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Vorwort

HARTWIG SCHULTHEISS, ARCHITEKT
VORSTANDSVORSITZENDER STADTBAUKULTUR
NRW E. V., STADTDIREKTOR DER STADT MUNSTER

Stadte sind Spiegelbilder ihrer Gesellschaft.
Die Kluft zwischen starken Wirtschaftsregionen
und wachsenden Stadten einerseits und wirt-
schaftlich kritischen, schrumpfenden Stadten
andererseits nimmt zu. Stadt und Handel sind
seit jeher eng mit diesen Prozessen verbunden.

Der Handel bildete die wirtschaftliche
Grundlage fur die Entstehung stadtischer Ansied-
lungen. Im Gegenzug boten die Stadte die ideale
raumliche Grundlage, um Handel zu treiben. Viele
stadtbildpragende Architekturen und Stadtraume
sind Uber die Jahrhunderte aus dem Zusammen-
spiel zwischen Stadt und Handel hervorgegangen:
Straflen, Wege, Platze, Markte und Passagen,
EinkaufsstraBen, Geschaftshauser, Kaufhauser
und Einkaufscenter. Heute wird der 6ffentliche
Raum unserer Innenstadte signifikant durch
den angrenzenden Handel gepragt.

An dem symbiotischen Verhaltnis zwischen
Stadt und Handel hat sich bis heute nichts
geandert. Im Gegenteil: Ohne Handel sind keine
attraktiven und vitalen Innenstadte denkbar, er
bestimmt zu einem erheblichen Teil die Qualitat
unserer Stadte. Aber der permanente gesell-
schaftliche und wirtschaftliche Veranderungs-
prozess, dem Stadt und Handel unterworfen sind,
erfordert eine grofie Anpassungsfahigkeit.

Kommunen und Unternehmen stehen hier
gemeinsam in der Verantwortung. Sie mussen
dafur Sorge tragen, dass sich Stadt und Handel im

Sinne einer zukunftsfahigen Entwicklung erganzen.
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Wiederkehrende Herausforderungen sind die
Diskussion um den zentrenrelevanten Handel
an den Stadtrandern, der Kampf um Lagegunst,
die Kannibalisierung des Einzelhandels, der
Umgang mit leerstehenden Handelsimmobilien usw.
In Zeiten exponentiell steigender Online-
Umsatze und eines stetig wachsenden Verdran-
gungswettbewerbs ist die Kooperation von
Stadt und Handel notwendiger denn je. Stadte
mussen wieder zu Marktplatzen werden - zu
identitatsstiftenden Orten der Begegnung und
der Kommunikation. Die Zukunft der Stadt muss
somit zunehmend im &ffentlichen Raum spielen.
Das Internet kann nicht nur Showroom fiir den
stationdren Handel sein, sondern auch Lockstoff
fir die Innenstadte werden: fir Erlebnisrdume
und multifunktionale Orte realen Begegnens.
Noch sind jedoch vielerorts die Probleme
des stationaren Handels, die Umsatzeinbriiche
durch verandertes Kaufverhalten splirbar. Zahl-
reiche - auch traditionelle - Warenhéauser stehen
bereits leer oder sind akut von Leerstand bedroht.
An diesen Gebéauden, einst die , Kathedralen“
der westlichen Wohlstandsgesellschaft, sind die
Veranderungen im Handel - und auch die Aus-
wirkungen auf den stadtischen Raum - am deut-
lichsten abzulesen. Eine dhnliche Entwicklung droht
langfristig auch vielen Einkaufscentern, sollte es
nicht gelingen, diese Strukturen an die sich an-
dernden Bedingungen im Einzelhandel anzupassen.
Dass diese Veranderungen nicht immer
zum Nachteil der Stadte sein mussen oder sogar
als Chance erkannt werden kdnnen, zeigen die
Beispiele von erfolgreich umgenutzten und um-
gebauten Warenhausern, die in dieser Publikation
vorgestellt werden. Sie zeigen auch, dass ein
Erhalt dieser Gebaude nicht nur eine wirtschaft-
liche Alternative darstellt, sondern auch einen
Beitrag zu einer nachhaltigen und geschichts-
bewussten Stadtentwicklung leisten kann.
StadtBauKultur NRW richtet mit diesen
Beispielen auch einen Appell an Kommunen,
Handel und Unternehmen, weitsichtig zu ,,handeln®
und eng zusammenzuarbeiten.
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1. Aufgabenstellung/

Einordnung

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich ins-
besondere seit den 1970er Jahren gravierenden
Veranderungen ausgesetzt. Im Wesentlichen

sind hierfur ein erhebliches Flachenwachstum,
veranderte Standortanforderungen in verschie-
denen Betriebsformen und ein sich stetig
wandelndes Kundenverhalten verantwortlich.!
Aufgrund der Bedeutung des Einzelhandels

flr die Entwicklung der (Innen-)Stadte waren
damit auch grofie stadtebauliche Veranderungen
verbunden. Hier sind bezogen auf die grofien
Betriebstypen aktuell zwei Veranderungen beson-
ders pragend: erstens die Aufgabe einer grofien
Zahl von Warenhausern und zweitens der enorme
Erfolg und - damit verbunden - die deutliche

Zunahme von zentral gesteuerten Einkaufscentern.

Diese ,zentralistischen Handelsformen stellen
den grofiten Eingriff in die Stadtstruktur seit
der Grofistadtwerdung Ende des 19. Jahrhunderts
dar“.2 Sie haben in den Stadten zu erheblichen
Umwalzungen gefiihrt und umfangreiche Uber-
legungen notwendig gemacht, wie mit diesen
Entwicklungen umzugehen ist.3

Seit bald drei Jahrzehnten ist die tief
greifende Krise der Betriebsform Warenhaus

splirbar, die lange Zeit die Innenstadte gepragt hat.
Inzwischen wurden viele Warenhauser aufgegeben.

Eine ganze Reihe von Standorten ist bereits
wieder einer neuen Nutzung zugefiihrt worden.
Daher liegen fir diesen Betriebstyp umfangreiche
Erfahrungen mit erfolgreich verlaufenen Umnut-
zungen vor, von denen einige in dieser Publikation
exemplarisch dokumentiert werden.

In den vergangenen 20 Jahren war das inner-
stddtische Einkaufscenter das Erfolgsmodell

der Immobilien- und Einzelhandelswirtschaft.
Entsprechend viele Center sind in dieser Zeit
gebaut worden. Relativ neu ist die Tatsache, dass
aktuell nicht mehr alle innerstadtischen Einkaufs-
center befriedigend bewirtschaftet werden
kénnen. Infolge des immer scharfer werdenden
Wettbewerbs, ausgeldst vor allem durch ein
stetiges Wachstum an Einzelhandelsflachen,

sind inzwischen auch bei ihnen Probleme nicht
mehr zu Ubersehen.

Fur die Zukunft ist - auch wegen der starken
Zuwachsraten im Internethandel - zu erwarten,
dass nicht nur weitere Warenhauser, sondern
auch Einkaufscenter in eine Vitalitatskrise geraten,
dass ihre Umnutzung ansteht oder gar ein Abriss
ins Auge gefasst werden muss. Vor diesem
Hintergrund will die Landesinitiative StadtBauKultur
NRW 2020 im Rahmen ihres Themenschwer-
punktes UmBauKultur den Fragen des Umbau-
und Umnutzungspotenzials von Warenhausern und
Einkaufscentern nachgehen. Im Einzelnen geht es
dabei um folgende Fragen:

= Welche Moglichkeiten gibt es, grofiflachige
Einzelhandelsbauten zukunftig sinnvoll und
nachhaltig von den stadtebaulichen und
architektonischen Fehlern der Vergangen-
heit zu befreien?

= Kénnen sie sinnvoll weitergenutzt werden -
und wenn ja, wie?
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] Wie kénnen die betroffenen Standorte
wieder zu einem Nukleus der inner-
stadtischen Revitalisierung werden?

In jeweils eigenen Einflhrungskapiteln zu den
Gebaudetypen Warenhaus und innerstadtisches
Einkaufscenter werden in diesem Heft die maf3 -
geblichen Bestimmungsfaktoren und Perspektiven
der beiden betroffenen Betriebsformen kurz
erlautert (vgl. Kapitel 2 und 5). Dabei werden neben
architektonischen und stadtebaulichen Aspekten
auch raumlich-funktionale sowie 6konomische
Parameter angesprochen, um der Komplexitat des
Themas gerecht zu werden. Darauf aufbauend
erfolgt im Fall der Warenhauser eine beispielhafte
Darstellung bereits erfolgreich durchgeflihrter
Umbauten. Fir Not leidende innerstéadtische Ein-
kaufscenter unterschiedlichen Typs werden die
Bestandssituation sowie - daraus abgeleitet -
Handlungsoptionen aufgezeigt. Konkrete Umbau-
konzepte kdnnen fiir diesen Betriebstyp (noch)
nicht vorgelegt werden, da sich die bei Centern
durchgefiinrten Umbauten bisher nur auf ihre
innere Struktur bezogen. Bei ihnen erfolgte in der
Regel lediglich eine Art ,Facelifting“. Den jeweili-
gen Centertypen werden typische Schwachstel-
len aus stadtebaulicher Sicht zugeordnet und

flr einige Falle erste Umbau- und Umnutzungs-
optionen diskutiert.

Das Heft will Anregungen geben, wie in
Zukunft mit Umbauten von GroSimmobilien des
Einzelhandels umzugehen ist. Letztlich wird auch
die Frage diskutiert, ob sich Stadte vor dem
Hintergrund der Vollversorgung weitere mono-
funktionale, teilweise stadtebauliche Strukturen
auflosende Gebaude tberhaupt noch leisten
kénnen. Und wenn ja, wie diese im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung auf zuklnftige
Umnutzungen vorbereitet werden kdnnen.

Die Autoren bedanken sich an dieser Stelle
ausdrucklich bei den an der Erstellung dieser Un-
tersuchung beteiligten Stadten Bochum, Detmold,
Dorsten, Gelsenkirchen, Gummersbach, Hamm,
Linen, Neuss, Siegen, Solingen und Wuppertal
fir die freundliche Unterstltzung, insbesondere
bei den dortigen flr Stadtplanung zustandigen
Dezernaten und Geschaftsbereichen. Fir die
Untersuchung der Warenhaus-Fallbeispiele danken
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wir auch den an diesen Projekten beteiligten
Architekten, Projektentwicklern und Center-
managern fir ihre Gesprachsbereitschaft und
fur die Versorgung mit Foto- und Planmaterial.
Ohne ihre Hilfestellungen ware die Publikation
nicht moglich geworden.

