaligen Ernsting-Kaufhauses,
am meist frequentierten Standort der Innenstadt gelegen, wurde zu-
letzt durch verschiedene niedrigpreisige Anbieter genutzt. Die Kon-
taktaufnahme mit den EigentUmer zeigte, dass diese wegen ihres hohen
Alters nicht mehr selbst an Investitionen und Aufwertung interessiert
waren, sondern eher einen Verkauf der Immobilie anstrebten. In der
Folge suchten die Eigentlmer einen potenziellen Kdufer. Die Stadt si-
cherte fUr diesen Kdufer und Investor, ein niederldndisches Unterneh-
men, die Bereitstellung von Zuschissen fiir die Sanierung dieses bau-
kulturell bedeutsamen Gebdudes. Da dem Investor die Beantragung
dieser Fordermittel dann zu aufwéndig war, konnten diese bereits be-
willigten Mittel spater im Fassaden- und Hofflichenprogramm einge-
setzt werden.

Die im Jahr 2009 abgeschlossene aufwandige Sanierung des Gebdudes
und die Wiederherstellung seines reprasentativen Charakters werte-
ten den Standort auf und ermdglichten die Ansiedlung attraktiver Nut-
zungen im ehemals wichtigsten Kaufhaus Linens. Mit hdherwertigen

b



Bekleidungseinzelhandel im Erdgeschoss und Dienstleistern in den
Obergeschossen ist es gelungen, neben der stddtebaulichen auch eine
funktionale Aufwertung des Objekts herbeizufiihren.

Zwar ging von der Revitalisierung des Gebdudes eine wichtige Signal-
wirkung fir die weitere Entwicklung des unmittelbaren Immobilien-
umfelds sowie des gesamten mittleren Abschnitts der Lange Straf3e
aus, jedoch gibt es in den Obergeschossen des ehemaligen Kaufhauses
weiterhin einige Leerstdnde. Durch die zeitgleiche Errichtung eines
neuen Arztehauses im Liiner Zentrum wurde die Vermietung der sa-
nierten Flachen in diesem Gebdude erheblich erschwert.

4.3 Zwischennutzung und Projektentwicklung ehemali-
ges Hertie-Kaufhaus

Das ehemalige Warenhaus Hertie ist zentral am Marktplatz und ge-
genlber des Rathauses gelegen. Die flinfgeschossige Handelsimmobi-
lie ist in ihren Ausmaf3en Uberdimensioniert. Einzelne Flachen wurden
daher bereits kurz nach der Eroffnung immer wieder umstrukturiert
oder nicht mehr genutzt. Anfang 2009 musste der Betreiber das Kauf-
haus aufgrund des Konkurses des Mutterkonzerns schlief3en.

Leerstehendes Hertie-
Kaufhaus in Liinen

Die Revitalisierung der Hertie-Immobilie stellt eine zentrale Heraus-
forderung des Stadtumbaus und fir die weitere Entwicklung der Liner
Innenstadt dar. Das Objekt beeinflusst mit seinem vernachlassigten und
nicht mehr zeitgemalen Erscheinungsbild in prominenter Lage die Um-
gebung negativ. Der Leerstand hemmt die Investitionsbereitschaft im
direkten Umfeld. Zudem ist durch die KaufhausschlieBung der bedeu-
tendste herkdmmliche Frequenzbringer der FuBBgdngerzone entfallen.
Negative Auswirkungen dieser leerstehenden Immobilie sind neben
einem allgemeinen Imageschaden vor allem in den kleinteilig struktu-
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Stadtebauliche Qualitdten in
den Nebenlagen des Zentrums

rierten Nebenlagen rund um die Markt- und Backerstral3e erkennbar.
In der Folge der SchlieBung des Hertie-Hauses nahm die Anzahl an
Leerstdnden zu, da mit dem Wegfall dieses Magnetbetriebes die Kun-
denfrequenz und somit auch die Umsétze zurlickgingen.

