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Ein Blick in die Niederlande und Parallelen zu Deutschland

Der Nutzungswandel in den Innenstadtzentren und die SchlieBung und Umnutzung fritherer Warenhauser sind kein
rein deutsches Phdnomen, sondern betreffen auch andere, in den Einkaufsgewohnheiten und Einzelhandelsstrukturen
ahnliche, europdische Nationen, insbesondere Grofibritannien und die Niederlande. Dieser Beitrag fokussiert die Ent-
wicklung in den Niederlanden. Nach einem Uberblick iiber den Status quo werden drei ausgewéhlte Transformations-

vorhaben vorgestellt und abschlieBend reflektiert.

Dimension und Ausmaf der Warenhaus-
schlieBungen

Die Digitalisierung des Einzelhandels und die Entstehung
des Onlinehandels haben zu neuen Vertriebsformaten ge-
fihrt und das Einkaufsverhalten erheblich verandert. Mit
einem Umsatzanteil von rund 13 Prozent in Deutschland
(HDE 2023) und rund 17 Prozent in den Niederlanden (ECDB
2023) im Jahr 2022 hat sich das Internet als Einkaufskanal
fest etabliert. Gerade bei innenstadtrelevanten Sortimenten
ist mit Umsatzanteilen von teils mehr als 40 Prozent eine
deutliche Umsatzverschiebung vom stationaren Handel
zum Onlinehandel erfolgt. Insbesondere junge Menschen
kaufen immer seltener stationar und werden von den Wa-
renhausern langst nicht mehr erreicht. Diese strukturel-
len Veranderungen sowie mit dem Management und den
Eigentumsstrukturen verbundene Schwierigkeiten fiihrten
zu massiven Umsatzverlusten der Warenhauser - sowohl in
Deutschland als auch in den Niederlanden.

Beide Lander haben eine Warenhaustradition, die bis ins
spate 19. Jahrhundert zurickreicht und nun durch einen
anhaltenden Niedergang gepragt ist. Allein seit 2015 hat
sich die Zahl der Warenhauser in Deutschland von 206 auf
94 reduziert. Im selben Zeitraum sind 112 SchlieBungen er-
folgt, die meisten davon als Folge von zwei Insolvenzen in
den Jahren 2020 und 2022 nach der Fusion von Karstadt und
Kaufhof unter dem Dach des Signa-Konzerns. Mit der Insol-
venz der Signa-Holding im Spatherbst 2023 ist die weitere
Zukunft der Galeria-Warenhduser erneut fraglich.

Das 1887 von Willem Vroom und Anton Dreesmann gegriin-
dete Warenhausunternehmen Vroom & Dreesmann (V&D]
eroffnete sein erstes Geschaft in Amsterdam. 1912 folgte
das erste Warenhaus im engeren Sinne, ebenfalls in Ams-
terdam, in den 1920er und 1930er Jahren knapp ein Dut-
zend weitere Warenhauser in verschiedenen niederlandi-
schen GroBstadten (Keijzer 2023). Der Wiederaufbau nach
dem Zweiten Weltkrieg erfolgte mit effizient gestalteten,
kostengiinstigen Gebauden. Auf die grof3zligigen Atrien der
Warenhausbauten friiherer Epochen wurde zugunsten der
Verkaufsflachenmaximierung verzichtet. Die Fassaden der

Obergeschosse waren weitgehend mit Beton oder Ziegeln
geschlossen, sodass nur die Schaufensterflachen im Erd-
geschoss und einige wenige Fenster in den Obergeschossen
zur Belichtung von Restaurants und Biiros blieben. Zu Be-
ginn der 1980er Jahre fiihrte V&D mehr als 70 Warenhauser
mit Verkaufsflachen von 2000 bis iber 30.000 m? in nahe-
zu jeder groflen und mittelgroBen Stadt der Niederlande
(ebd.). Sie pragten mit ihren groBmaBstablichen, introver-
tierten und vielerorts unzureichend in den stadtebaulichen
Kontext integrierten Gebauden fortan das Erscheinungsbild
der Stadte.