Insbesondere danken méchten wir dem
Vorstand und der Geschéaftsfihrung der Landes-
initiative StadtBauKultur NRW 2020 fur ihre uner-
mudlich férdernde Unterstlitzung des Projekts.
Ihre kritisch-konstruktive Begleitung und die
damit verbundenen intensiven Diskussionen waren
hilfreich und wichtig flr die Durchfihrung
des Projekts.

1 Ausfuhrlich hierzu: Reink 2014: 11-20

2 Guratzsch 2013

3 Dabei resultiert das kommunale Interesse an diesen
Prozessen im Wesentlichen aus zwei Aspekten: Einmal
waren die Objekte der Einkaufsort der Stadt, ein Verlust
dieser Einrichtung ist meist ein wichtiges gesellschaftliches
Thema in der Stadt. Daneben fiihrt ein Verwaisen dieser
meist in zentralen Lagen befindlichen, grofien Objekte zu
erheblichen negativen Ausstrahlungseffekten auf das stad-
tebauliche Umfeld.
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2. Warenhauser

Allgemeine
Einordnung’

Warenhauser stehen seit einigen Jahrzehnten
unter einem erheblichen Wettbewerbsdruck.

Ihre Anteile am Einzelhandelsumsatz sinken konti-
nuierlich; dementsprechend mussten viele Hauser
schlieBen und sogar einige Konzerne aufgeben.
Wegen der groBen Bedeutung flir die Entwicklung
der stadtischen Zentren war und ist diese Pro-
blematik auch stets Gegenstand politischer und
planerischer Diskussionen.

Die Geschichte der Warenhauser beginnt
etwa Mitte des 19. Jahrhunderts. Diese neue
Angebotsform zielte mit ihrem Warensortiment -
im Gegensatz zu ihrem Vorlaufer, der Passage -
auf eine breitere Kauferschicht, die mit dem
erstmals zur Verflugung stehenden Massenangebot
der industriellen Warenproduktion angesprochen
werden sollte. Neue Verkaufsprinzipien waren
vor allem ein breites Angebot auf Vorrat, ein hoher
Umsatz sowie kleine und dabei feste Preise.?

In grof3en, lichtdurchfluteten Rdumen wurde ein

ungeheures Warenangebot zur Schau gestellt.
Einkaufen sollte mehr als pure Zweckerfillung
sein. Shoppen wurde zu einem Erlebnis und zum
gesellschaftlichen Ereignis. Die Gebaude unter-
strichen ihren Anspruch nach auf3en durch prach-
tige und reprasentative Fassaden. Es entstanden
Prunkstuicke der Architektur, die insbesondere
nachts durch die Beleuchtung eine marchenhafte
Aura erhielten.

Als erstes echtes Warenhaus gilt der
,Bon Marché“ in Paris,® der 1838 er6ffnet wurde.
In Deutschland eréffneten die ersten Warenhauser
einige Jahre spater und verbreiteten sich dank
ihres Erfolgs rasch: 1876 ibernahm Georg Wertheim
in Stralsund das Textilgeschaft seiner Eltern,
1881 eroffnete Rudolf Karstadt sein ,,Manufactur-,
Confections- und Tuchgeschaft” in Wismar und
ein Jahr spater Hermann Tietz einen ,Laden flr
Garn-, Knopf-, Posamentier-, Weif3- und Wollwaren“
in Gera.* Die Liste lasst sich mit Namen wie
Theodor Althoff in Dilmen und Simon Schocken
in Zwickau leicht erweitern. So sprossen vom
ausgehenden 19. Jahrhundert bis zum Ersten
Weltkrieg in deutschen Stadten Uberall monumen-
tale Warenhauser aus dem Boden - wenngleich
auch wesentlich spater als in Frankreich oder den
USA. Das Prinzip ,,Alles unter einem Dach“ wurde
zu ihrem Erfolgskonzept, weil es die Idee einer
uralten urbanen Einrichtung konsequent fortsetzte:
Kaufhauser waren im Grunde nichts anderes
als Uberdachte Marktplatze, die in die Vertikale
wuchsen. Dabei waren die Warenhauser aber
nicht nur Orte des Konsums, sondern ebenso
urbane Treffpunkte. Als Gebaude fir den Handel,
die durch ihre Marktfunktion ein ganz wesentliches
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Abb. 1: Paris, Grands Magasins du Printemps, 1865 eréffnet,
Architekt: Paul Sédille

Element fir unser Verstandnis von Stadt in sich
tragen, erlangten sie sehr schnell eine herausra-
gende Anziehungskraft in den Stadten. Sie wurden
Impulsgeber fur den Einzelhandel, Architektur-
ikonen und Touristenattraktionen. Die erste Krise
erlebte der Betriebstyp durch den Ersten Welt-
krieg. Er schnitt Deutschland von Warenlieferun-
gen aus dem Ausland ab, fiihrte zu sinkenden
Bevdlkerungszahlen und miindete letztlich in einer
Weltwirtschaftskrise.

Im Gegensatz zu den Warenhauspalasten
des 19. und frithen 20. Jahrhunderts, die Emile
Zola als das Paradies der Damen (Au Bonheur
des Dames, 1884) beschrieb, wurde die Architek-
tur der Warenhauser in den 1920er Jahren von
einer asthetischen Versachlichung bestimmt.

Das Warenhaus entwickelte sich vom komplexen
Raum des Sinnesrausches zum optimal genutz-
ten department store. Innere Organisation und
Gestaltung wurden 6konomisiert. Die Grundrisse
waren von einer 6konomischen Wegeflihrung
gepragt. Wegen der Ubereinanderstapelung der
Verkaufsflachen erlangten Treppen, Fahrstuhle
und die neuartigen Rolltreppen besondere Be-
deutung. Eine Formenberuhigung der Architektur
riickte die Waren in den Vordergrund.

Auf das auflere Erscheinungsbild wurde
zwar weiterhin erheblicher Wert gelegt, dennoch
trat hier eine entscheidende Verénderung ein,
die die Identitatsbildung des Bautypus ,,Waren-
haus“ ganz wesentlich pragen sollte: Die Fassade,
die aufgrund der bautechnischen Entwicklung im
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Abb. 2: Berlin, Warenhaus Karstadt, 1929 eréffnet,
Architekt: Philipp Schaefer

Stahlbetonbau nicht langer ein tragendes Bau-
element sein musste, wurde zunehmend zu einem
Werbetrager. Natirlich kamen der Fassade immer
noch traditionelle funktionale Aufgaben zu, wie
die Belichtung der Innenrdume und die Aussicht
von innen nach auf3en. Jedoch wurde auf den
reprasentativen Aspekt des aufleren Gewandes in
Anlehnung an die klassische Architektursprache
immer weniger Wert gelegt. Von derartigen Zwan-
gen befreit, konnte die Fassade nun zu einem
eigenen Markenzeichen werden, das vielerorts als
Variation eines und desselben Themas in Erschei-
nung trat. Nachts effektvoll beleuchtet, konnte
es auf den Betreiber hinweisen, ohne dabei den
jeweiligen stadtebaulichen Kontext zu ignorieren.
Die Warenhéauser sollten weiterhin einen beson-
deren Blickpunkt innerhalb ihres urbanen Umfelds
darstellen. Insbesondere der Karstadt-Konzern
und die Firma Schocken machten sich dieses
Gestaltungsprinzip zu eigen. Bei letzterem Kauf-
hausbetreiber denkt man unwillklrlich an den
Architekten Erich Mendelsohn, der wohl wie kein
anderer eine Synthese aus Corporate Design und
einer dynamisch-expressiven Grofistadtarchi-
tektur kreierte und damit diese Bauaufgabe zu
seiner Zeit eindrucksvoll auf ein neues Niveau
anhob (Kaufhauser Schocken in Stuttgart 1926-
1928 und in Chemnitz 1927-1930).

Massive Umwalzungen in der Eigentums-
situation waren dann infolge der Machtliibernahme
durch die Nationalsozialisten festzumachen. Da
»judische Kaufleute und Unternehmer im Handel
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Abb. 3: Chemnitz, Warenhaus Schocken, 1930 eréffnet,
Architekt: Erich Mendelsohn

eine gewichtige Rolle spielten, konnten aus dieser
Tatsache heraus leicht Generalisierungen formu-
liert werden: Das Warenhaus selbst wurde zur
judischen Einrichtung“® - und die Unternehmen
wurden nach und nach ,arisiert“s.

Nach dem Zweiten Weltkrieg kam es dann
zu einer neuen Blitezeit der Warenh&user.” Im
Spannungsfeld zwischen Wiederaufbau und stadte-
baulichem Neubeginn im Sinne einer funktional
gegliederten und aufgelockerten sowie autoge-
rechten Stadt bildeten die Warenhauser wichtige
Fixpunkte in der City. An zentralen Stellen der
Stadt sollten die Warenhauser als Anziehungs-
punkte wirken, um vorhandene Einkaufsgegenden
zu starken oder zu verlagern. Die Warenhaus-
ketten versuchten sich mit gro3en Investitionen die
besten Platze zu sichern und arbeiteten zuneh-
mend mit festen Architekturbiros zusammen, um
in den verschiedenen Stadten ein einheitliches
Aussehen der Gebaude zu gewahrleisten.

Die individuelle Mobilitat pragte in dieser
Zeit zunehmend das Alltagsleben und das Gesicht
der autogerechten Stadte. Mit dem Pkw gelangte
man nun direkt in das Schlaraffenland der 1950er
und 1960er Jahre - in die Warenhauser. Aus der
wachsenden Mobilitat resultierten auch Verande-
rungen des auBeren Erscheinungsbilds. Die
mit der Automobilisierung einhergehende hdhere
Geschwindigkeit, mit der man sich durch den
offentlichen StraBenraum bewegte, veranderte
auch die raumliche Wahrnehmung der Menschen.
Da die Fassadengestaltung schon im Vorbeifahren

Abb. 4: Frankfurt am Main: Warenhaus Kaufhof, 1950
als zweigeschossiger Bau eréffnet, 1954 aufgestockt,
Architekt: Peter Grund

als charakteristisch erkannt werden sollte, bedurf-
te es einer simplifizierten Formensprache, die

sich vom architektonischen Umfeld als Blickfang
abhob und zugleich Uber Merkmale verfligte, die
auch andernorts eine Wiedererkennung zulief3en.
Ein weiteres mit der zunehmenden Mobilitat
einhergehendes Phanomen war die planerische
Einbeziehung von Parkhausern. Die Schaffung

von Parkméglichkeiten fur die Kunden wurde zu
einem elementaren Aufgabenbereich innerhalb
des Bauens von Warenhausern. Viele Parkhauser
entstanden darum als architektonische Einheit mit
den Warenhéausern: als Parkdeck auf dem Dach,

in Form eines eigenstandigen Parkhauses oder als
Tiefgarage.