Insgesamt ldsst sich seither eine negative Entwicklung des gesamten
Umfelds erkennen, auch wenn es mittlerweile gelungen ist, erste “Ge-
genpunkte” zu setzen, beispielsweise mit der Ansiedlung eines neuen
Bettwaren-Ladens und durch die Eroffnung des Stadtumbaubtros im
angrenzenden Quartier.

Aufgrund des anhaltenden Niedergangs des gesamten Quartiers
musste die Stadt handeln. Mithilfe einer Entscheidungsmatrix wurde
entschieden, dass der Immobilienmarkt das Problem nicht alleine I6sen
kann und wird. Da die Stadt die Immobilie aufgrund ihrer einge-
schrankten finanziellen Méglichkeiten und des sehr hohen Buchwertes
des Gebdudes nicht selbst erwerben und entwickeln kann, erarbeitet
sie gegenwartig verschiedene Szenarien zur Entwicklung der Immobi-
lie mit einem privaten Investor. Eine Barriere liegt neben den hohen
Kaufpreisforderungen in der geringen Gesprachsbereitschaft des Ei-
gentlmers der Immobilie. Das Haus ist Bestandteil eines Pakets von
ehemaligen Karstadt-Immobilien, das vor einigen Jahren an eine Pri-
vate-Equity-Gesellschaft verkauft wurde.
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Diverse Ansatzpunkte zur Umnutzung der Immobilie wurden von der
Stadt gepriift, beispielsweise die Errichtung eines Zentrums fur Bildung
und Kultur, die an den zu hohen Kaufpreisforderung des Eigentlimers
scheiterte. Auch die Ansiedlung eines Shopping-Centers kam aufgrund
der zu erwartenden negativen Auswirkungen auf die bestehenden Ein-
zelhandelslagen nicht in Frage. Ebenso erscheint ein Komplettabriss
aufgrund der hohen Ankaufkosten fiir die Immobilie unrealistisch.
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Daher werden momentan mit einem Investor verschiedene Konzepte
einer gemischt genutzten Immobilie entwickelt. Die gegenwadrtigen
Uberlegungen sehen fiir das Erdgeschoss die Realisierung von Han-
delsnutzungen, die Ansiedlung &ffentlicher nutzungen im ersten Ober
geschoss und den Rickbau der oberen drei Geschosse vor. An Stelle
der riickgebauten Obergeschosse konnten auf dem bestehenden Ob-
jekt neue Wohnnutzungen in zentraler Lage errichtet werden.

Die aktuellen Uberlegungen gehen von einem Ankermieter aus dem
Bereich des Einzelhandels auf 1.600 gm sowie einer gastronomischen
Nutzung im Erdgeschoss aus. Im ersten Obergeschoss ist die Ansied-
lung der Bibliothek als &ffentliche Ankernutzung vorgesehen. Die Ver-
lagerung der Liner Stadtbibliothek an einen neuen, zentral gelegenen
Standort ldsst eine Verdopplung der Kundenzahlen erwarten, wie die
Untersuchung von vergleichbaren Umsiedlungen von Bibliotheken in
innerstddtische, gemischt genutzte Immobilien zeigt. Zudem kdnnte
durch die Ansiedlung der Bibliothek die Frequenz in der Innenstadt
und vor allem im Umfeld des ehemaligen Hertie-Kaufhauses deutlich
gesteigert werden. Problematisch an diesem Umnutzungskonzept ist,
dass die Stadt LUnen als zukUnftige Teileigentlimerin der Immobilie eine
Forderung mit Mitteln der Stadtebauforderung zur Realisierung des
Projekts bendtigt.

Im Jahr 2010 hat die Stadt Linen einen Schaufensterwettbewerb, den
“LUner SchauKasten" im leerstehenden Hertie-Gebdude durchgefiihrt,
der sehr gut bei der Bevdlkerung angekommen ist und zur Belebung
der Schaufenster und des Umfelds beigetragen hat.

