Stadtentwicklung

Herausforderungen und Chancen der 6ffentlich-privaten Zusammenarbeit

Uwe Schneidewind

Gemeinwohlorientierte
Innenstadtentwicklung

Herausforderungen und Chancen der offentlich-privaten Zusammenarbeit

Die Innenstadte sind im Umbruch und stellen Stadtverwaltungen und Lokalpolitik vor grofle Herausforderungen. Die
Umgestaltung ist oft nur im engen Zusammenspiel mit privaten Investoren maglich. Hier haben Stadte es mit einem
sehr diversen ,,0kosystem” von Investoren zu tun, mit denen es zu kooperieren gilt. Der vorliegende Beitrag zeigt am
Beispiel Wuppertals die Gestaltungs- und Kooperationsinstrumente sowie die unterschiedlichen Motivlagen fiir eine

gemeinwohlorientierte (Innen-)Stadtentwicklung auf.

Innenstadte im Umbruch

In den letzten Jahren befinden sich Innenstddte in einem
stetigen Umbruch. Dieser wird durch vielfaltige Faktoren,
wie den demografischen Wandel, verandertes Konsumver-
halten und die Digitalisierung, vorangetrieben. Die klas-
sischen Handelsnutzungen gehen zurick, im Mittelpunkt
stehen neue Formen der multifunktionalen und gemein-
wohlorientierten Innenstadtentwicklung. Dabei haben Stad-
te die Gestaltung ihrer Innenstadte nur bedingt selbst in der
Hand. Sie sind insbesondere auf die Investitionen privater
Eigentimer und Nutzer angewiesen, um Projekte zu reali-
sieren. Dies gilt gerade fur Stadte wie Wuppertal, die selbst
nur Uber sehr begrenzte eigene finanzielle Moglichkeiten
verfugen.

Investoren bringen dabei nicht nur finanzielle Mittel mit,
sondern auch eigene Vorstellungen und Interessen, die es
zu berticksichtigen gilt. Diese Motivlagen konnen dabei sehr
unterschiedlich sein. Eine kluge Innenstadtentwicklung ist
deshalb nur durch die effektive Nutzung von Steuerungs-
instrumenten sowie ein gutes Kooperations- und Kontext-
management maglich.

Das Spektrum stadtischer Steuerung: vom direkten Ein-
fluss Uber das Kontextmanagement bis hin zum klugen Ko-
operieren

Ankauf und Miete als direkte
Steuerungsmaglichkeit

Einen besonders starken Einfluss haben Stadte immer
dann, wenn sie selbst Immobilien erwerben und entwickeln.
Dies kommt in vielen Stadten - so auch in Wuppertal - sehr
schnell an Grenzen: aufgrund fehlender finanzieller Mittel,
aber auch aufgrund von Kapazitats- und Birokratieheraus-
forderungen beim stadtischen Gebaudemanagement. Des-
halb setzt sich in letzter Zeit eine andere Form der offent-
lich-privaten Kooperation durch - derzeit insbesondere zu
beobachten bei den innerstadtischen Kaufhausimmobilien:

die Anmietung von Flachen fir 6ffentliche Nutzungen (z. B.
fur Bibliotheken, stadtische Bildungseinrichtungen, Ver-
waltungsnutzungen) Gber einen sehr langen Zeitraum. Dies
gibt einem privaten Investor eine hohe (Rendite-)Sicherheit
und ermaglicht es ihm, erhebliche finanzielle Investitionen
in strategisch wichtige Gebaude der Stadt zu tatigen. Durch
die kosten- und zeitglinstigere Sanierung in etablierten
Zulieferstrukturen ohne die Hindernisse des offentlichen
Vergaberechts konnen private Investoren entsprechende
Geb&ude sehr viel schneller und (damit auch] giinstiger er-
stellen. Das fiihrt dazu, dass die Anmietung trotz der priva-
ten Rendite fur die offentliche Hand in vielen Fallen preis-
werter als eine Eigenentwicklung der Immobilie durch die
Stadt ist.