Nicht zuletzt um das breite Warenangebot,
welches das ,Wirtschaftswunder“ der Nach-
kriegszeit fur jedermann erlebbar machte, besser
raumlich unterbringen zu kédnnen und in den
Mittelpunkt der raumlichen Inszenierung zu
stellen, setzten die Warenhauser baulich auf
demonstrative Geschlossenheit, Schlichtheit
und Funktionalitat bei den Fassaden, die als
Markenzeichen des jeweiligen Konzerns gestaltet
wurden. Die Fassaden der einfachen Baukorper
wurden je nach Konzernzugehdrigkeit in ein relativ
einheitliches Gewand gekleidet, das primar als
Werbetrager und Erkennungszeichen der jeweili-
gen Kaufhauskette diente. Zu den Pionieren dieser
Entwicklung gehérte neben Harald Loebermann
und Helmut Rhode (Merkur Duisburg, 1958) vor
allem Egon Eiermann (Horten Heidelberg, 1961 mit

09



Robert Hilgers). Dessen Gitterwerkfassade fir die
Horten-Warenhéuser wurde zum unilibersehbaren
Zeichen, das die Identitat mit der Marke herstellte.
Einerseits verhalf diese Art der Fassadengestal-
tung den Warenhausern zu weiter Verbreitung und
Popularitat, andererseits jedoch beschwor sie
eine heftige Kritik an diesen offensichtlich selbst-
genligsamen Bauformen herauf.

Demgegeniiber wurde auf die Ausgestal-
tung der Erdgeschossfassade, also des Kontaktbe-
reichs zwischen FuBgangerweg und Verkaufsraum,
besonderer Wert gelegt. Eingange und Schaufens-
ter wurden so gestaltet, dass sie die Passanten
quasi in die Verkaufsraume hineinzogen. Aufgrund
der Geschlossenheit bedurfte es nun eines durch-
dachten klimatechnischen Konzepts, um eine
starke Aufheizung der Innenrdume zu vermeiden.
Im Inneren der Gebaude zielte die Warenprasen-
tation auf eine klare, technisch perfekte Asthetik.
So bildete sich ein Repertoire einfacher Formen
und grof3flachiger Raumbegrenzungen heraus.
Aufler der Forderung nach grofien zusammenhan-
genden Verkaufsflachen gab es fur die Architekten
kaum weitere bindende Vorgaben zu beachten.
Das schon zu Weimarer Zeit bestehende Raum-
programm wurde um Restaurants bzw. Schnell-
restaurants erweitert. Den Verkehrselementen -
Fahrstuhl, Treppe, Rolltreppe - wurde zunehmend
mehr Aufmerksamkeit geschenkt. Mit dem Zusam-
menschluss der Elemente Treppe und Rolltreppe
in zentraler und den Kundenaufzligen in dezent-
raler Lage wurde der kiinftige Erschlieungskanon
entwickelt. Eine leichtere und transparentere
Konstruktion von Rolltreppen und Kundenaufzii-
gen erleichterte die Orientierung und minimierte
Sichtbehinderungen.

Gegen die zunehmend introvertierter
angelegte Architektur erhob sich immer haufiger
Kritik. Die Vereinfachung der Gestalt und die
Abschirmung der Innenwelt der Warenhauser vom
Auf3ienraum fuhrten vielerorts zu einer empfindli-
chen Stérung des Stadtbilds. Die planerische
Schwerpunktsetzung auf die Wahrnehmung der
Marke, die Erreichbarkeit mit dem Auto und die
raumliche Okonomisierung fiihrte zu solitaren
Grof3bauten, gegen die sich ab den 1970er Jahren
zunehmend die Kritik an den Auswiichsen des
Nachkriegsstadtebaus unter den Leitbildern der
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Abb. 5: Stuttgart, Warenhaus Merkur, 1967 eréffnet,
Architekt: Egon Eiermann

»gegliederten und aufgelockerten® sowie der
»autogerechten Stadt“ richtete. Die Wahrneh-
mung dieser Warenhauser im 6ffentlichen
Stralenraum beschwor Unmut herauf. Pauschal
lautete der Vorwurf, die Nachkriegswarenhauser
seien ,durchrationalisierte Waren- und Verkaufs-
schachteln, abgeschlossen nach aufien, lllusions-
fabriken im Inneren.“®

Ihren Bedeutungszenit uberschritten die
Warenhauser Anfang der 1970er Jahre, als es in
Westdeutschland noch 1.150 Kauf- und Waren-
hauser gab, die einen Anteil von 10 Prozent des
gesamten Einzelhandelsumsatzes auf sich ver-
einten.? Seitdem sank der Umsatzanteil stetig:
Lag er 1990 noch bei 4,6 Prozent, waren es 2010
nur noch 2 Prozent.'® Mitverantwortlich hierfir
war neben der allgemeinen Steigerung der Ver-
kaufsflachen und einem sich standig andernden
Kundenverhalten das Vordringen zweier neuer
Betriebstypen: des Verbrauchermarkts und des
Einkaufscenters, beide zunachst vornehmlich
auf der ,grinen Wiese“ errichtet. Als die Einkaufs-
center in den 1990er Jahren mehr und mehr in
die Innenstadte vordrangen, wurden sie zu einer
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unmittelbaren raumlich benachbarten Konkurrenz
der Warenhauser.

Die Kunden verabschiedeten sich vor die-
sem Hintergrund verstarkt vom Motto , Alles unter
einem Dach® und bevorzugten die spezialisier-
ten Angebote des ,, Shop-in-Shop-Prinzips“ der
Einkaufscenter. Zudem mieden sie immer hau-
figer die Obergeschosse, weil der Wunsch nach
Bequemlichkeit wuchs und die Warenhauser zu
wenig Aufforderungscharakter zum Weitergehen
in die oberen Verkaufsgeschosse entwickelten.
Gleichzeitig wurde auf der Angebotsseite deut-
lich, dass bei einigen Warenhausern die Stand-
ortbedingungen suboptimal waren. In den Boom-
jahren der Nachkriegszeit schien jeder Standort
rentierlich zu sein; durch die neue Konkurrenz
und die veranderten Kundenwiinsche war das nun
nicht mehr so.

Deutlich wird die Warenhauskrise beson-
ders am Beispiel des ehemals grofiten deutschen
Handelsunternehmens Karstadt, zu dem ab 1994
auch die Hertie-Warenhauser gehoérten, die nach
und nach in Karstadt umbenannt oder geschlossen
wurden. Nach der Fusion mit dem Versandhaus
Quelle 1999 geriet der nun als KarstadtQuelle AG
firmierende Konzern um 2004 in eine finanzielle
Schieflage, in deren Folge er im August 2005 74
Filialen (,,Karstadt Kompakt“, mit Verkaufsflachen
von weniger als 8.000 Quadratmetern) an den
britischen Finanzinvestor Dawnay Day verkaufte.
Dieser fuhrte 2007 den Namen Hertie wieder ein.
Die Finanzmarktkrise zerschlug jedoch die erhoff-
ten Renditeerwartungen. Im Juli 2008 musste
Hertie Insolvenz anmelden. Die SchlieBung der
kompletten Warenhauskette war nach Einschat-
zung des Insolvenzverwalters unvermeidbar, wenn
sich der Hertie-Gesellschafter und Eigentimer
Dawnay Day nicht zu drastischen Senkungen der
weit GUber dem Marktwert liegenden Mieten bereit
erklarte. In Nordrhein-Westfalen, wo mit 34 die
uberwiegende Zahl der verbliebenen Filialen lag,
bot das Landeswirtschaftsministerium an, das
Unternehmen mit einer Blrgschaft bei der Su-
che nach einem neuen Investor zu unterstitzen,
wenn es zu diesem Mietsenkungen bereit sei. Dies
hatte den Warenhausern gute Uberlebenschancen
eroffnet. Der Konzern glaubte jedoch, die Miet-
flachen einzeln zu weit héheren Preisen vermieten
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Abb. 6: Entwicklung der Warenhauser (Karstadt, Kaufhof,
Hertie, Horten) 1990-2012"

zu kdnnen als en bloc unter Zugestandnis einer
Mietsenkung (Gewinnmaximierungsprinzip), und
wollte sich damit selbst sanieren. Als dies miss-
lang, beschloss die Glaubigerversammlung im

Mai 2009, die 54 noch unter dem Namen Hertie
betriebenen Kaufhauser zu schlieen. So schlos-
sen im Laufe des Jahres auch die Warenhauser in
Linen, Gelsenkirchen-Buer und Detmold, deren
Umbau- und Umnutzungskonzepte in Kapitel 3
beschrieben werden.