Den Akteuren des Liner Stadtumbaus gelang dabei das allgemein als
sehr schwierig bekannte Unterfangen, die ausldndischen Besitzer der
Hertie-Immobilie zu einem Vertrag zu bewegen, der die SchlUsselge-
walt Uber das Objekt an die Stadtverwaltung Ubertrdgt und somit die
Durchftihrung einer tempordren Aktion im Rahmen des ““Liner Schau-
Kasten" erst ermdglichte.

Kiinstlerische Zwischen-
nutzung im Hertie-Kaufhaus
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Im Rahmen dieses Wettbewerbs konnten sich Vereine, Initiativen, Kiinst-
ler und Unternehmen in den leer stehenden Schaufenstern prasentie-
ren. Mit dieser Zwischennutzung ist es gelungen, die leerstehenden
und zuvor abgeklebten Schaufenster des Kaufhauses attraktiv zu ge-
stalten und Vandalismus weitestgehend zu vermeiden. Mit den regel-
malig wechselnden Angeboten wurde darliber hinaus ein interessanter
Anziehungspunkt am Marktplatz geschaffen. Die negativen Effekte der
KaufhausschlieBung auf die unmittelbare Umgebung konnten somit
tempordr verringert und durch eine neue Attraktivitdt ersetzt werden,
die ihren positiven Effekt nicht nur in den ausgesteliten Objekten fin-
det, sondern auch im breiten Engagement, das durch diese Aktion fir
die Schaffung einer neuen Zukunft fir die Liner Innenstadt geweckt
werden konnte.

Nach dem Ende des Wettbewerbs auf einem Teil der Fliche, setzte so-
fort derVandalismus in diesem Bereich wieder ein.Nach Einschatzung
der lokal Verantwortlichen in Linen hilft daher nur eine permanente
Gestaltung und Bespielung von Schaufenstern zurVermeidung von Van-
dalismus und wildem Plakatieren.

4.4 Zentrum fUr junge Mode “Am Christinentor” als
neuer Frequenzbringer

Das Zentrum fir junge Mode wurde als stddtebaulich anspruchsvoller
Neubau auf zuvor un- bzw. untergenutzten Flachen und nach Abriss
leerstehender Gebdude im Bereich Am Christinentor/ Lange Straf3e
errichtet. Die Immobilie umfasst heute funf von der Lange Straf3e aus
direkt zugdngliche Ladenlokale mit einer Gesamtverkaufsfliche von
rund 5.600 Quadratmetern. Das Projekt wird durch Biroflichen und
|45 Stellpldtzen in einer Tiefgarage erginzt.

Die private Projektentwicklung, in die auch &ffentliche Verkehrsflichen
einbezogen wurden, ermdglichte die Schaffung attraktiver, den Anfor-
derungen international tatiger Filialisten entsprechender Einzelhan-
delsflichen. Mit der Ansiedlung der Modeunternehmen H&M, Esprit
und Mister & Lady ist es dem Investor gelungen, das Angebot in der
LUner Innenstadt um ein zuvor nicht am Standort vertretenes Markt-
segment zu erweitern. Damit einhergehend konnten mit der hier im
Mittelpunkt stehenden jingeren Zielgruppe sowie Familien mit Kin-
dern wichtige Kundengruppen erschlossen werden.

Nachdem die Eigentimerin altersbedingt dem Verkauf der Flache in
der stdlichen Innenstadt an einen Investor zugestimmt hatte, konnte
die Flache einer von der Stadt Linen bereits seit 25 Jahren angestreb-
ten Entwicklung zugefihrt werden.
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Ein geeigneter Investor wurde in einem kleineren Familienunterneh-
men aus Norddeutschland gefunden. Im gesamten Prozess der Pro-
jektentwicklung gab es einen intensiven Kontakt und einen regen
Austausch zwischen der Stadt und dem Investor: In Uber 60 Gespré-
chen wurden die Zielvorstellung ausgetauscht und das Konzept immer
weiter verfeinert. Frau Linn unterstitzt vor diesem Hintergrund die
Aussage von Herrn Muhle, dass die Stadt dem Investor das Gefuhl
geben muss, dass er willkommen ist und man mit ihm gemeinsam ein
Projekt entwickeln mdchte.