Das Umfeld entwickeln: von der Stadtebauforderung
tiber Identifikationsprojekte bis zu Innenstadt-Stand-
ort-Gemeinschaften

Dort, wo Stadte nicht selbst als Kaufer oder Mieter auftre-
ten und unmittelbar Einfluss auf die Nutzung und direkte
Wirtschaftlichkeit von Gebauden nehmen konnen, stehen
ihnen Wege des .. Kontextmanagements” zur Verfligung: Sie
konnen dazu beitragen, dass der Standort fir Investoren
wirtschaftlich insgesamt an Attraktivitat gewinnt. Die Mog-
lichkeiten dazu sind vielfaltig:

B Mit Mitteln der Stadtebauférderung kann das (inner-)
stadtische Umfeld entwickelt und verbessert werden.
Dies tragt dazu bei, dass es auch fir Investoren interes-
santer wird, in einer Innenstadt Projekte zu realisieren.

B GroBprojekte, wie die in Wuppertal fir das Jahr 2031 ge-
plante Bundesgartenschau (BUGA) oder die Errichtung
des Pina-Bausch-Zentrums, schaffen eine neue Sicht-
barkeit und Wahrnehmung fiir Standorte und kdnnen sie
erheblich aufwerten. Solche Projekte ziehen nicht nur
Besucher an, sondern starken auch das Image und die
Attraktivitat der Stadt insgesamt. Dadurch werden weite-
re Investitionen angeregt und die Innenstadtentwicklung
positiv beeinflusst.
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B Im unmittelbaren Innenstadtumfeld ist die Anregung und
Unterstlitzung von sogenannten Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften (ISG) ein wertvolles Instrument.! Hier
entsteht ein Zusammenschluss der Immobilienbesitzer
eines konkreten Innenstadtbereichs, der eigene MaB3-
nahmen und Investitionen zur Attraktivitatssteigerung
vornimmt. In Wuppertal ist in den letzten Jahren mit der
ISG Barmen? so eine erhebliche Aufwertung der Barmer
Innenstadt gelungen und noch in vollem Gange.

Vernetzung, Regulation, Betreuung, kurze Wege

SchlieBllich stehen weitere flankierende MaBnahmen zur
Verfugung, die das Engagement von privaten Investoren fiir
eine (Innen-)Stadtentwicklung fordern: Sie bestehen in der
pragmatischen und guten Begleitung von Genehmigungs-
prozessen, direkter Ansprechbarkeit der Stadtverwaltung
von der Arbeitsebene bis zur Stadtspitze und in der aktiven
Vernetzung von Investoren mit anderen Akteuren der Stadt-
entwicklung.

Zur Diversitat von Investorenokosystemen:
das Beispiel Wuppertal

Der effektive Einsatz der oben skizzierten Instrumente ist
entscheidend von der Konstellation privater Investoren vor
Ort abhangig. Am Beispiel der Stadt Wuppertal wird im Fol-
genden deutlich, wie divers und vielschichtig ein solches
.Investorenckosystem™ sein kann. Es reicht von grofien
internationalen Investoren bis hin zu lokalen Akteuren, die
jeweils ihre eigenen Ziele und Prioritaten verfolgen. Diese
unterschiedlichen Akteure gilt es, unter einen Hut und die
Investitionen in Einklang mit den stadtischen Entwicklungs-
zielen zu bringen.

Alte Bundesbahndirektion - die Stadt als GroBmieter
flr innerstadtische Schliisselimmobilien

Die Elberfelder Innenstadt in Wuppertal war weit Gber zehn
Jahre durch einen pragenden Leerstand in zentraler Lage
gekennzeichnet: Das aus dem Jahr 1875 stammende rund
20.000 m? grofe historische Bundesbahndirektionsgebau-
de direkt am Elberfelder Hauptbahnhof, das zeitweise das
grofite Reichsbahngebaude in Deutschland war, befand sich
seit langer Zeit im Eigentum einer in Wuppertal in vielfalti-
gen Projekten engagierten Immobiliengruppe. In den letz-
ten Jahren zerschlugen sich unterschiedliche Nutzungs-
ideen, insbesondere fur ein Designer-Outlet-Center. Im
Jahr 2022 traf der Stadtrat der Stadt Wuppertal nach inten-
siver Vorbereitung die Entscheidung, das Gebaude kiinftig
als zentralen Verwaltungs- und Dienstleistungsstandort zu-
sammen mit dem Jobcenter Wuppertal und einer Nutzung