Wie sich diese Entwicklungen auf Anzahl
und Umsatz der Warenhauser niedergeschlagen
haben, verdeutlicht Abbildung 6. Danach ist die
Anzahl der ehemals vier groflen Warenhausketten
(Karstadt, Kaufhof, Hertie, Horten) von rund 330
Hausern im Jahr 1990 bis 2012 um fast ein Drittel
gesunken und der Umsatz im gleichen Zeitraum
sogar um fast zwei Drittel zuriickgegangen. Neben
den Horten- und Hertie-Hausern - die seit den
1990er Jahren umbenannt, verkauft oder ge-
schlossen wurden - waren von den SchlieBungen
vor allem Warenhauser in Stddten unter 100.000
Einwohnern, in Regionen mit hohem Flachen-
besatz und solche abseits der 1A-Lagen betroffen.
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Leer stehende
Warenhauser und
ihre Revitalisierung

Die Offentlichkeit stufte die SchlieBungen der
Warenhauser gemeinhin als grolen Verlust ein,
zumal negative Ausstrahlungseffekte nicht lange
auf sich warten liefen. Sie waren zuvor meist
der zentrale Einkaufsort gewesen, vielfach sogar
Identifikationspunkt der Stadt bzw. Innenstadt,
dies vor allem in Klein- und Mittelstadten. Die
Wiederinwertsetzung dieser Objekte stand und
steht daher in allen Stadten ganz oben auf der
Tagesordnung. Hinsichtlich der Umsetzung wird
vor allem der Standort des Warenhauses in
der Regel als glinstig fur eine neue Nutzung ein-
geschatzt;? aber auch die Gréf3e der Objekte
eroffnet viele Spielraume. Diese relativ gunstigen
Bedingungen spiegeln sich auch darin wider,
dass nach einer Untersuchung der HafenCity
Universitat Hamburg 90 Prozent der untersuchten
Standorte nachgenutzt werden. Dabei zieht sich
der Ansiedlungsprozess in den meisten Fallen
(40 Prozent) jedoch liber mehr als fiinf Jahre hin.'
Fir diese relativ langen Entwicklungszeiten
sind neben der wirtschaftsstrukturellen Situa-
tion der jeweiligen Stadt vor allem drei Aspekte
verantwortlich:

1. Teilweise fiihren durch Insolvenzen entstan-
dene, komplizierte, auch durch internationales
Recht tangierte Eigentumsverhaltnisse und
hohe Kaufpreisvorstellungen zwangslaufig zu
langwierigen, zahen Verhandlungen zwischen
Immobilieneigentimern und Entwicklern.™
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Eine zégerliche Bereitschaft zu Vermietung
bzw. Verkauf wirkt hierbei zusatzlich negativ.
Die Einsicht, dass es besser ware, sich von

zu hohen Buchwerten zu |6sen, braucht
Zeit und macht deshalb die Verhandlungen
nicht einfach. Gerade in den letzten Jahren
haben die Aktivitaten der Stadte jedoch daflr
gesorgt, dass sich die Immobilienwerte zu-
nehmend an die tatsachlichen Marktgegeben-
heiten anpassen.

2. Einige Objekte befinden sich baulich in einem
schlechten Zustand und sind zudem mono-
funktional auf eine Warenhausnutzung
ausgelegt, sodass bei einer Wiedernutzung
oder Umstrukturierung nicht unbetrachtliche
Investitionskosten entstehen. In Zusammen-
hang mit dem zuvor genannten Punkt der
uberhohten Kaufpreisvorstellungen ergeben
sich daraus weitere erschwerende Rahmen-
bedingungen.

3. Einvielerorts festzustellendes Uberangebot
an Einzelhandelsflachen bei gleichbleibenden
Umsatzerwartungen fuhrt zur Investitions-
zurtickhaltung.

In naher Zukunft dirften die Zeiten fir die noch
existierenden Warenhéauser nicht ruhiger werden.
Die Schlagzeilen aktueller Meldungen in Fach-
und Tageszeitungen verdeutlichen, dass die
Eigentimer nur noch begrenzte Freude an der
Betriebsform haben und mal leiser, mal lauter
uber Verkaufe nachdenken. Auch die Option eines
Zusammengehens von Karstadt und Kaufhof macht
wieder die Runde. Neuere wissenschaftliche
Studien bestatigen diese kritische Markt- und
Wettbewerbsposition fiir die Betriebsform
Warenhaus:" Vor allem in Stadten unter 100.000
Einwohnern hatten Warenh&user kaum eine
Zukunftsperspektive. In diese Klasse fallen 27 noch
existierende Karstadt- und 22 Kaufhof-Hauser
in Deutschland. Und auch bei einem Zusammen-
gehen der Warenhauser wird hier Gber die
Schlieflung von rund 50 Hausern spekuliert.®

Die Umnutzungsaufgabe wird also weiter
aktuell bleiben und nicht nur die Handelskonzerne
oder Immobilieneigentlimer beschaftigen, son-
dern auch die Kommunen. Vielleicht kénnen die
folgenden Best-Practice-Beispiele Anregungen
flr Losungsansatze bieten.
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Abb. 7: Herne, ehemaliges Warenhaus Hertie, seit 2009 leerstehend
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Zentrale Teile der Darstellung beruhen auf den
folgenden Verdffentlichungen:

Imorde/Junker 2014: S. 49-54; Pump-Uhlmann 2011:
S.9-21

Dorhofer 2008: S. 27 f.

Ulrich 2013

Esslinger 2009

Strohmeyer 1980: S. 155

Ausflhrlich hierzu: Ladwig-Winters 1997
Schwanenflug 4/2013

Ullmann 1973: S. 46

Frei 1997: S. 160

Hessert 2013

Quelle: eigene Darstellung nach: Handel aktuell 1991, 1994,

1997, 2000, 2003, 2006/07, 2009/10, EHI Retail Institut,
K&In und http:/www.handelsdaten.de/statistik/daten/
studie/205841/umfrage/warenhaeuser---umsatz-der-
fuehrenden-warenhausunternehmen-in-deutschland-im-
jahr-2010/http:/www.handelsdaten.de/statistik/daten/
studie/205852/umfrage/zahl-der-warenhaeuser-der-
groessten-warenhausunternehmen-in-deutschland-im-
jahr-2010/

Er liegt oft mitten in der Innenstadt bzw. im
Stadtteilzentrum und zentral im Kundenlauf (Meyer 2011).

Hangebruch 2014: S. 52

Meyer (2011) fiihrt aus, dass im Fall von Hertie vor allem
mit regionalen Projektentwicklern verhandelt wurde;
Uberregional agierten nur Kaufland und ECE.

Der Buchwert wird in der Bilanz des Eigentlimers gefiihrt,
er liegt im Fall vieler Warenh&user deutlich liber dem
Verkehrswert.

Zum Beispiel: Weber, Stefan: ,,Und er tut es doch.
Anders als er es beteuert hat, verkauft Nicolas Berggruen
nun Einzelteile von Karstadt. Die Signa-Gruppe lbernimmt
die Mehrheit an den Premium- und Sporthéusern.

Verdi spricht von einer Zerschlagung des Unternehmens®.
In: Stiddeutsche Zeitung, Nr. 215 vom 17.9.2013; o. V.:
»Metro will Kaufhof jetzt doch verkaufen. Plane des
Handelskonzerns heizen die Spekulationen um Warenhaus
AG an“. In: Westdeutsche Allgemeine Zeitung, Nr. 228 vom
30.9.2013

Schwanenflug 2012

Bialdiga, Kirsten/Giesen, Christoph/Héagler, Max:

,,Aus der Not geboren. Karstadt plus Kaufhof:

Die Eigentiimer verhandeln lber einen Zusammenschluss,
doch es gibt noch einen Interessenten®. In: Sliddeutsche
Zeitung, Nr 115 vom 21.5.2015
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Abb. 8: Linen, ehemaliges Warenhaus Hertie wahrend des Umbaus
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3. Umbau und Umnutzung
von Warenhausern

BEST-PRACTICE-BEISPIELE

In den vergangenen fast drei Jahrzehnten ist
eine Vielzahl von Warenhéausern leer gezogen -
und der Grof3teil von ihnen ist wieder neu- oder
nachgenutzt worden. Dementsprechend viele
Umnutzungsbeispiele sind inzwischen bekannt.
Fir diese Publikation wurden sechs Warenhauser
ausgewahlt, die baulich neue Mafistabe setzen
und fur unterschiedliche Formen der Umnutzung
stehen.

Zunachst werden Falle vorgestellt, in denen
die Gebaude (weitestgehend) durch eine 6ffent-
liche Einrichtung nachgenutzt werden. Hier war
entweder eine privatwirtschaftliche Lésung nicht
moglich und/oder die 6ffentliche Interessenlage
passte unmittelbar zum leer gefallenen Gebaude-
angebot. Ausgewahlt wurden die Warenhauser
Kaufhof Siegen und Horten Neuss.

Die zweite Gruppe stellt Beispiele vor, bei
denen eine hybride Nachnutzung gefunden wurde,
meist Einzelhandel im Erdgeschoss und Dienst-
leistungen oder Wohnen in den Obergeschossen.
Ausgewahlt wurden hier die Warenhauser Hertie
Linen und Karstadt Gelsenkirchen-Buer.

SchlieBlich wird auf ein Beispiel einge-
gangen, fur das in vorbildlicher Weise wieder eine
Einzelhandelsnutzung gefunden werden konnte.
Ausgewahlt wurde das Warenhaus Hertie Detmold.

AbschlieBend wird der Umgang mit der
Horten-Immobilie in Hamm dargestellt. Dieses
Projekt ist ein Beispiel fiir einen Gebaudeabriss
mit anschlieBendem Neubau. Der Neubau wird

weitestgehend von 6ffentlichen Einrichtungen
genutzt. Mit Blick auf die Nutzungen ist das
Fallbeispiel Hamm somit den Umbauten der
Warenhauser Siegen und Neuss zuzuordnen.
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3.1 Siegen
¢« ehemaliger Kaufhof
>  KronchenCenter

= Langjahriger Leerstand
= kommunales Engagement
= kommunale Kultureinrichtungen und Einzelhandel

Standort: Markt 25, Siegen
Umbau:

Bauherr/Eigentiimer: Stadt Siegen (heute)

Bauzeit: 2006-2007

Neue Nutzung: Kommunikations- und Kulturzentrum,
Nahversorgungsmarkt

Architekt: Architektur-Atelier Jurgen Christ
(Eltville-Martinsthal)

Oberirdische Geschosse: 3 zzgl. Dachgeschoss
Nutzflache: ca. 10.000 m?