Projektentwicklung
“Am Christinentor”

Zur Steuerung der Entwicklungen wurde ein stddtebaulicher Vertrag
mit dem Investor abgeschlossen. Die Inhalte dieses Vertrags wurden
im Laufe der Verhandlungen immer detaillierter ausgearbeitet. So
wurde hier unter anderem geregelt, dass die Ladenflichen einzeln zur
Langen StraB3e zugdnglich sein mUssen und keine Passage oder Mall
entstehen soll. Zudem wurden die Kubatur der neuen Handelsimmo-
bilie und gestalerische Aspekte im Vertrag festgeschrieben. AuBBerdem
erfolgte eine Definition des Einzelhandelsbesatzes und die Eingrenzung
der zuldssigen Sortimente Uber eine Ausschlussliste. Ein solcher stadte-
baulicherVertrag, der Uber eine Dauer von |0 Jahren Glltigkeit behdlt,
konnte geschlossen werden, weil die Kommune &ffentliche Flachen in
das Projekt eingebracht hat.

Mit der Errichtung des Zentrums fir junge Mode am Christinentor
haben Stadt und Investor gemeinsam einen wichtigen Impuls fur die zu-
kinftige Entwicklung des stdlichen Abschnitts der Lange Stral3e sowie
des gesamten Stadtumbaugebiets gesetzt. Das Zentrum hat nach sei-
ner Eroffnung im Frihjar 2010 zu einer erheblichen Belebung der siid-
lichen Innenstadt beigetragen. Die zusétzlichen Kundenfrequenzen
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Neue Frequenzbringer
“Am Christinentor”

Ein stadtebaulich hochwertiges
Entrée fir die neu gestaltete
Innenstadt in Liinen

haben zu Folgeinvestitionen der Eigentimer im umliegenden Immobi-
lienbestand und zur Ansiedlung weiterer attraktiver Einzelhandelsun-
ternehmen im Umfeld des Christinentors gefthrt.

Dieser Impuls wurde durch die Stadt Linen im Rahmen des Stadtum-
baus noch durch die Ausgestaltung eines von mehreren geplanten Ein-
gangstoren in die Innenstadt an dieser Stelle gefordert, die den
potenziellen Besuchern von auf3en Orientierung geben und zugleich
bereits im Vorbeifahren einen Eindruck von den neuen stddtebaulichen
Qualitdten der Luner Innenstadt geben.

In allen drei vorgestellten Projektentwicklungen des Liner Stadtum-
bau zeigt sich, dass der Dialog mit den Eigentimern und Investoren
zur Entwicklung von tragféhigen Konzepten von grof3er Bedeutung war
und ist. Zugleich nutzt die Stadt das sich bietende rechtliche Instru-
mentarium als Drohkulisse, um ihre zentralen Zielvorstellungen best-
moglich durchzusetzen.
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5. Detallfragen zur Ansiedlung neuer Fre-
quenzbringer

Chancen und Grenzen in der Entwicklung von Umnutzungspro-
jekten flr brachgefallene Kaufhausimmobilien

Der Umgang mit den brachgefallenen Kaufhausimmobilien des Kar-
stadt-Konzerns, mit ihren teilweise sehr schwierigen Eigentimerver-
hiltnissen, ist aus Sicht von Herrn Fuhrich ein zentrales Thema, mit
dem sich gegenwartig viele Kommunen in Deutschland auseinander
setzen mussen.Vielerorts wird dabei auf Zwischennutzungen zurtick-
gegriffen. So wurde etwa in Bad Godesberg wurde das Erdgeschoss als
Showroom eines Autohauses tempordr genutzt.