Bereits ab den 1970er Jahren erfolgten diverse Umstruk-
turierungen in den Besitzverhaltnissen, im Rahmen derer
spater auch Finanzinvestoren einstiegen. Dabei zeigen sich
enge Parallelen zur Entwicklung der deutschen Waren-
hausunternehmen: die unzureichende Reaktion auf die
strukturellen Veranderungen im Einzelhandel und der z6-
gerliche Einstieg in den Onlinehandel, die mangelnde Posi-
tionierung zwischen preis- und modeorientierten Anbietern
einerseits und qualitatsorientierten Anbietern anderer-
seits, der Verkauf der Geb&dude an Dritte und die kostspie-
lige Rickanmietung der Flachen. Ende 2015 musste V&D
Insolvenz anmelden, bis Februar 2016 wurden alle bis dahin
betriebenen 65 Filialen geschlossen. Das kanadische Wa-
renhausunternehmen Hudson’s Bay Company (HBC), von
2015 bis 2018 auch Eigentlimer von Kaufhof, fihrte ab 2017
15 Filialen unter eigenem Namen fort, gab diese aber auch
Ende 2019 auf. Spatestens dann stellte sich die Frage, wie
die stadtbildpragenden Gebaude langfristig nachgenutzt
werden konnen.

Drittverwendung der Gebaude

Umfassende Voruntersuchungen zur Umnutzung friherer
Warenhauser in Deutschland belegen, dass sich fir fast alle
aufgegebenen Warenhauser friiher oder spater eine Nach-
nutzung findet (Hangebruch 2020). Zwar wird in den meis-
ten Gebauden wieder Einzelhandel realisiert, der Anteil
der erneut durch Einzelhandel genutzten Flachen nimmt
jedoch kontinuierlich ab und beschrankt sich zuweilen

2 vhw FWS 1 / Januar-Februar 2024



Stadtentwicklung =

Transformation friherer Warenhauser

(GEPLANTER) UMGANG MIT DEM BESTANDSGEBAUDE
n =65 1V&D SchlieBungen 2015-2016

10

Standorte
Abriss +
Neubau

2 1

Standorte Standort
noch offen Mono-Wohnen

e Standorte Standorte
Ancokle Modernisie-  Mixed Use
Kernsanierung rung

60

31

g

5

Einzelhandel
Wohnen

offtl. Verwaltun
Kultur / Events
Freizeit / Sport
.tD

o

Abb. 1: Umgang mit den 65 fritheren V&D-Warenhdusern

auf einen Nahversorger (Hangebruch/Othengrafen 2022).
Weiter zeigt sich ein breites Nutzungsspektrum von Biiro,
Wohnen, offentlicher Verwaltung, Kultur, Bildung, Freizeit,
Hotel, Gastronomie, Pflege und Gesundheit, wobei Mixed-
Use-Konzepte zur Regel werden. Insgesamt erfolgen rund
70 Prozent der Umnutzungen im vorhandenen Gebaudebe-
stand, also durch eine Kernsanierung oder Modernisierung
der Bestandsgebaude (Hangebruch et al. 2023).

Fur diesen Beitrag wurde im Dezember 2023 im Rahmen
einer Medienanalyse die Nachnutzung der 65 friheren V&D-
Warenhauser untersucht. Fir 95 Prozent der Gebaude ist
zumindest eine Nachnutzung fir die Erdgeschossflachen
gefunden, die in der Mehrzahl der Falle auch bereits reali-
siert ist. Dabei wurden in 81 Prozent der Falle die Bestands-
gebaude umgenutzt. Mit Ausnahme eines Standorts wird
zumindest eine Teilflache der Immobilien erneut durch Ein-
zelhandel genutzt. Neben Handel ist vor allem Wohnen von
Bedeutung fir die Umnutzung. Dies liegt nicht zuletzt an der
Struktur vieler niederlandischer Innenstadtzentren, in denen
das Wohnen in den Obergeschossen viel iblicher ist als in
vielen groflen Innenstadtzentren Deutschlands. Zudem wa-
ren die Warenhausstandorte in den Niederlanden mit Blick
auf ihre Bevolkerungszahl deutlich kleiner und durch ent-
sprechend geringere Verkaufsflachen gekennzeichnet.