Parkplatze: 346 im benachbarten Parkhaus Rathaus/Markt
Umbaukosten: ca. 5 Mio. Euro inkl. Grunderwerbskosten

Bauliches Original:
Bauherr/Eigentiimer: Leonhard Tietz AG Koln,
ab 1933 Westdeutsche Kaufhof AG

Baujahr: 1928 bzw. 1953 (Erweiterung)
Architekt: Wilhelm Kreis (Dresden)

1. Ausgangssituation’

Die Innenstadt Siegens (103.000 Einwohner) ist durch die
Bereiche Unter- und Oberstadt gepragt, die durch eine
Hauptverkehrsstrafie voneinander getrennt sind. Seit 1928
war das Kaufhof-Warenhaus in der Oberstadt ein namhafter
Kundenmagnet mit grof3er Strahlkraft und diente zugleich

als Endpunkt der bis dahin gema dem ,Knochenprinzip®
funktional angelegten Innenstadt. Die Immobilie umfasste

ca. 10.000 Quadratmeter Mietflaiche bzw. ca. 8.000 Quadrat-
meter Verkaufsflache. Ab 1994 nutzte die Kaufhaus Kerber
GmbH, eine Tochter der Kaufhof Warenhaus AG, mit flachen-
reduziertem Konzept einen Teil der Immobilie. Mit der
Realisierung der City-Galerie als Einkaufscenter in der Unter-
stadt entstand 1998 eine neue Einzelhandelskonkurrenz -

mit der Folge, dass das Betreibermodell des Kaufhauses Kerber
nicht mehr die frequenzerzeugende Anziehungskraft des
Kaufhofs erreichen konnte.
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Zudem verschérfte sich die Trennung der Siegener Innenstadt
in Unter- und Oberstadt. Die Etablierung einer ,Neuen Mitte™
an der Peripherie des Stadtkerns nahm dem alten Zentrum
erwartungsgemas seine Bedeutung als Ort des Handels.
Dieser Funktionswandel beeintréachtigte die Altstadt stark und
zog die SchlieBung vieler dort ansassiger alteingesessener
Einzelhéndler und Gastronomen sowie die Entleerung des
Wochenmarkts nach sich. Die Standortverlagerung der
Filialisten in die Unterstadt fiihrte zu einer Funktionsanderung
der Oberstadt und damit zu einem Bedeutungsverlust des
ehemals wichtigsten Einzelhandelsstandortes. Nach SchlieBung
des Kerber-Kaufhauses 1999 setzte sich die Erkenntnis durch,
dass grofiflachiger Einzelhandel an diesem Mikrostandort nicht
mehr anzusiedeln und ein Shop-in-Shop-System fir die zu
akquirierenden ,kleinen™ Einzelhandler nicht finanzierbar sei.
Um die im Zweitablauf zunehmende Leerstandsquote
in der Oberstadt zu senken, musste die Stadt erhebliche
Anstrengungen unternehmen. Der Einzug von marginalen
Dienstleistern, Gastronomen und Konsumangeboten in
die leeren Ladenlokale konnte den Qualitatsverlust zwar nicht
beseitigen, jedoch etwas lindern. Von besonderer Bedeutung
flr die Stabilisierung der Oberstadt war die Wiederbelebung
des ehemaligen Kaufhof-Warenhauses mit der auch ein
Funktionswandel weg vom Einzelhandel verbunden war.

2. Planungsprozess

Die Wiederbelebung des 1928 erbauten und 1953 mit einem
Erweiterungsbau versehenen Warenhausgebaudes hatte
aufgrund seiner Bedeutung fur die Oberstadt héchste Prioritat
innerhalb der Stadtentwicklung. Stadtische Investitionen
erschienen aber zunachst ausgeschlossen, da sich das
Gebaude zum Zeitpunkt seiner Schlieung nicht in kommuna-
lem Eigentum befand. Nachdem jedoch die Akquisitions-
bemuhungen der Eigentlimerin Deka Immobilien Investment
GmbH um neue Mieter ergebnislos geblieben waren, bestand
Verkaufsbereitschaft. Die flinfjahrigen Anstrengungen der
stadtischen Projektgruppe ,Reaktivierung Kaufhof“ wurden
belohnt: Am 22. Dezember 2004 erwarben die Projektgesell-
schaft Heidenberg (inzwischen: ,,Projekte fiir Siegen®) und die
Stadt Siegen die Immobilie gemeinsam in Teileigentum. Der
néachste Schritt war die Entwicklung eines Nutzungskonzepts
durch die neuen Eigentliimer. Dieses Konzept sah vor, das
ehemalige Traditionskaufhaus in ein Kulturzentrum (Krénchen-
Center) mit erganzender Einzelhandelsfunktion umzuwandeln.?

3. Darstellung der baulichen und funktionalen Neuordnung?®

Das Konzept beinhaltete die libergeordnete Idee, die bisher
im Stadtgebiet verteilten stadtischen Kultureinrichtungen
wie Stadtbibliothek, Volkshochschule, Stadtarchiv, aber auch
die wissenschaftliche Bibliothek des Siegerlandmuseums sowie
die Briider-Busch-Gedenkstatte (Archiv der international
bekannten Siegener Musikerfamilie) zu einem kommunalen
Kommunikations- und Bildungszentrum zusammenzufassen.
Von dieser Zusammenlegung zu einem ,, Treffpunkt der Kultur
und Medien“ sollten alle genannten Kultureinrichtungen durch
Synergieeffekte profitieren. Alle Einrichtungen hatten zuvor
mit einer unzulénglichen Unterbringung zu kdmpfen, was die
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Abb. 10: Siegen, KronchenCenter

Mitarbeiter wie auch die Besucher zunehmend belastete.
Insbesondere der Stadtbibliothek und dem Stadtarchiv
mangelte es an Raum flir eine dringend notwendige Ausdeh-
nung. Auch fur die raumlich verteilte Volkshochschule be-
deutet die Unterbringung von Geschaftsstelle und Unterrichts-
rdumen an einem Standort eine erhebliche Aufwertung.

Ein Nahversorgungsmarkt und gastronomische Einrich-
tungen im Erdgeschoss und im Basement des Gebaudes
sollten das Konzept abrunden, um so das Versorgungsdefizit
in der Oberstadt im Bereich Lebensmittel auszugleichen.

Der Nahversorger bezog bereits im November 2006 die neuen
Raumlichkeiten.

Ins 1. bis 3. Obergeschoss zogen dann 2007 auf insgesamt
rund 6.000 Quadratmeter Flache die Stadtbibliothek, die
Volkshochschule, das Stadtarchiv und das stadtische Kultur-
institut KulturSiegen sowie die Brider-Busch-Gedenkstéatte.
Ein grofier Veranstaltungsraum bietet allen Kultureinrichtungen
des nun in KrénchenCenter umbenannten Bauwerks die
Méglichkeit, dort Events aller Art wie Vortrage, Lesungen, Tag-
ungen und Konferenzen, aber auch Konzerte stattfinden zu
lassen. Die zentrale Unterbringung bietet den Einrichtungen
so noch einen zuséatzlichen synergetischen Nutzen.

Im Rahmen des Umbaus konnte die vorhandene Tragstruk-
tur des Bauwerks der 1920er Jahre und des Erweiterungsbaus
aus den 1950er Jahren vollstandig erhalten bleiben. Lediglich
die VertikalerschlieBung (Rolltreppen und Treppenanlagen)
und der Innenausbau mussten komplett entfernt und erneuert
werden. Ebenso erfuhren die Fassaden zum Markt hin in den
groen Schaufensterzonen des Erdgeschosses einige Verande-
rungen, diedem Erscheinungsbild beider historischer Fassaden -
sowohl der denkmalgeschtiitzten, mit einer reichen Orna-
mentik zwischen Jugendstil und Expressionismus versehenen
Sandsteinfassade der 1920er Jahre als auch der Rasterfassade
der frithen 1950er Jahre - guttaten. Geschickt wurde
durch eine Riickstaffelung der Fassade im Erdgeschoss ein
offener, uberdachter, laubenahnlicher Eingangsbereich zu
den kommunalen Kultureinrichtungen geschaffen. Ansonsten
blieben die Fassaden zum Markt weitestgehend unangetastet.
In der &stlichen Seitenfassade wurden neue Fensteréffnungen
hinzugefligt.
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Abb. 11: Siegen, KronchenCenter

4. Bewertung

Das Beispiel des KrénchenCenters macht sehr anschaulich,
welche Kraftanstrengungen eine Kommune unternehmen
muss, um Leersténde zu beseitigen und erhaltenswerte Bauten
einer sinnvollen und die Innenstadt belebenden Nutzung
zuzufihren. Allerdings zeigt der Fall auch, wie infolge einer
verfehlten Einzelhandelsentwicklung eine Innenstadt in Not
geraten kann. Die dadurch verursachten Folgekosten fallen in
aller Regel auf die Kommune zuriick.

Das Projekt verdeutlicht auBerdem, dass eine Kommune

einen langen Atem braucht, weil es oftmals lange dauern kann,

bis ein Immobilieneigentimer bereit ist, seine Immobilie zu
einem angemessenen Preis an eine Kommune zu veraufern.
Bis dann noch ein entsprechendes Nutzungskonzept maf-
geschneidert und baulich umgesetzt ist, kénnen schnell viele
Jahre - in diesem Beispiel acht - vergehen. Das Siegener
Beispiel zeigt, wie es gelingen kann, mit sehr geringen Umbau-
kosten ein identitatsstiftendes Gebaude zu erhalten. Eingriffe
im Inneren waren vergleichsweise einfach zu realisieren, die
Fassade zum Markt erfuhr sogar eine Aufwertung.

1 S. hierzu: Peppel 2006; Junker et al. 2008: S. 169-181
2 Homepage der Stadt Siegen zum KrénchenCenter

(http://www.siegen.de/standard/page.sys/433.htm)
3 S.ebd.
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3.2 Neuss

¢« ehemaliger Horten

2 Rheinisches
Landestheater und
Verwaltungssitz des
Rhein-Kreises Neuss

=  Frihzeitige Planung der Nachnutzung
= Ruckbau bis auf Tragwerk
= Kultur- und Dienstleistungszentrum

Standort: Oberstraie 95, Neuss
Umbau:

Bauherr/Eigentiimer: Neusser Bauverein AG

(Theater, Kino und Passage) und Rhein-Kreis Neuss (Kreishaus)
Bauzeit: 1999-2000

Neue Nutzung: Landestheater, Kreishaus, Programmkino,
Ladenpassage mit Einzelhandel

Architekten: Ingenhoven & Ingenhoven (Neuss)
Oberirdische Geschosse: 3

Bruttogeschossflache: 22.850 m?

Nutzflache: knapp 21.000 m?

Parkplatze: ca. 450 (im benachbarten Parkhaus Tranktor)
Umbaukosten: ca. 43,5 Mio. Euro

Bauliches Original:
Bauherr/Eigentiimer: Helmut Horten GmbH
Baujahr: 1961-1962

Architekten: Helmut Hentrich und Hubert Petschnigg
(Dusseldorf)

1. Ausgangssituation

Die Innenstadt von Neuss (151.000 Einwohner) ist durch einen
etwa 700 Meter langen Haupteinkaufsbereich von der Hafen-
strafle bis zur ZollstraBBe gepragt. An einem exponierten
Standort an der Oberstrae/Ecke Zollstra3e in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Busbahnhof bildete ein 1962 eréffnetes
Merkur-Warenhaus das studdstliche Ende des innenstadtischen
Einkaufs- und Geschaftszentrums. Es wurde spéater vom

Abb. 12: Neuss, ehemaliges Merkur-Warenhaus, spater Horten,
um 1963

Horten-Konzern tbernommen. Der Konzentrationsprozess
im Einzelhandel, im Zuge dessen der Kaufhof-Konzern die
Horten-Warenhé&user libernahm, fihrte 1999 zur Schliefung
des grofiflachigen Gebaudekomplexes mit seinem bekannten,
allerorten gleichen Fassadenbild.