1 Vgl. zum Uberblick https://www.innenstadt-nrw.de/fileadmin/user_upload/
Service/Veroeffentlichungen/Arbeitshilfen/Vademecum_ISG.pdf

2 https://www.isgbarmen.de/
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durch die Universitat Wuppertal anzumieten.3 Der direkt im
Anschluss erfolgende Umbau durch den Eigentiimer wird
im Jahr 2025 beendet sein und Stadt, Jobcenter sowie die
School of Education der Bergischen Universitat Wuppertal
in das Gebaude einziehen.

FR88) LRERRNERI (22990921 ¢RREE)

Abb. 1: Alte Bundesbahndirektion (© Stadt Wuppertal)

Mit dieser Gebaudeentwicklung direkt am Wuppertaler
Hauptbahnhof erreicht die Stadt gleich mehrere Entwick-
lungsziele: Es entsteht ein verkehrsgiinstig gelegener Ver-
waltungsstandort fiir zentrale Blirgerdienstleistungen vom
Einwohnermeldeamt Uber die Kfz-Behdrde bis zum Job-
center. Dies bringt zusatzliche Frequenz in die Innenstadt
mit Uber fast 1000 Mitarbeitenden im Gebaude und meh-
reren Tausenden Nutzerinnen und Nutzern pro Tag. Im Ge-
baude werden zudem neue Arbeitswelten fiir stadtische
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter umgesetzt und damit ein
moderner Musterstandort fir den Organisationswandel in
der Stadtverwaltung geschaffen, der die AuBBenwahrneh-
mung der Stadtverwaltung als moderner Dienstleister pra-
gen soll.

Und schlief3lich erfahrt eines der pragendsten historischen
Gebaude der Stadt Wuppertal 150 Jahre nach seiner Errich-
tung eine neue Nutzung. Sie schlief3t den Aufbruchprozess
rund um das Elberfelder Bahnhofsareal, das in den 2010er
Jahren vollig neu gestaltet wurde, erfolgreich ab. Gerade
diese vielfaltigen Vorteile rechtfertigten das erhebliche di-
rekte finanzielle Engagement der Stadt und sicherten im
Jahr 2022 deutliche Mehrheiten im Wuppertaler Stadtrat
fur die Entscheidung der Anmietung.

Bahnhofsgebaude Elberfeld - das Potenzial Innenstadt-
nahe in einem Konzeptwettbewerb nutzen

Gerade mit der Attraktivitatssteigerung des Hauptbahnhof-
areals konnten weitere private Investitionen angereizt wer-
den: Dazu gehort der umfassende Umbau des historischen

3 https://www.wuppertal.de/presse/meldungen/meldungen-2022/januar/
bundesbahndirektion.php
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Wuppertaler Bahnhofsgebaudes, in den ebenfalls ab 2025
ein Mix aus Biro-, Bundespolizei sowie Gastronomienut-
zungen einziehen wird. Motor hinter dieser Entwicklung ist
ein privater Investor aus der Region, der Uber umfassende
Erfahrung im Umbau von Bahnhofsgebauden verfiigt. Hier
hat sich die Stadt zu einem zweistufigen Investoren- und
Konzeptwettbewerb in enger Kooperation mit der Deut-
schen Bahn AG als Eigentiimerin des Gebaudes sowie der
Bahn Entwicklungsgesellschaft (BEG) entschieden.4 Die
Schlisselerfolgsfaktoren dieser Entwicklung waren der
Verzicht der Stadt auf das Vorkaufsrecht, eine enge Koope-
ration mit dem Eigentiimer des Gebaudes beim Investoren-
wettbewerb sowie eine enge Begleitung der Planungs- und
Bauphase durch die Stadtverwaltung (insbesondere mit
Blick auf denkmalschutzrechtliche Fragen).