Die vergleichende Betrachtung des Umnutzungsgesche-
hens beider Lander zeigt, dass in Deutschland derzeit ein
breiteres Nutzungsspektrum erreicht wird als in den Nie-
derlanden. Dennoch zeichnen sich auch die Niederlande
durch eine Vielzahl erfolgreicher Umnutzungsprojekte aus,
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Zoom: Wohnen und
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Das 1952 im Zuge des Wiederauf-
baus errichtete Warenhaus V&D

22  in Bergen op Zoom (rund 69.000
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Uber eine den Anforderungen
der Warenhausnutzung gema-
e Fassadenstruktur mit einem von grof3en Schaufenstern
gepragten Sockel und einer Uberwiegend geschlossenen
Fassade, die lediglich von einer breiten Fensterfront an der
Gebaudeecke im ersten Obergeschoss und einem schmalen
Fensterband im zweiten Obergeschoss durchbrochen wird.
Nach SchlieBung des Warenhauses im Jahr 2016 wurde das
Gebaude zeitweise durch Einzelhandel weitergenutzt, ein
langfristiger Nachmieter wurde zunachst nicht gefunden.

Nach einem Eigentumswechsel legte die BVR Group 2018
einen Plan fur die Umnutzung des Gebaudes in ein Wohn-
und Geschaftshaus unter dem Namen ANNO52 vor. Den
darauffolgenden Wettbewerb gewannen Grosfeld Bekkers
van der Velde Architecten mit einem Entwurf, der den mo-
nolithischen Charakter des Gebadudes weitgehend erhalt.
Der starkste Eingriff in den Baukorper erfolgte abseits des
von der Straf3e einsehbaren Bereichs durch den Einschnitt
eines der Belichtung und Beluftung der rickwartig orien-
tierten Wohnungen sowie als gemeinschaftlicher Freiraum
dienenden Atriums auf Ebene des ersten Obergeschosses
(GBVA o. J.). Insgesamt entstanden 37 Wohnungen in den
beiden Obergeschossen. Weitere acht Wohnungen wurden
durch den Ausgleich der durch das Atrium verlorenen Ge-
schossflache mittels holzernen Dachaufbauten realisiert.
Im Erdgeschoss befinden sich Gewerbeflachen und ein
Fahrradschuppen, das Untergeschoss wurde zur Tiefgarage
fir die Bewohner. Wahrend der transparente Sockel des Ge-
baudes erhalten blieb, wurden die Obergeschosse in einer
symmetrischen Struktur aus Fensterbandern und senk-
rechten Klinkerpfeilern gedffnet, die die neue Wohnnutzung
im Gebaude von auflen klar ablesbar macht.
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Abb. 2: Das .Anno 1952 in Bergen op Zoom (Foto: Lisa Haag])

Die Umnutzung zum Wohnen traf auf grof3le Nachfrage, be-
reits zwei Jahre vor Fertigstellung im Jahr 2022 waren 60
Prozent der Wohnungen verkauft (de Brie 2020). Fur die von
8500 auf etwa 2000 m? reduzierte Gewerbeflache ist hinge-
gen noch keine langfristige Nachnutzung gefunden, der Be-
reich wurde voriibergehend als Pop-up-Museum genutzt.

Pand Zuidvest in Den Haag: Handwerk,
Kultur und Kreativwirtschaft

Neben der rund 30.000 m? groflen Filiale in der Groote
Marktstraat im Innenstadtzentrum von Den Haag (rund
562.000 Einwohner) betrieb V&D bis 2015 einen weiteren
Standort mit rund 4500 m? als Ankermieter im Winkelcent-
rum Leyweg. Die 1960 erdffnete, teiliberdachte Ladenpas-
sage erstreckt sich Uber mehrere ein- bis dreigeschossige
Gebaude im Quartier Zuidwest, rund 4,5 Kilometer stidwest-
lich der Innenstadt. Abgesehen von einer Zwischennutzung
durch Lidl und vereinzelte Veranstaltungen der Fachhoch-

Abb. 3: Pand Zuidwest in Den Haag (© Anne Reitsma Fotografie)

schule fand sich fir die ehemalige Warenhausflache zu-
nachst keine Nachnutzung. 2019 hat die Viotta-Gruppe die
Flachen in dem durch zahlreiche Leerstande und Frequenz-
rickgange gepragten Shoppingcenter erworben, moderni-
siert und in mehrere Mieteinheiten aufgeteilt.