2. Planungsprozess

Da der Betreiber seine Absicht, das Horten-Warenhaus aufzuge-
ben, der Stadt Neuss friihzeitig mitgeteilt hatte, konnten
grundsatzliche Uberlegungen und Planungen zur Umnutzung
des Gebaudes noch wahrend der Betriebsphase erfolgen.

Im kommunalpolitischen Abwéagungs- und Diskussionsprozess
wurde eine Vielzahl von Nutzungsalternativen erértert. Diese
schwankten zwischen der Wiederbelebung des Einzelhandels-
angebotes im Bestand und dem Totalabriss mit Errichtung
kleinteiliger Ersatzneubauten fir das innerstadtische Wohnen.
Konsens gab es lediglich in dem Punkt, dass ein langerer
Leerstand das Neusser Stadtzentrum belasten wiirde und
daher in jedem Fall zu vermeiden war. In dieser Situation machte
das Architekturbiro Ingenhoven & Ingenhoven, unterstitzt
durch die Neusser Bauverein AG, den Vorschlag zum Umbau
des Gebaudekomplexes in ein Kultur- und Dienstleistungs-
zentrum mit erganzenden Einzelhandelsflachen fir die Nahver-
sorgung. Zum Zeitpunkt der Auflésung der Horten-Filiale
suchte das Rheinische Landestheater bereits seit Jahrzehnten
neue, angemessene Spielstatten, auBerdem bendtigte auch
die Kreisverwaltung ein neues Verwaltungsgebaude als zentrale
Dienststelle zur Verbesserung der inneren Ablaufe und des
Kundenverkehrs. Das bestehende, raumlich getrennte und
ehemals von den Warenhauskunden genutzte Parkhaus wurde
als fur die Funktionsfahigkeit der Immobilie wesentliches
Element in die Planungen mit einbezogen.

Die Entscheidungsgremien der Stadt und des Kreises griffen
den Vorschlag auf. Sie erkannten die Chance, die Kulturmeile
des Neusser Obertor-Viertels um neue Angebote zu erganzen
und gleichzeitig die Bedeutung der Stadt Neuss als Verwaltungs-
standort eines der wirtschaftsstarksten Kreise in Nordrhein-
Westfalen zu stérken. Der Rat der Stadt Neuss fasste im Jahr
1998 einen entsprechenden Beschluss zum Umbau des Gebau-
des. Ab 1999 erfolgte daraufhin in nur 21-monatiger Bauzeit die
Umwandlung des Warenhauses in ein multifunktionales Kultur-
und Verwaltungszentrum.
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Abb. 14: Neuss, Rheinisches Landestheater und Kreishaus

3. Darstellung der baulichen und funktionalen Neuordnung1

Das ehemalige Warenhaus beherbergt nun den Sitz der
Kreisverwaltung auf 10.867 Quadratmetern, den neuen Spielort
des Rheinischen Landestheaters (RLT) mit einer Haupt- und
einer Studioblihne (mit 450 bzw. 99 Platzen), ein Programm-
kino (mit 90 Platzen), Gastronomie sowie eine Ladenpassage
mit kleinteiligem Einzelhandelsangebot. Die Gesamtnutzflache
des neuen Konzeptes betragt fast 21.000 Quadratmeter.

Um groB}flachigen Einrichtungen der beiden neuen
Hauptnutzer - Landestheater und Kreisverwaltung - funktional
storungsfrei unterzubringen, wurden sie raumlich getrennt.
Hierflir bediente sich der Architekt eines Kniffs: Er durch-
schnitt das Gebaudevolumen in zwei eigenstandige Halften,
in deren Mitte er eine Passage anordnete. An der Oberstrafie
wurde das Gebaude in der Breite einer Konstruktionsachse
zurlckgebaut. Durch diesen Riickbau der Warenhausfront im
Kreuzungsbereich von Oberstraie und der StraBe Am Kehlturm
entstand vor dem Rheinischen Landestheater und der
Theatergastronomie ein grofizligiger Vorplatz. Die durch den
Rickbau entfallene Nutzflache wurde fiir das Theater in einem
rickwartigen Gebaudetrakt am Europadamm neu erganzt.

Auf diese Weise wurde ein stark gegliederter und differenzier-
ter Baukorper geschaffen, der sich wohltuend im Neusser
Stadtbild als ein Bauwerk aus zwei gegeneinander verschobe-
nen Gebaudehalften prasentiert.

Das alte Horten-Warenhaus wurde nahezu vollstandig bis
auf das Traggerust zuruickgebaut. Decken wurden aus- und
raumlich neu zugeschnitten, grofiflachige Fenster eingeschnit-
ten und Stiitzen eingesetzt; das Stahlbetonskelett des Waren-
hauses blieb jedoch als tragende Konstruktion fur die neuen

Nutzungen weitgehend erhalten. Dieser nachhaltige Umgang mit
vorhandener Geb&udesubstanz erzielte erhebliche Kosten-
vorteile gegenliber einer Neubaulésung. AuBerdem konnte der
Nachweis Uber die notwendigen Pkw-Stellplatze im erhalten
gebliebenen, benachbarten Tranktor-Parkhaus erbracht werden.

Alle Zugange zur Kreisverwaltung in der der Innenstadt
abgewandten Gebaudehélfte fihren unmittelbar in eine
zentrale, von Glas liberdachte, multifunktionale Halle, um die
sich die jeweiligen Amtsbereiche gruppieren und organisie-
ren. Dieser neu entstandene grofle Hof spendet den umliegen-
den Buroflachen von drei Seiten Licht. Publikumsorientierte
Amter wie das Gesundheitsamt und das StraBenverkehrsamt
sind im Erdgeschoss, die Ubrigen Amtsbereiche, wie zum
Beispiel die Verwaltungsleitung und die Besprechungsrdume,
im zweiten Obergeschoss untergebracht.

Eine 70 Meter lange Passage (Tranktorpassage) teilt und
verbindet gleichzeitig die beiden Gebaudeteile. Hier waren
zunéchst vor allem Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Nach-
dem das Einzelhandelskonzept mit kleinteiligem Handel von
hochwertigen Glitern nicht aufgegangen war und sich schon
nach kurzer Zeit auf die Nahversorgung und einige Dienstleister
neu ausgerichtet hatte, wurde dieser Bereich restrukturiert.
2007 zog der bis dato im Untergeschoss ansassige Aldi-Markt
als innenstadtnaher Lebensmitteldiscounter auf eine grofiere
Flache von 820 Quadratmetern im Erdgeschoss. Einige kleinere
Geschéafte und Dienstleister blieben, andere zogen aus.

Die Passagenlosung wurde aufgegeben. Die Rdume im Unterge-
schoss werden nun als Lager flr den Lebensmittel-Discounter
und vom Bauverein Neuss genutzt.
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Abb. 15: Neuss, Schnitt durch das Rheinische Landestheater

Abb. 16: Neuss, Kreishaus

4. Bewertung

Das Beispiel verdeutlicht, wie wichtig eine friihzeitige Mit-
teilung Uber die Aufgabe eines Warenhausstandorts fir eine
Stadt sein kann. Dadurch konnten in Neuss konzeptionelle
Uberlegungen und Planungen zur Umnutzung noch wahrend
der Betriebsphase des Warenhauses erfolgen, sodass kein
fir die Innenstadt negativer Leerstand entstand.

Bauliche Verénderungen und eine Gliederung des Gebaudes
brachten das urspriinglich wuchtige Bauvolumen auf eine
stadtvertragliche Kubatur. Die stadtebauliche Einbindung des
Gebaudes ist dadurch deutlich verbessert: Der Baukdrper
offnet sich zur HaupteinkaufsstraBBe und fachert die FuBganger-
stréme von dort in verschiedene Richtungen auf.

Der weitgehende Erhalt der vorhandenen Stahlbeton-
skelettkonstruktion war ein wichtiger wirtschaftlicher Faktor,
ebenso die Nutzung des benachbarten Parkhauses. Besonders
bemerkenswert ist die mit dem klugen Teilrlickbau und der
schllssigen Reorganisation verbundene architektonische
Neuinterpretation des Gebaudes. So konnte eine hochwertige
und zeitgemaBe Architektur geschaffen werden, die das
Gebéaude besser in das Neusser Stadtbild einpasst, als es das
Warenhaus je tat.

Die Innenstadt wurde durch die Blindelung verschiedener
offentlicher Nutzungen in diesem Gebé&ude in ihrer Funktionali-
tat deutlich gestarkt. Das einzige Manko des Konzepts liegt
in der Einrichtung des Einzelhandels in Form einer Passage.
Dieses Konzept funktionierte von Anfang an nicht, weil die
Passage ins Nirgendwo flihrt. Der Fehler konnte jedoch durch
eine neuerliche Umstrukturierung des Einzelhandelskonzepts
behoben werden.
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Abb. 17: Neuss, Kreishaus, Lichthof

1

Angaben in diesem Abschnitt aus: Winkler 2002;
Neusser Bauverein/Modernes Neuss 2006: S. 63-65
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3.3 Liinen

¢« ehemaliger Hertie

- Wohn- und
Geschaftshaus

= Kommunale Handlungsstrategie
= Entkernung und Teilrlickbau
= Neunutzung mit Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen

Standort: Willy-Brandt-Platz 4, Liinen
Umbau:

Bauherr/Eigentiimer: Bauverein zu Liinen

Bauzeit: 2014-2015

Neue Nutzung: Handel, Gastronomie, Wohnen
Architekten/Projektentwickler: Uding Projektmanagement
GmbH (Liinen)

Oberirdische Geschosse: 4

Bruttogeschossflache: rund 11.600 m?