Leidenschaft in die (Innen-)Stadt bringen

Eine fir die gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung ganz
zentrale Gruppe sind Investoren mit einer spezifischen Mis-
sion und Leidenschaft fir die Stadt. Dieser Investorentypus
agiert wirtschaftlich, ist aber im Kern nicht renditegetrieben,
sondern mochte ganz aktiv Beitrdage zur Stadtentwicklung
leisten. Wuppertal ist von diesem Typus Investor erheblich
gepragt und verdankt viele seiner gemeinwohlorientierten
Stadtentwicklungsimpulse der letzten Jahre trotz fehlender
eigener Moglichkeiten diesen Akteuren.

Drei dieser Schlisselprojekte seien hier hervorgehoben:

B Der Umbau des ehemaligen Bahnhofsbunkers am Elber-
felder Doppersberg zu einem der fihrenden deutschen
Techno-Clubs Open.Ground durch die Wuppertaler Bri-
der Markus und Thomas Riedel (https://taz.de/Technoc-
lub-Open-Ground/!6021218/?sfnsn=scwspwa).

B Die von der ,Initial-Kapital-ldee inspirierten Projekte
der Montag Stiftungen in Wuppertal, insbesondere die
Schaffung des Bob.Campus als einem integrierten Be-
gegnungs-, Bildungs-, Biiro- und Nachbarschaftsstand-
ort im Wuppertaler Osten direkt an der Nordbahntrasse
(https://www.bob-campus.de).

B Das integrative Wohnprojekt in der alten Verwaltungs-
zentrale der Firma Seifen Luhns in Oberbarmen - rea-
lisiert durch das Ehepaar Seidel als bewusster Entwick-
lungsimpuls fir ein mit besonderen Herausforderungen
versehenen Wuppertaler Stadtteil (https://www.lvr.de/
de/nav_main/derlvr/presse_1/pressemeldungen/press_
report_428866.jsp).

Diese Projekte leben von der Leidenschaft der Initiatorin-
nen und Initiatoren. Hier kann die Stadtverwaltung durch
Wertschatzung, unterstitzende Kommunikation und insbe-
sondere durch effizientes Verwaltungshandeln unterstiit-
zend begleiten.

4 https://www.wuppertal.de/presse/meldungen/meldungen-2023/mai/hbf-
uebergabe-bauantrag.php

Abb. 2: Hauptbahnhof und Doppersberg (© Stadt Wuppertal)

Investorenfreude an der Altbestandsentwicklung

Fir Stadte mit einer umfassenden Wohn- und Gewerbealt-
bausubstanz, wie Wuppertal, hat ein weiterer Investorenty-
pus eine hohe Bedeutung: Es sind wirtschaftlich agierende
Investoren mit einer groBen Erfahrung und Leidenschaft
fur die Sanierung alter Gebaude. ,Bewahren - Entwickeln
- Erneuern” ist die Leitorientierung der in diesem Sinne
wirkenden Firmengruppe Kipper in Wuppertal, die diese
Motivation sehr gut auf den Punkt bringt. Diese Investo-
ren entwickeln in der Regel eine Leidenschaft fir Gebaude
und ihre Kontexte. Sie bauen oft ein Portfolio interessan-
ter Gebaudeensembles auf, die sie dann langfristig entwi-
ckeln. Sie sind erfahren in den Themen Altbausanierung
und Denkmalschutz inklusive Denkmalférderung. Fir die
Standortentwicklung arbeiten sie oft sehr eng mit der Kul-
turszene zusammen, um die Neu- und Umbewertung von
Gebaduden und Quartieren zu erreichen. Wuppertal ist reich
an stadtbildpragenden Entwicklungsprojekten, die zu die-
sem Typus von Projekten gehoren. Hierzu gehdren z. B.:

B das Elba-Zukunftswerk (https://firmengruppe-kuepper.de/
referenzen/elba-zukunftswerk) in den alten Elba-Fabriken
im Stadtteil Arrenberg sowie viele weitere Projekte der Fir-
mengruppe Kipper (https:/firmengruppe-kuepper.de]