Ab 2020 entstand - zunachst als temporares Pilotprojekt
- im Erdgeschoss des Gebdudes unter dem Namen Pand
Zuidwest ein Zentrum fur Existenzgrindende und junge
Unternehmen aus Den Haag, die im Bereich Handwerk,
Kultur und Kreativwirtschaft tatig sind (Omroep West
2020). Die urspriinglich von der Stadt Den Haag im Rah-
men der lokalen Wirtschaftsférderung betriebene, zu-
sammen mit ANNA Vastgoed & Cultuur (dt. Immobilien &
Kultur) realisierte Zwischennutzung hat sich erfolgreich
etabliert. Wahrend das Erdgeschoss des Gebaudes inzwi-
schen von zwei Lebensmittelmarkten genutzt wird, sind
die Kreativunternehmen Anfang 2023 auf eine rund 1800
m? grofle Flache im ersten und zweiten Obergeschoss
umgezogen. Dort bietet Pand Zuidwest neben einer fir
Grindende kostenfreien Start-up-Schule ein flexibles
Angebot an Arbeits-, Begegnungs- und Veranstaltungs-
flachen, um dauerhafte Ansiedlungen in einer Communi-
ty von jungen Kreativen, Herstellern und sozialen Initia-
tiven aus der Nachbarschaft zu fordern (ANNA 2023; Den
Haag Central 2023).

Das Projekt Pand Zuidwest zeigt die erfolgreiche Versteti-
gung einer Zwischennutzung. Mit dem Ziel, durch niedrig-
schwellige Angebote die lokale Okonomie zu stirken und
neue Entwicklungsimpulse fir ein strukturschwaches
Quartier zu setzen, werden die Flachen seit 2023 auf Basis
eines funfjahrigen Mietvertrags von ANNA selbstverwaltet
und auf eigenes Risiko betrieben (ebd.).
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Abb. 4: Pand Zuidwest in Den Haag (© Anne Reitsma Fotografie)

Het Groot Handelshuis Groningen: Einzelhan-
del, Biiros und Wissenschaft

Auch fir das 1958 eroffnete und 2016 geschlossene V&D-
Warenhaus in zentraler Innenstadtlage am Grote Markt in
Groningen (rund 238.000 Einwohner) konnte zunadchst kein
Nachmieter gefunden werden. Schlief3lich beauftragte der
Eigentimer MWPO das deutsch-niederlandische Architek-
turbiro De Zwarte Hond mit der Entwurfsplanung fir die
Transformation des Gebaudes, auf die ein Umbau fir Ein-
zelhandel, Gastronomie und flexible Biroflachen folgte.

Das architektonische Konzept fiir das Groot Handelshu-
is wirdigt die bestehenden Baustrukturen. Um den intro-
vertierten Charakter des Gebaudes aufzulosen, wurde der
Baukorper vom ersten bis funften Obergeschoss zweige-
teilt. So entstand zwischen den Gebaudeteilen ein grofzigi-
ges Atrium, das als Lobby der ErschlieBung und Belichtung
der Biroflachen in den Obergeschossen dient. Das gleich-

mafige Fassadenraster blieb erhalten und wurde durch
neue Fenster erganzt, die das Gebaude zum offentlichen
Raum offnen. Auch das charakteristische Fliesenmosaik an
der Fassade wurde erhalten und sein Muster in den neuen
Fassadenelementen aufgegriffen.

Im Erdgeschoss des im Friihjahr 2023 fertiggestellten Umbaus
befindet sich ein Supermarkt, dariiber ein Restaurant. Zudem
hat die Universitat Groningen Flachen in den ersten beiden
Obergeschossen fir das House of Connections, einen Begeg-
nungsort fur offentlichkeitswirksame Formate zum Austausch
mit der Stadtgesellschaft, angemietet (RUG 2022). Mieter der
Biroflachen sind unter anderem ein Groninger Telekommuni-
kationsunternehmen sowie der Eigentimer MWPO. In den oft
schwer zu vermarktenden Flachen im Untergeschoss betreibt
die Stadt Groningen eine dffentliche Fahrradgarage.