Aus Sorge um den Standort ist die Stadt Linen mittlerweile sehr tief
in die Projektentwicklungsprozesse eingestiegen, da sie im Gegensatz
zu Hamm nicht die Moglichkeit hatte, die Immobilie zu erwerben. Die
Stadt entwickelt Konzepte, versucht einen Investor zu finden und ver-
mittelt zwischen potenziellem Investor und Eigentlimer: Da sich dieser
Prozess sehr schwierig gestaltet, konnte trotz des hohen Aufwands bis-
her nur eine Zwischennutzung realisiert werden. Die Diskussion zeigte,
dass den Kommunen dennoch zumeist keine andere Moglichkeit bleibt,
als diese Anstrengungen zu unternehmen und dabei auch alle rechtli-
chen Optionen und férderrechtlichen Méglichkeiten auszuloten. Am
Ende missen dann viele, von den Kommunen teilweise nur sehr ein-
geschrankt realisierbare, Rahmenbedingungen stimmen, damit ein Um-
nutzungsprojekt zum Erfolg fihren kann.

Vor allem die Nutzung der Obergeschosse solcher aufgegebener
GroBimmobilien stellt in Mittelstddten hdufig ein erhebliches Problem
dar. Uber die Ansiedlung einer &ffentlichen Nutzung kann jedoch eine
Investitionssicherheit fir den Projektentwickler fir diese Geschosse
hergestellt werden. Bei Kommunen in der Haushaltssicherung besteht
zudem das Problem, dass sie zumeist keine neuen, teureren Flichen
anmieten dirfen, wenn sie dafir gleichzeitig glinstigere, bisher genutzte
Flachen aufgeben.

Risiko neuer Leerstande durch die Verlagerung von Nutzungen

Da mit der Entwicklung neuer Frequenzbringer in den Zentren vielfach
eine Verlagerung von Nutzungen und ihre raumliche Konzentration an
einem zentralen Standort einhergeht, wirft Herr Fuhrich die Frage auf,
ob es bei solchen Entwicklungen von zenralten Frequenzbringern nicht
haufig nur zu einerVerlagerung von Nutzungen kommit, die wiederum
zu neuen Leerstdnden an den vorherigen Standorten fuhrt.

d

Temporare Zwischen-
nutzungen als mogliche Option

Aktive Projektentwicklung als
einzige Chance fiir Kommunen

Obergeschosse groBer
Immobiiien als groBtes
Vermarktungsproblem

Dezentraler neuer Leerstand als
Folge der Zentralisierung 6ffent-
licher Einrichtungen im Kern?




Zentralisierung offentlicher Ein-
richtungen verbessert Erreich-
barkeit und Nutzerfrequenz

Lokal verbundene Akteure als zu-
ganglichere Verhandlungspartner
fur kleinere Kommunen

Eine solche Entwicklung lasst sich vielfach bei der Errichtung inner
stadtischer Einkaufszentren beobachten, die zu einer Angebotsdopp-
lung und einerVerlagerung von Handelsbetrieben in die Center flhrt.
Solche Projektentwicklungen kénnen die Funktionsfahigkeit der Zen-
tren eher schidigen als stdrken, weshalb durch Sortimentsfestsetzun-
gen u.d. hier von kommunaler Seite gegenzusteuern ist.

Bei der Umsiedlung &ffentlicher Nutzungen in einen neuen Frequenz-
bringer zeigt sich am Beispiel des Heinrich-von-Kleist-Forums in Hamm,
dass fir solche Einrichtungen, die zuvor nicht im Zentrum ansassig
waren, durch die Umsiedlung die Erreichbarkeit und auch die Nutzer-
zahlen deutlich verbessert werden kénnen.

Regionale und familiengeflhrte Investoren als bedeutende und
kooperative Akteure

Beide im Rahmen der Veranstaltung vorgestellten Stadtumbau-Stadte
sind aufgrund ihrer Gréf3e auf kleinere Investoren angewiesen. Profes-
sionelle Grol3konzerne wie ECE entwickeln in diesem Typus von Stdd-
ten, wie bereits in Hamm erfolgt, hochstens einmal eine Immobilie,
danach ist dieser Markt fur sie Ublicherweise besetzt.