B der Umbau der Kaiser & Dicke-Fabrik zu einem kombi-
nierten Wohn-, Kultur und Bildungsstandort zentrums-
nah in Barmen durch die Renaissance AG (https://www.
wuppertaler-rundschau.de/kultur/eine-hochschule-in-
wuppertal-heckinghausen-kunst-braucht-viel-raum_
aid-66186039) sowie viele weitere Projekte der Renais-
sance AG (https://www.wuppertal.de/microsite/WiFoe/
aktuelles/inhaltsseiten-aktuelles/baierl-wuppertaler-
wohnungsmarkt-hat-noch-viel-potenzial.php)

B der Umbau des Heckinghauser Gaskessels zu einer fiihren-
den Multivisions-, Freizeit- und Event-Location (https://vi-
siodrom.de/show-ausstellungen/historie-und-wandel-des-
gasometers/) durch ein Wuppertaler Unternehmerkollektiv.
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Abb. 3: Bob.Campus (© Stadt Wuppertal)

Die Erfolgsfaktoren bei der Unterstitzung dieser Projekte
durch die Stadt sind neben der effizienten administrativen
Begleitung insbesondere die Vernetzung von Akteuren (z. B.
in die Kultur- und Kunstszene), die kommunikative Be-
gleitung durch die Stadt sowie die Offnung von Zugéngen
zu Fordermaglichkeiten und maglichen Nutzerinnen und
Nutzern. Durch die Quartiers- und Standortaufwertung ent-
steht eine Win-Win-Situation fir den Investor und die Stadt.
Viele der oben genannten exemplarischen Projekte haben
in den letzten Jahren zu einer erheblichen Umbewertung
und vollig neuen Wahrnehmung des Standorts Wuppertal
beigetragen.®

Abb. 4: Wahrzeichen der Stadt Wuppertal: die Schwebebahn (© Stadt Wup-
pertal)

Zum Miteinander mit den GroBinvestoren

SchlieBlich sind auch standortunabhangige GroBlinvestoren
fur die Stadtentwicklung wichtig: Dies gilt insbesondere fiir
die Eigentimer grofler Biiro- und Handelsimmobilien in der

5 vgl. exemplarisch https://www.zeit.de/2023/10/wuppertal-berlin-trend-
christian-boros)
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Innenstadt. Sie blicken in der Regel mit niichternem o6ko-
nomischen Kalkil auf ihre Objekte und klassifizieren ganze
Standorte nach Risiko- und Renditeklassen. Eine koopera-
tive Zusammenarbeit kann hier erfolgreich sein, wenn es
gelingt, stadtische Anliegen in die betriebswirtschaftliche
Sprache des Gegenlbers zu Ubersetzen und professionelle
Schnittstellen in der Stadtverwaltung und Wirtschaftsfor-
derung fur diese Unternehmen zur Verfiigung zu stellen.
Impulse fir eine gemeinwohlorientierte (Innen-)Stadtent-
wicklung kommen hier jedoch schnell an Grenzen, wenn sie
sich nicht in ein betriebswirtschaftliches Kalkdil ibersetzen
lassen.

Fazit

Die Entwicklung von Innenstadten in offentlich-privater Ko-
operation stellt Stadte vor gro3e Herausforderungen, bietet
jedoch auch vielfaltige Chancen. Durch kluges Kooperieren,
effektives Kontextmanagement und die Nutzung politischer
Steuerungsmoglichkeiten lassen sich (Innen-)Stadte ge-
meinwohlorientiert gestalten. Dabei ist es wichtig, auf die
in der Regel diverse Investorenlandschaft einzugehen und
diese in angemessener Form zu begleiten. Eine hohe Iden-
tifikation mit dem Standort, eine vertrauensvolle Kommu-
nikation und Verwaltungsbegleitung sowie eine moglichst
parteilbergreifende Zusammenarbeit bei der Unterstit-
zung von Schliisselprojekten sind dabei zentrale Erfolgs-
faktoren.
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