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Neue Wege in der Stadtentwicklung

Wie die Stadt Velbert eine Brachflichenentwicklung unternehmerisch umsetzte

Besonders fiir Mittelstidte ist die Entwicklung
innerstddtischer Handelsimmobilien eine grofSe
Herausforderung. Fragen der Vertrdaglichkeit
und MafSstablichkeit der Projektentwicklung
sind sachkundig zu bewerten, um die Verhand-
lungen mit den Investoren auf Augenhiéhe zu
einem Erfolg zu fiihren. Am Beispiel der Ent-
wicklung eines innerstidtischen Einkaufszen-
trums in Velbert stellt die iandus Unterneh-
mensgruppe aus Diisseldorf vor, wie die Stadt
Velbert neue Wege in der Stadtentwicklung er-
folgreich beschritten hat.

VELBERT: IDYLLE MIT STARKER
WIRTSCHAFT

Die Mittelstadt Velbert, idyllisch im Bergi-
schen Land zwischen Essen, Disseldorf und
Wuppertal gelegen, lebt vor allem von ihren
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mittelstdndischen Unternehmen aus dem me-
tallverarbeitenden Gewerbe. Eine grof3e Rolle
spielen dabei Betriebe, die innovative Schlief-
systeme flr die Automobilindustrie und die
Immobilienwirtschaft produzieren.

So sehr die ca. 84.000 Velberter ihre Stadt zum
Wohnen und Arbeiten schatzen, so sehr las-
sen sie sich von den attraktiven Einkaufsmog-
lichkeiten nach Essen und Dusseldorf locken,
die sich in rund 30 Minuten Uber gute Stra-
Renverbindungen bequem erreichen lassen.
INNERSTADTISCHER LEERSTAND ALS
CHANCE FUR DIE ZUKUNFT

Die Folgen fiir den innerstddtischen Handel in
Velbert wurden Uber die Jahre hinweg immer
schmerzhafter sichtbar: Trotz verschiedener
Bemihungen, dem Handel in Einzelobjekten

attraktive Flachen anzubieten, wurde das Wa-
renangebot insbesondere mit der SchlieBung
des Hertie-Hauses immer unattraktiver, da vor
allem die gefragten Filialisten fehlten und
mangels eines adadquaten Flachenangebotes
keine Moglichkeit zur Ansiedlung hatten. In
diesem Umfeld fallt es auch vielen inhaberge-
fihrten Geschaften immer schwerer, aufgrund
sinkender Kundenfrequenzen in der City im
Wettbewerb mit den umliegenden GroRstdd-
ten bestehen zu kénnen.

Das alte »Marktzentrum«, eine in die Jahre
gekommene Handelsimmobilie, belastete
mit ihrem weitgehenden Leerstand im Her-
zen der City als innerstadtische Brache die At-
traktivitdt der Velberter Innenstadt. Benach-
bart standen verschiedene weitere stadtische
Grundstticke fiir eine Arrondierung zur Verfi-
gung, die im Schatten des »Marktzentrums«




fur eine nachhaltige Entwicklung bislang
nicht infrage kamen.

EIN MUTIGER SCHRITT DER VELBERTER
POLITIK UND VERWALTUNG

In dieser, fur viele vergleichbare Mittelstadte
typischen und schwierigen Situation hatten
die Velberter Politik und Verwaltung keine
Beriihrungsangste, liber einen »grofRen Wurf«
im Sinne einer grof¥flachig angelegten Cen-
terentwicklung in der Innenstadt nachzu-
denken. Diese wirde in der Lage sein, den
innerstadtischen Handel langfristig wieder
zu starken, indem gezielt Einzelhandelsfla-
chen in der 1A-Lage geschaffen werden, die
dem Anforderungsprofil des modernen Ein-
zelhandels und damit dem Zeitgeist entspre-
chen.

Das oberste Ziel bestand darin, den vor ihnen
liegenden Prozess der strategischen Ausrich-
tung sowie der Gestaltung der Innenstadt
proaktiv seitens der Stadt selbst zu steuern.
Um dieses Ziel zu erreichen, sollte eine zu-
satzliche Kompetenz insbesondere im Bereich
der Wirtschaftlichkeitsberechnung von Ein-
kaufszentren in den eigenen Reihen aufge-
baut werden, um mit den Investoren auf Au-
genhéhe verhandeln zu kénnen.

Um auf der Basis eines breiten politischen und
gesellschaftlichen Konsens, unter Einbrin-
gung der stadtischen Grundstticke, eine inner-
stadtische Centerentwicklung voranzutreiben,
beschloss die Velberter Verwaltung unter der
Fihrung der stadtischen Wirtschaftsforde-
rung, ihr internes Kompetenzteam in einer
friihen Phase eines moglichen Projektes durch
die Zusammenarbeit mit einem professionel-
len Projektentwickler zu verstarken. In der
Praxis sah das so aus, dass der Projektentwick-
ler die Stadt nicht nur im Vorfeld der Entschei-
dungssituationen Uber die verschiedenen Al-
ternativen beriet und »fit machte«, sondern
auch gemeinsam mit ihr in der politischen
und der 6ffentlichen Diskussion sowie in den
zu fuhrenden Verhandlungen auftrat. Diese
ungewohnliche Form der Zusammenarbeit
versetzte die Verwaltung und die Politik in die
Lage, die Entwicklung ihrer Innenstadt auch
mit den Augen der Investorenseite zu betrach-
ten und zu bewerten.