Fur die kleineren Projektentwicklungen missen die Kommunen nach
eigener Einschatzung hingegen vielfach auf die kleineren Projektent-
wicklungsunternehmen zurtickgreifen, da sie sich eher im Fokus sol-
cher Unternehmen befinden. Zugleich entwickeln diese reginonalen
Unternehmen auch kleinere Immobilien, wihrend die gro3en Ent-
wickler nur Projekte mit einer gewissen ,,Korngréf3e", das heif3t Pro-
jekte ab einer gewissen Grof3e und mit einer bestimmten Rendite-
erwartung, realisieren.

Die im Rahmen des Workshops vorgesteliten Projekte sind vielfach
nicht fir die Gro3unternehmen interessant. So ist die Stadt Hamm bei
der Entwicklung der Kaufhalle-lmmobilie mit dem Dortmunder Un-
ternehmen Freundlieb Uber eine europaweite Ausschreibung ins Ge-
schdft gekommen, da das Unternehmen auch in Krisenzeiten an dem
Projekt festgehalten hat und als eines von zwei Unternehmen ernsthaft
und dauerhaft an der Umsetzung des Projekts interessiert war.

Eine erfolgreiche Zusammenarbeit ist grundsatzlich mit gro3en wie mit
kleinen Partnern moglich. Herr Mentz sieht einen Vorteil der familien-
geflhrten Unternehmen darin, dass die Ansprechpartner der Kom-
munen vielfach der Inhaberfamilie angehdren und damit eine andere
Verantwortung gegentber dem Gesamtunternehmen sowie grof3ere
individuelle Handlungsspielrdume aufweisen. Auf der anderen Seite zei-
gen die Erfahrungen jedoch auch, dass man mit den Projektleitern gros-
ser Investoren ebenfalls gut zusammenarbeiten kann.
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Durch die Betrachtung anderer Projektentwicklungen und der dabei
beteiligten Unternehmen sowie Uber das Internet kdnnen die kom-
munalen Stadtentwickler dabei nach Einschatzung der Teilnehmenden
durchaus auch interessante Investoren und Entwickler finden.

Marktwissen und Kontakt zu Maklern als Voraussetzung fur eine
erfolgreiche Konzeptentwicklung

Die Diskussionen ergaben als einen weiteren Erfolgsfaktor bei der Ent-
wicklung neuer Frequenzbringer mit einem Schwerpunkt auf Einzel-
handelsnutzungen einen engen Kontakt zu lokalen Maklern und zu
Handelsberatern. Diese Akteure verfligen zumeist Uber einen guten
Uberblick, welche Ansiedlungen realisierbar erscheinen und welche
Anforderungen von Seiten der Nutzer an eine Immobilie gestellt wer
den, zum Beispiel im Hinblick auf die Gréf3e und den Zuschnitt der
Verkaufsfliche. Zudem suchen einige Unternehmen gezielt die Nahe
zu bestimmten Partnern, wahrend andere Filialisten nicht gemeinsam
mit bestimmten Mitbewerbern in einer Immobilie untergebracht sein
mochten.

Zudem zeigen die Gesprdche mit Maklern, dass eine Agglomeration
von Einzelhdndlern auf Ebene des Gebdudes von den Handlern posi-
tiv gesehen wird. In der Standortwahl der Filialisten kommt der rdum-
lichen Ndhe zu weiteren attraktiven Einzelhdndlern eine zentrale Rolle
zu.Je groBer eine Agglomerationen von Verkaufsflichen und Handlern
in einer Immobilie ist, desto attraktiver wird diese fUr die Einzelhan-
delsunternehmen.

Der Umbau von Bestandimmobilien und die Zusammenlegung von
Flachen, die dann auch die Ansiedlung neuer Frequenzbringer ermég-
licht, gestaltet sich hingegen gerade in kleinteilig strukturierten Innen-
stddten sehr schwierig. Dabei stellen nicht nur die zersplitterten
Eigentumsverhdltnisse eine grof3e Barriere dar, sondern vor allem die
hohen Kosten, die Uber die in Mittelzentren und Nebenlagen der
Grof3stddte Ublichen Mietniveaus nicht refinanzierbar sind. Eine kleine
zusétzliche Chance bieten in diesem Zusammenhang die steuerlichen
Vorteile bei denkmalgeschitzten Immobilien.