Nutzflache: rund 8.700 m? (inkl. Tiefgarage)

Parkplatze: 51

Umbaukosten: ca. 12 Mio. Euro

Bauliches Original:
Bauherr/Eigentiimer: Hertie Waren- und Kaufhaus GmbH

Baujahr: 1968-1969
Architekt: unbekannt

1. Ausgangssituation

Im Jahr 1969 wurde das Hertie-Warenhaus in zentraler Lage am
Willy-Brandt-Platz in der Liner Innenstadt er6ffnet. 40 Jahre
lang stellte das Warenhaus einen markanten Handelsmagneten
in direkter Ankniipfung an die Hauptgeschaftslage der Liiner
City dar. Mit einer Grundflache von rund 2.500 Quadratmetern
fligte sich der kompakte flinfgeschossige Stahlbetonskelett-
bau in die groBmaBstabliche Struktur der unmittelbaren
Nachbarbebauung ein und bildete die siidliche Raumkante des
Willy-Brandt-Platzes.' Der Hauptzugang des Hauses befand
sich im Norden, ausgerichtet zum Willy-Brandt-Platz. Zudem
war die Immobilie von der Marktstrafie, dem Rathausplatz

und der Mauerstrafie aus Uber Nebeneingénge zuganglich.
Das Warenhaus verfligte Uber keine hauseigenen Parkplatze,
jedoch liber Flachenanteile im Parkhaus am Markt.2

Das Hertie-Warenhaus umfasste flinf Verkaufsetagen mit
zuletzt rund 7.500 Quadratmetern Verkaufsflache, was rund
ein Flinftel der Gesamtverkaufsflache der Liiner Innenstadt
ausmachte. In den oberen zwei Geschossen waren Lager-
und Technikrdume untergebracht. Aufgrund seines grofien
Flachenausmafes wurden Teilflachen des Warenhauses seit
jeher umstrukturiert oder blieben génzlich ungenutzt.

In Zusammenhang mit dem Insolvenzverfahren des Mutter-
konzerns erfolgte im Méarz 2009 die Schlieung des Waren-
hauses. Damit entstand ein Leerstand von rund 13.000
Quadratmetern Nutzflache in zentraler Lage. Aufgrund seiner
Gréfe und Massivitat erfiillte das Gebaude nicht mehr die
Anspriiche, die heute an eine qualitatsvolle innerstadtische
Einzelhandelsimmobilie gestellt werden. Zudem war im Zuge
der SchlieBung ein Abfall der Kundenfrequenz in der angren-
zenden 1B-Einkaufslage auszumachen, damit einhergehend
Umsatzeinbuf3en und die Zunahme an weiteren Leerstédnden
in der Nachbarschaft. Um einer Abwertung des gesamten
Innenstadtquartiers entgegenzuwirken, sah die Stadt Linen
sofortigen Handlungsbedarf.?

2. Planungsprozess

Um moglichst kurzfristig eine gemeinschaftlich getragene
Neuentwicklung des ehemaligen Hertie-Standortes anzugehen,
flhrte die Stadt Liinen Ende 2009 eine Expertenwerkstatt
durch. Ziel dieser Werkstatt war es, unter Beteiligung der
Einfluss nehmenden Akteure (Eigentiimer, Land Nordrhein-
Westfalen, lokale Akteure und externe Experten), die Entwick-
lungsperspektiven der Immobilie zu klaren.* Die Teilnehmer
durchdachten verschiedene Szenarien und erarbeiteten
letztlich ein Zielkonzept, das eine zielgerichtete Immobilien-
neuentwicklung durch einen umfassenden Umbau verfolgte.
Ein Ergebnis der Werkstatt war, dass die vollstandige
Entkernung und ein Teilrlickbau des Gebaudes vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten in exponierter Lage eréffnen wiirden.
Ein weiterer wichtiger Baustein bei der Umnutzung war
die Zwischennutzung des Leerstandes. Ermdéglicht wurde dies,
weil die Stadtverwaltung Liinen Uber einen Vertrag mit dem
Eigentimer der Hertie-Immobilie die Schllsselgewalt liber das
Objekt erhielt. So bespielten im Rahmen des von der Stadt
Linen initiilerten Wettbewerbs ,Liiner SchauKasten orts-
ansassige Unternehmen, Vereine und Kiinstler die Schaufenster
des leer stehenden Warenhauses und sorgten damit fiir deren
attraktive Gestaltung.® Parallel zu dieser temporéren Aktion
stand die Stadt Liinen in regem Kontakt mit dem Eigentiimer.
Die MaBnahmen der Ideenwerkstatt und der Zwischennutzung
wurden Uber das Foérderprogramm Stadtumbau West unter-
stltzt. Darliber hinaus sprach die Stadt Liinen mit einem
Investorenbrief, der alle Informationen und Zielvorstellungen
zur Immobilienentwicklung zusammenfasste, gezielt Projekt-
entwickler und Investoren an. Im September 2013 kaufte
schliellich eine Wohnungsbaugenossenschaft, der Bauverein
zu Linen, die Immobilie und brachte zusammen mit einem
Liner Architekten und Projektentwickler den Umbau ins Rollen.
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3. Darstellung der baulichen und funktionalen Neuordnung

Anfang des Jahres 2014 begannen die Bauarbeiten des

Umbauprojektes Hertie Liinen, das eines der gréfiten privat
finanzierten Projekte im Rahmen des Forderprogramms
Stadtumbau West ist. Die oberen Geschosse wurden bis zum
4. Obergeschoss abgetragen und die Gebaudemitte, bis auf
das Erdgeschoss, vollstandig entkernt. In der Mitte des
Gebaudes entsteht ein grofier begriinter Lichthof in Form
einer Ost-West-Schneise quer durch das Gebaude.

Das Entwicklungskonzept sieht eine Mischnutzung der
Immobilie vor, bestehend aus Dienstleistung, Gastronomie und
Wohnen. Dabei bietet das Erdgeschoss auch zukunftig
Flachen fir gewerbliche Nutzungen. Neben einem gréfieren
Gastronomiebetrieb wird die Volksbank als Ankermieter
einziehen. Der Zugang wird von Norden aus, tiber den Willy-
Brandt-Platz, gewahrleistet sein, der daneben auch Flachen
fir auBengastronomische Nutzungen bietet.

In den darliberliegenden Geschossen werden etwa 30 bis
35 barrierefreie Mietwohnungen entstehen, mit Flachen
zwischen 50 und 100 Quadratmetern. Ein Teil der Wohnungen
wird intern erschlossen, der andere Teil liber die Nordseite
des Gebaudes. Den Grofiteil der neu strukturierten Nutzflache
nehmen hochwertige Stadtwohnungen ein.

Das Untergeschoss, das ehemals auch als Verkaufsflache
diente, wird zu einer Tiefgarage mit Stellplatzflachen fir
Anwohner umstrukturiert. Die Zufahrt befindet sich im Stiden
des Gebaudes.

Nach aktuellem Stand (Dezember 2014) sind Riickbau
und Entkernung weitestgehend abgeschlossen. Es folgen
die Entwurfs- und Ausbauplanungen. Die Fertigstellung des
Umbauprojektes ist fir Ende 2015/Anfang 2016 geplant.

vor und wéahrend des Umbaus

4. Bewertung

Der Umbau des ehemaligen Hertie-Warenhauses am Standort
Liinen zu einer gemischt genutzten Immobilie ist als Positiv-
beispiel fur die Revitalisierung innerstadtischer Einzelhandels-
immobilien zu betrachten. Die stadtebauliche und funktionale
Einbindung des Geb&dudes wird durch eine pragnante Architektur
und die Ansiedlung zeitgemafBer Nutzungen optimiert. Der gut
durchdachte Teilrlickbau sowie die bauliche Umstrukturierung
wandeln die alten baulichen Strukturen in eine neue, zeitge-
mafie Architektur um. Vorbildhaft sind darlber hinaus auch das
Handlungsbewusstsein und die strategische Vorgehensweise
der Stadtverwaltung Liinen, von der Durchflihrung verschiede-
ner Ildeenwerkstatten tiber eine temporare Zwischennutzung
bis hin zum Verkauf und der Konzepterarbeitung.

1 Stadt Liinen 2009: S. 6 f.

2 Stadt Liunen 2009: S. 8

3 Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2011: S. 32 f.
4 Stadt Liinen 2009: S. 5, 13 f.

5 Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2011: S. 34 f.

Abb. 19: Linen, ehemaliges Hertie-Warenhaus,
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3.4 Gelsenkirchen-Buer
¢« ehemaliger Hertie
< Lindenkarree

= Eigeninitiative von Einzelhéndlern

= behutsame Fassadensanierung

= Mischnutzung mit kleinerem Einkaufszentrum,
Dienstleistung und Wohnen

Standort: HochstraBBe 40-42, Gelsenkirchen-Buer
Umbau:

Bauherr/Eigentiimer: Investorengemeinschaft
Hochstrafle 40-44

Bauzeit: 2013-2014

Neue Nutzung: Einzelhandel, Dienstleistung,
Senioren- und Pflegezentrum
Architekten/Projektentwickler: Dr. Schramm Fronemann
Partner (Gelsenkirchen)

Oberirdische Geschosse: 5
Bruttogeschossflache: rund 11.560 m?
Nutzflache: rund 8.600 m?

Parkplatze: 39

Umbaukosten: unbekannt

Bauliches Original:
Bauherr/Eigentiimer: Theodor-Althoff-Warenhauskette,
ab 1963: Karstadt AG

Baujahr: 1910-1912 bzw. 1928/29 erweitert
Architekt: Philipp Schaefer (Disseldorf)

1. Ausgangssituation

1912 eréffnete Theodor Althoff ein Warenhaus in Gelsenkirchen-
Buer fiir die Theodor-Althoff-Warenhauskette. Nach der
Fusion mit der Karstadt AG lief der Betrieb des Warenhauses
ab 1963 unter dem Namen Karstadt und seit 2005 unter
dem Namen Hertie weiter. Im Zuge der allgemeinen Waren-
hauskrise Ende der 1980er Jahre wurden die Lebensmittel-
abteilung sowie das hauseigene Restaurant aufgegeben.

Der groBflachige Bauk&rper mit einer Grundflache von rund
2.000 Quadratmetern ist seit Gber hundert Jahren fester
Bestandteil der baulichen Struktur des Haupteinkaufsbereichs
Gelsenkirchen-Buers. Der Hauptzugang des Warenhauses lag
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Abb. 20: Gelsenkirchen, Lindenkarree

an der belebten Hochstraf3e, die bis heute durch inhaber-
geflihrten Einzelhandel gepragt ist. Insgesamt umfasste das
Hertie-Warenhaus rund 10.000 Quadratmeter Nutzflache.
Neben Verkaufsflaichen waren im Geb&aude Technik-, Biiro-
und Lagerrdume untergebracht.

2009 schloss das Warenhaus im Zuge der Insolvenz
Herties und hinterlie einen grof3en Leerstand mitten in
der 1A-Lage Buers.