Selbstverstandlich war vertraglich ausge-
schlossen, dass der beratende Projektent-
wickler sich selbst fiir die Realisierung des
Projekts bewerben durfte.

Zum Zeitpunkt dieser Entscheidung war die
Stadt noch an die Rechtslage der EU-weiten
Auéschreibung ihrer Liegenschaften gebun-
den, sodass das Verfahren auch in diesen ju-
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ristischen Kontext eingebunden war und kon-
krete Inhalte fir die Ausschreibungsunterla-
gen liefern sollte. Das gesamte Verfahren
wurde daher von einer erfahrenen Sozietat
juristisch eng begleitet. Diese Begleitung war
sicherlich auch ohne eine europaweite Aus-
schreibung sehr hilfreich, da ein solches
GroRprojekt vielfaltige und komplexe Ver-
tragswerke erfordert.

WISSEN SCHAFFT (ENTSCHEIDUNGS-)
SICHERHEIT

Zunachst wurde im Rahmen einer stadtebau-
lichen und landesplanerischen Vertraglich-
keitsanalyse durch einen namhaften Resear-
cher das Potenzial des Standorts Velbert im
nachbarschaftlichen Umfeld untersucht sowie
unter Einbeziehung der bestehenden Handels-
flachenausstattung maximal standortvertragli-
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che VerkaufsflachengrofRen fur eine Centerent-
wicklung ermittelt.

Die Aufgabe fur die iandus Unternehmens-
gruppe als beratendem Projektentwickler
der Stadt Velbert war es, die untere Wirt-
schaftlichkeitsgrenze und weitere Kennzah-
len fir eine Projektentwicklung aus immobi-
lienwirtschaftlicher Sicht zu ermitteln. We-
sentliche Einflussgrofen waren neben der
Summe der anzunehmenden Grundstlicks-
kosten aus privater und offentlicher Hand
die Geschossigkeit und die Ausnutzungsgra-
de der zu Verfligung stehenden Grundstiicks-
flachen. Dazu wurden die einzelnen Grund-
stlicksteilflaichen zu Flachenmodulen digita-
lisiert und mit Geschossigkeiten und Ausnut-
zungsgraden belegt. Dieses Gebaudemodell
diente als digitales Rechenmodell fir die Be-
wertung verschiedener Entwurfsvarianten
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mit unterschiedlichen Verkaufsflachen, die
hinsichtlich ihrer Renditeunterschiede und
Kennzahlenvarianzen zuverldssig berechnet
werden konnten.

Dazu wurden den Flachenmodulen ent-
wurfsabhangig spezifische Kosten- und Miet-
Ertrdge zugeordnet. Die einzelnen Mietflad-
chen wurden mit konkreten Mieternamen
»belegt«, sodass mit den Augen des Projekt-
entwicklers ein Mietermix entstand, der den
konkreten Standort hinsichtlich seiner Sorti-
mentsliicken und -potenziale ausleuchtet.
Die Mietertrage wurden aus den prognosti-
zierten Umsatzen der gesetzten Mieter Uber
eine Umsatz-Miet-Analyse dezidiert abgelei-
tet.

WISSEN SCHAFFT VERTRAUEN

Die Ansatze und Ergebnisse wurden grafisch
aufbereitet und zundachst im internen Kreis
aus Politik und Verwaltung in einer speziell
fur dieses Projekt gebildeten Lenkungsgrup-
pe mit Vertretern aller Fraktionen im Rat der
Stadt Velbert offen diskutiert, bevor die Er-
gebnisse — ebenfalls sehr anschaulich —in Po-
litik und Offentlichkeit in mehreren, stufen-
weisen Veranstaltungen zur Diskussion ge-
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stellt werden konnten. Wichtige Fragen der
Innenstadtintegration, von Sichtachsen, We-
gebeziehungen sowie Nachbarschafts- und
Platzsituationen, wurden anhand des Ent-
wurfsmodells erdrtert und in den Anforde-
rungskatalog an die Investoren und in das B-
Plan-Verfahren eingebracht. Auch der Be-
standseinzelhandel wurde in enger Zusam-
menarbeit der Wirtschaftsférderung mit der
Velbert Marketing GmbH eng eingebunden
und befindet sich derzeit in dem laufenden
Prozess, sich optimal — im Hinblick auf den
Er6ffnungstermin des Centers — zu positio-
nieren.