Steuerung von Projektentwicklungen Uber Stadtebauliche Vertrage

Mit dem Stddtebaulichen Vertrag verfiigen die Stadte Uber eine Steue-
rungsinstrument, dass es den Kommunen ermaéglicht, vielfiltige Aspekte
einer Projektentwicklung verbindlich zwischen Investor und Stadt zu
vereinbaren. Neben Fragen von Gestaltung und Kubatur eines Ge-
bdudes hat die Stadt Linen in einem Vertrag zum Christinentor-Pro-
jekt auch den Einzelhandelsbesatz sehr detailliert geregelt. Angesichts
dieses Vertrags wurde sowohl die Frage nach der Verbindlichkeit und

Die Marktkenntnisse privater
Akteure gezielt nutzen

Klein- und Mittelstadte sind
mit zusatzlichen Problemen
konfrontiert
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Stédtisches Eigentum kann die
Verhandlungsposition der Stadt
im Prozess stdrken

Stadtebauliche Vertrdge kénnen
nur bedingt Verbindlichkeit flir
ldngere Zeitrdume schaffen

Immobilienbesitzer durch direkte
Férderung wie auch Investitionen
im offentlichen Raum aktivieren

Durchsetzbarkeit solcher Regelungen als auch die Frage, warum sich
der Investor — im Gegensatz zu vielen anderen Investoren — auf den
Abschluss eines Stddtebaulichen Vertrags eingelassen hat, diskutiert.

Dies konnte nach Aussagen von Frau Linn erreicht werden, weil die
Stadt Uber ein Schlisselgrundstlick fur die Projektentwicklung verfligte.
Zudem bot derVertrag fur beide Parteien die M&glichkeit die Ergeb-
nisse der zahlreichen Gesprache festzuhalten und auf eine verbindliche
Ebene zu stellen. Der Entwickler hat sich aber nach Einschdtzung von
Frau Linn auch auf den Vertrag eingelassen, weil die Stadt sich aktiv an
der Konzeption des Projekts beteiligt hat und dem Investor mit klaren
Zielvorstellungen gegenlbergetreten ist. So waren die Zielgruppen
und die fehlenden Sortimente unter anderem im Einzelhandelsgut-
achten prézise benannt worden. Die gegenwadrtige Entwicklung zeigt,
dass insbesondere fir junge Mutter ein optimales Angebot geschaffen
werden konnte, das es so vorher in Linen nicht gab und wovon heute
auch der Investor profitiert.

Generell zeigt sich, dass Investoren vielfach bereits kurz nach Abschluss
eines Stadtebaulichen Vertrags die Festlegungen hinsichtlich der zulés-
sigen Sortimente dndern mdchten, z.B. weil ein Mieter ausfillt oder
sich andere Anderungen der Rahmenbedingungen ergeben. Dann wird
deutlich, dass die Durchsetzung der vertraglich vereinbarten Nutzun-
gen fur die Kommune schwierig ist. Die kommunalen Akteure kénnten
zwar auf den vereinbarten Festsetzungen bestehen, jedoch stimmen sie
meist Anderungen der zuldssigen Sortimente oder der Aufhebung von
Beschrankungen zu, um Leerstdnde und das Scheitern neuer Immobi-
lienprojekte zu verhindern.

Ansprache von Immobilieneigentimern und Handlern

Mit den im nordrhein-westfdlischen Stadtumbau auf breiter Basis ein-
gesetzten Fassadenprogrammen besteht eine Moglichkeit, die Immo-
bilienbesitzer in der Innenstadt bzw. im Stadtumbaugebiet aktiv bei der
Sanierung des Immobilienbestands zu unterstitzen. Eine wesentliche
Chance bietet in diesem Zusammenhang auch der Generationen-
wechsel der Eigentimer.Viele alte Eigentimer sind im héheren Alter
bereit, ihre Immobilie zu verkaufen. Die Erfahrungen aus Linen zeigen,
dass man vor allem die neuen Besitzer Uber solche Férderprogramme
in ihrem Engagement unterstitzen kann.