Die Entwicklung in Groningen zeichnet sich durch eine intensi-
ve Auseinandersetzung mit dem stadtebaulichen Kontext aus.
Im Zuge des Projekts entwarf De Zwarte Hond zusammen mit
Loer Architecten eine Vision zur Wiederbelebung des Umfelds
nordlich des Warenhausgebaudes. Durch die Umnutzung des
ehemaligen V&D-Vertriebsgebaudes zum Wohn- und Ge-
schaftshaus The Warehouse, das Neubauprojekt Mercado auf
der Flache des ehemaligen V&D-Lagerhauses sowie die Neu-
gestaltung des offentlichen Raums wurden die zuvor iber-
wiegend der Anlieferung dienenden Straflen aufgewertet und
funktional in die Innenstadt integriert (De Zwarte Hond o. J.).

Reflexion und Ausblick

Derzeit stehen sowohl in Deutschland als auch in den Nie-
derlanden zahlreiche Warenhausgebaude leer, weil sich
eine Nachnutzung angesichts der riicklaufigen Flachen-
nachfrage des Einzelhandels schwierig gestaltet. Dabei sind

-y

Abb. 5: Het Groot Handelshuis in Groningen (© Ronald Zijkstra und De Zwarte Hond)
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frihere Warenhauser trotz ihrer Monostruktur in aller Re-
gel gut umnutzbar. Die Wiedernutzung der Gebaude schont
vorhandene graue Energie und erhalt emotional aufgelade-
ne Bauten, die bedeutsame Epochen der Wirtschafts- und
Architekturgeschichte widerspiegeln und deren Funktions-
verlust vielerorts schwer wiegt.

Die Transformation der Gebadude bietet grofie Chancen, neue
Nutzungen als Impulse und Anziehungspunkte zu etablieren.
Mit Blick auf den Nutzungswandel in den Innenstadtzent-
ren geht es dabei auch in den Niederlanden zunehmend um
einzelhandelsfremde Nutzungen. Das Spektrum reicht von
Wohnen iber Biro und Dienstleistungen bis hin zu Freizeit-
nutzungen. Starker gemeinwohlorientierte Projekte, wie in
Den Haag, sind eher ein Einzelfall. Die Analyse zeigt, dass
jedes Transformationsvorhaben mit seinen spezifischen
Standort- und Gebdudemerkmalen ein individuelles Nach-
nutzungs- und Umbaukonzept erfordert. Standortangepasste
Umnutzungen konnen das bestehende Nutzungsgefiige er-
ganzen, neue Zielgruppen anziehen, Arbeitsplatze schaffen
und zur Belebung jenseits der Ladendffnungszeiten beitra-
gen. Die Belichtung der grofien, tiefen Verkaufsflachen wird
in aller Regel, so wie in Groningen und Bergen op Zoom, tber
eine Offnung der Fassaden und nachtréglich eingebaute At-
rien gewahrleistet, die dank der Tragwerkskonstruktion der
meisten Warenhausgebadude mit ihren regelmaBigen, weiten
Stitzrastern gut realisierbar sind.

Letztlich sind vor allem immobilienwirtschaftliche Fragen
mafigeblich fir den Transformationserfolg: Hohe Kaufprei-
se fir die Gebaude und erheblich Investitionsbedarfe fir den
Umbau sowie hohe Bau- und Finanzierungskosten erschwe-
ren innovative Umnutzungen. Deshalb werden umfassen-
de Transformationsvorhaben kiinftig verstarkt neue Wege
der Prozessgestaltung und zuweilen auch unkonventionelle
Akteursbiindnisse, Finanzierungs- und Betreibermodelle

Abb. 6: Innenraum von Het Groot Handelshuis in Groningen (© Ronald Zijks-
tra und De Zwarte Hond)

erfordern. Diese gehen einher mit einer starkeren Zusam-
menarbeit von Projektentwicklern, Kommunen und Stadtge-
sellschaft. Kommunen kdnnen dabei als Initiator, Moderator
und Forderer agieren, Teil neuartiger Zusammenschlisse
oder als Kaufer bzw. Mieter Selbstnutzer von Flachen fir
kommunale Einrichtungen oder Infrastrukturangebote sein.
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