Die Diskussionen brachten wertvolle Aspekte
fir den weiteren Entwicklungsprozess hervor,
zum Beispiel hinsichtlich des Umgangs mit
der historischen Bausubstanz der benachbar-
ten Villa Herminghaus, die zukinftig das
Deutsche Schloss- und Beschlagemuseum be-
herbergen soll.

Im Ergebnis entwickelte sich eine grundsatzli-
che und breite Zustimmung deshalb schnell,
weil die Verwaltung die Politik und die Of-
fentlichkeit transparent und kompetent tber
die Innenstadtentwicklung informieren und
von den Zielen fir die Belebung der Velberter
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Innenstadt Gberzeugen konnte. Im August
2012 erdffnete die Wirtschaftsférderung
Velbert ein »Baubiiro« in einem Ladenlokal in
unmittelbarere Nahe zu dem Standort des ge-
planten Einkaufszentrums und informierte
die interessierte Offentlichkeit (ber den
Stand des Projektes sowie Uber weitere kon-
krete Manahmen in der City zur Starkung
der gesamten Innenstadt.

WISSEN IST (VERHANDLUNGS-) MACHT

Basierend auf diesem Wissen konnten die Ver-
handlungen mit den Investitionsinteressenten
seitens der Verwaltung kompetent und fair fir
beide Seiten auf Augenhohe gefiihrt werden.
Der Argumentation Uber wirtschaftliche Zwan-
ge konnten die Ergebnisse der eigenen Unter-
suchungen entgegengestellt werden, sodass
nur solche Argumente in die ernsthafte Dis-
kussion eingesteuert wurden, die nachvoll-
ziehbar begriindet werden konnten. Gleich-
zeitig entstand seitens der Verwaltung aber
auch ein tief gehendes Verstdndnis fir die Re-
striktionen, die Sichtweise und Interessen der
Investorenseite im Rahmen eines solchen Pro-
jekts. Die erforderlichen Verhandlungen konn-
ten auf diesem Wege erheblich vereinfacht
und versachlicht werden.
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So wurden sowohl die Gesprache Uber die
VerkaufsflachengrofRen als auch tber die In-
halte der verschiedenen Investorenvertrage
erfolgreich gefiihrt.

Die Realisierung des innerstadtischen Ein-
kaufszentrums mit einer Gesamtinvestition
von rund 120 Mio. Euro mit ca. 20.000 m? Ver-
kaufsflache, ca. 80-100 Shops auf drei Ver-
kaufsebenen und mehr als 500 Parkplatzen
wird durch ein Gemeinschaftsunternehmen
von ECE und HBB ab voraussichtlich Friihjahr
2013 begonnen werden. Die Er6ffnung ist fir
Ende 2014/Anfang 2015 geplant.

DIE GEWONNENE ZEIT WURDE IN
QUALITAT INVESTIERT

Durch die Straffung der Verhandlungen konn-
te z. B. gestalterischen Fragen friihzeitig ein
groRerer zeitlicher Rahmen gewidmet wer-
den. Fragen der Einbindung in den stadtebau-
lichen und &sthetischen Rahmen der benach-
barten, vielfach historischen Bausubstanz so-
wie von Laufbeziehungen zwischen Center
und Stadt konnten unter Beteiligung der Of-
fentlichkeit durch und mit dem Investor trans-
parent und verstandlich diskutiert und verab-
schiedet werden.

VORBILD FUR ANDERE MITTELSTADTE

Das Velberter Modell zur innerstadtischen
Entwicklung kann als Vorbild fir viele andere
Mittelstddte dienen, in denen dhnliche Rand-
bedingungen zu einem Zielkonflikt zwischen
den Zielen der Stadtentwicklung und einer er-
folgreichen Flachenvermarktung einerseits
und dem Investitionsinteresse der Investoren
andererseits fihren. Dadurch dass die stadti-
schen Verwaltungen sich gezielt der Sach-
kompetenzen Externer bedienen und dieses
Wissen in ihre Entscheidungsprozesse einbin-
den, werden Angste und Vorurteile gegen-
Uber Investoren abgebaut. Mit der in Velbert
realisierten frilhen und offenen Einbindung
der Politik und der Offentlichkeit konnte letzt-
lich ein breiter Konsens flir dieses Projekt er-
zielt werden.

Durch belastbare Daten aus der Zusammenar-
beit der Verwaltung mit einem erfahrenen
Projektentwickler werden Entscheidungen
vereinfacht, Verhandlungen mit den Investo-
ren professionalisiert und versachlicht und
die Offentlichkeit mit hoher Transparenz in
die Stadtentwicklung eingebunden. Dies
stellt einen grofen Gewinn fiir jede Innen-
stadtentwicklung dar.
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Ein Beitrag von
Benedikt Schmidt-
Waechter
Geschiiftsfiihrender
Gesellschafter der
iandus Unternehmens-
gruppe, Diisseldorf

Stephanie Michaelsen
Dipl.-Okonomin/
Projektentwicklerin der
iandus Unternehmens-

gruppe, Diisseldorf
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