DarUber hinaus weist Frau Linn auf den LUner Ansatz einer engen Ver
knipfung von Mal3nahmen im &ffentlichen Raum mit privaten Investi-
tionen hin. In Gebieten, in denen die Eigentimer zur Sanierung ihrer
Immobilienbestande bereit sind, investiert die Stadt auch in die Neu-
gestaltung des offentlichen Raums und setzt somit einen Uber die For
derung der eigentlichen privaten Sanierung hinausgehenden Anreiz.
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- Workshop-Programm

Programm des Workshops

9.30h  Welcome
Ankunft und informelle Gesprdche bei Kaffee, Tee & Geback

10.00h Offizielle BegriBung der Teilnehmenden durch die Stadt Hamm

Heinz-Martin Muhle
Leiter des Stadtplanungsamts der Stadt Hamm

10.15h Uberblick tiber die Veranstattungsinhalte und Einfihrung in das Thema

Verschiedene Typen von Frequenzbringern und ihre Auswirkungen auf
die Entwicklung von Zentren

Torsten Wiemken
Innovationsagentur Stadtumbau NRW

10.45h: Videoreportage | :*Die Potenziale innerstddtischer Brachen nutzen! -
Stadtumbau West in Hamm”

[ 1.00h: Stadtumbau West in Hamm - Eine Einfihrung

Der Niedergang der Kaufhduser und die Schaffung neuer, offentlicher
sowie privater Frequenzbringer im Bahnhofsquartier

Andreas Mentz
Abteilungsleiter Verwaltung, Stadterneuerung und Projektentwicklung |
Stadtplanungsamt der Stadt Hamm

| 1.30h: Rundgang durch das Stadtumbaugebiet

Andreas Mentz
Abteilungsleiter Verwaltung, Stadterneuerung und Projektentwicklung |
Stadtplanungsamt der Stadt Hamm

|2.30h: Gemeinsames Mittagessen

| 3.15h: Videoreportage II:"*Stadtumbau West in Linen - Impulse fir einen
starken Kern”
| 3.30h: Nachhaltige Innenstadtentwicklung in Mittelzentren

Umnutzung von Bestandsimmobilien mit gezielten Angebotser
weiterungen und umfassende stddtebauliche Aufwertung

Astrid Linn
Koordination Stadtumbau | Stadt Linen

[4.00h: Diskussion

| 5:00h: Ende derVeranstaltung






Teilnehmende

Paul Bardenheuer | Innovationsagentur Stadtumbau NRW
Carina Bischoff | Stadt Hamm

Dr: Manfred Fuhrich | Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumentwicklung
Conny Hittemann | Stadt Hamm

Anna Kamphausen | Stadtumbaubdiiro Linen

Joachim Karp | Stadt Remscheid

Holger Leroy | Stadt Krefeld

Astrid Linn | Stadt Linen

Andreas Mentz | Stadt Hamm

Heinz-Martin Muhle | Stadt Hamm

Bianca Schéfer | Stadt Kreuztal

Wolfgang Schelp | Bezirksregierung Arnsberg

Hartmut Schindler | Bezirksregierung Arnsberg

Jan Schindler | Stadt Arnsberg

Torsten Wiemken | Innovationsagentur Stadtumbau NRW






~Innovationsagentur Stadtumbau NRW

Das Gemeinschaftsprojekt

Innovationsagentur Stadtumbau NRW
wird unterstitzt und finanziert durch die Stadte

Altena
Arnsberg
Bielefeld
Bochum

Dortmund
Gelsenkirchen
Gladbeck
Hagen
Hamm
Herdecke
Kamp-Lintfort
Krefeld
Kreuztal
Leverkusen
Remscheid
Siegen
Steinheim
Werdohl

Wuppertal

I vemaired
Sadiumbay NEW
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-~ Impressum

Nach dem Niedergang der Warenhduser:
Neue Frequenzbringer fiir die Zentren

Formen zentraler Frequenzbringer & kommunale
Steuerungs- und Ansiedlungsmdglichkeiten
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