2. Planungsprozess

Um einer Schadigung der Buerer Bau- und Handelsstruktur
erfolgreich entgegenzuwirken, sahen die Buer Management
GmbH (kurz BMG - ein Zusammenschluss lokaler Grund-
eigentiimer und Gewerbetreibender) sowie die Stadt
Gelsenkirchen sofortigen Handlungsbedarf. Wegen zeitaufwen-
diger Verhandlungen mit dem Eigentiimer, dem britischen
Finanzinvestor Dawnay Day, sowie der Schwierigkeit, einen
interessierten Investor zu finden, stand das ehemalige
Hertie-Gebaude vier Jahre leer. Temporare Handelsnutzungen
in den Sortimentsbereichen Mébel und Home-Accessoires
sorgten in dieser Zeit dafir, die Vitalitat der Immobilie und
ihrer Umgebung ein Stiick weit aufrechtzuerhalten. Schliellich
kaufte 2013 die Interessengemeinschaft Hochstra3e 40-45,
ein Zusammenschluss lokaler Investoren aus BMG und Biirgern,
die Immobilie. Dies war der Startschuss fir die Planungen des
Umnutzungsprozesses, der kooperativ zwischen Stadt,
Investorengemeinschaft und Architekten ablief. Die Offentlich-
keit wurde Uber die einzelnen Entwicklungs- und Bauphasen
durch Pressekonferenzen und -mitteilungen informiert.

Fir interessierte Blrger organisierte der Pressesprecher der
Investoren regelmaBige Flihrungen und Baustellenbesichti-
gungen. Ehemaligen Karstadt-Mitarbeitern wurden gesonderte
Flihrungen angeboten, sie waren zudem auch bei der offiziellen
Er6ffnung als Ehrengéste dabei.
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Abb. 22: Gelsenkirchen, ehemaliges Hertie-Gebéaude,
vor dem Umbau

3. Darstellung der baulichen und funktionalen Neuordnung

Zugig nach dem Kauf durch die Interessengemeinschaft began-
nen 2013 die Umbauarbeiten des ehemaligen Hertie-Gebaudes
zum Lindenkarree. Um aktuelle Anforderungen der Handler in
Bezug auf GréBe und Zuschnitt der Verkaufsflachen zu erfiillen
und auch den oberen Geschossen neue Nutzungen zuord-
nen zu kénnen, wurde das Innere der Immobilie vollstandig
entkernt. Die Natursteinfassade wurde durch eine behutsame
Sanierung erhalten. Neue, grofiziigige Fenster und Schau-
fenster sowie Eingangsbereiche sorgten fiir eine moderne
Wirkung und lieBen einen attraktiven Baukdrper entstehen.

Das neue Lindenkarree eroffnete 2014 (Kellergeschoss,
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) bzw. 2015 (2., 3. und
4. Obergeschoss) und umfasst eine Nutzungsmischung aus
Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen auf
rund 8.600 Quadratmetern. Im Erdgeschoss sind Einzelhandel
und ein gastronomischer Betrieb angesiedelt. Namhafte
grof3e Einzelhandelsunternehmen sind Rossmann, Xenos und
Gerry Weber, die sich mit einer zur Fufigédngerzone gerichteten
Offnung bestens in die bestehende Struktur integrieren.
Dartiber hinaus ergénzen inhabergefiinrte Geschéafte den
Bestand im Kern des Stadtteils.

Mieter des 1. Obergeschosses ist ein Fitnessstudio, im
2. Obergeschoss sind nun die Stadtbibliothek und die Volks-
hochschule ansassig. Die oberen zwei Geschosse beherbergen
ein Seniorenwohn- und Pflegezentrum. Parkmdglichkeiten
fur Kunden und Anwohner bietet eine Tiefgarage im Unter-
geschoss mit 39 Stellplatzen.
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Abb. 23: Gelsenkirchen, Lindenkarree

4. Bewertung

Die Revitalisierung des Hertie-Gebaudes in Gelsenkirchen-

Buer durch eine gemischt genutzte Immobilie ist als gelungenes

Umnutzungsbeispiel grofier, innerstadtischer Leerstande zu
bewerten. Trotz immenser baulicher Eingriffe im Inneren des

Gebaudes ist dessen dufiere Form erhalten geblieben und mit

gestalterischen Mitteln aufgewertet worden.

Das auBerordentliche Engagement der BMG im Zu-
sammenschluss mit tatkraftigen Bilirgern fir ihren Stadtteil
ist besonders hervorzuheben. Unterstiitzt durch die Stadt
Gelsenkirchen haben sie einen die Bestandsstrukturen erhal-
tenden und identitatsstiftenden Baustein fiir Gelsenkirchen-
Buer geschaffen.
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3.5 Detmold

¢« ehemaliger Hertie

= grofiflachiger
Einzelhandel

= Aktive kommunale Steuerung
= Ruickbau bis auf Tragwerk
= Neunutzung mit gro3flachigem Einzelhandel

Standort: Lange Strafle 73, Detmold
Umbau:

Bauherr/Eigentiimer: HLG Gesellschaft zur Entwicklung
von Handelscentren mbH & Co. KG (Miinster) und Amandla
International GmbH & Co. KG (Unna)/neuer Eigentiimer:
DERECO (KélIn)

Bauzeit: 2012-2014

Neue Nutzung: Einzelhandel

Architekten: Pfeiffer Ellermann Preckel (Minster)
Oberirdische Geschosse: 3

Nutzfliche: ca. 11.000 m? (ca. 10.000 m? Mietflache)
Parkplatze: ca. 200

Umbaukosten: ca. 35 Mio. Euro

Bauliches Original:
Bauherr/Eigentiimer: Karstadt AG

Baujahr: 1978-1979
Architekt: Friedrich Spengelin (Hannover)

1. Ausgangssituation

Die Innenstadt von Detmold (73.000 Einwohner) ist durch zwei
Einzelhandelsmagneten charakterisiert, die sich am nordést-
lichen und stidwestlichen Ende ihrer FuBgéngerzone (Lange
Straf3e) befanden: am siidwestlichen Ende die Galerie Hornsches
Tor und am nordéstlichen Ende ein Warenhaus aus den spaten
1970er Jahren mit einer Verkaufsflaiche von 7.500 Quadratme-
tern, zwischen denen sich die 1A-Lage der Detmolder Innen-
stadt erstreckte. Das Warenhaus beinhaltete zwei Verkaufsetagen
im Erdgeschoss und Obergeschoss sowie zwei darliberliegende
Parkdecks mit ca. 200 Stellplatzen. Die Zugénge erfolgten

von der WoldemarstraBe (Norden) und von der Langen StraBe
(Westen). Der Pkw-Verkehr wurde von der Woldemarstrafie

Uber eine an 6stlicher Seite gelegene Spindel auf die Park-
decks geleitet. Die Warenhauskrise schwachte zunachst den
norddstlichen Pol der Innenstadt, der dann 2008 ganzlich
leer stand. Die Wiederbelebung des Einzelhandelsstandorts
an gleicher Stelle erfolgte Ende 2014 durch den Umbau des
Warenhauses zu einem Einkaufscenter, dessen Geschéfte
ausschlie3lich vom auBen gelegenen Hauptgeschaftsbereich
zuganglich sind.

2. Planungsprozess

Das urspriinglich zum KarstadtQuelle-Konzern gehérende und
nach dem Ankauf durch den britischen Finanzinvestor Dawnay
Day in Hertie umbenannte Warenhaus musste 2009 infolge der
Finanzkrise und der mangelnden Bereitschaft des Eigentiimers,
die Mieten zur reduzieren, geschlossen werden (siehe Kapitel
2.1). Die Stadt Detmold engagierte sich in den folgenden Jahren
stark bei der Suche nach einem Neustart fiir den Einzelhandels-
standort. Ein groBes Problem war zum einen die Uberbewer-
tung des Verkehrswerts des Gebaudes, die einen kommunalen
Kauf ausschloss. Mit ca. 16 Millionen Euro war es viel zu hoch
bewertet - vermutlich, um damit Verluste des ehemaligen
Eigentliimers in dessen Bilanzen zu minimieren. Nach einem
zwischenzeitlichen Verkauf der Immobilie an einen neuen,
jedoch wenig engagierten Privateigentimer kam es dann in
den Jahren 2010 bis 2012 immer wieder zu Zwischennutzungen
(Kurzzeitpachtvertrégen), ohne dass sich dabei die Situation

als Ganzes besserte. Kein neuer Magnet hielt Einzug in diesen
etablierten Einzelhandelsstandort.

Um mehr Nachhaltigkeit zu erzeugen, verlangte die Stadt
Detmold 2012 vom Eigentliimer in Zusammenhang mit einem
neuerlichen befristeten Nutzungsantrag einen Bauantrag, ein
Brandschutzkonzept sowie die Riickerstattung von Au3en-
standen wie der Grundsteuer. Diese Auflagen forcierten die
Bereitschaft zu einem Verkauf der Immobilie an einen investiti-
onsbereiten Investor.

3. Darstellung der baulichen und funktionalen Neuordnung

Im gleichen Jahr, 2012, wurde die Immobilie dann an ein Joint
Venture, bestehend aus der HLG Gesellschaft zur Entwicklung
von Handelscentren mbH & Co. KG aus Minster und der
Amandla International GmbH & Co. KG aus Unna, verkauft.
Diese planten und verwirklichten in den nachsten zwei Jahren
den Umbau des ehemaligen Warenhauses zu einem inner-
stadtischen Einkaufszentrum mit einer Mietflache von
ca. 10.000 Quadratmetern fir ca. 35 Millionen Euro. Erheblich
beschleunigend wirkte sich bei der planerischen und baulichen
Umsetzung aus, dass die Umbaumafinahme im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplans moéglich war. Einige notige
Befreiungen von den geltenden Festsetzungen, zum Beispiel
die Genehmigung einer Uberschreitung der liberbaubaren
Flachen Richtung Woldemarstrale und zum angrenzenden
Flisschen Werre, beriihrten die Grundzlige der Planung nicht.
Auf zwei Etagen (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss)
entstanden ca. 8.400 Quadratmeter Einzelhandelsflachen.
Das Sortiment ist mit den Marken C&A (2.700 Quadratmeter)
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Abb. 24: Detmold, ehemaliger Hertie/umgebautes Warenhaus
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Einzelhandel, Gastronomie

[T Luftraume, ErschlieBung
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sowie TK Maxx (1.500 Quadratmeter) besonders stark auf den
Bekleidungssektor ausgerichtet. Als dritter Magnet fungiert
eine Filiale der Drogeriekette Miiller auf 2.100 Quadratmetern.
Diese drei Marken nehmen die mit Abstand gréf3ten Flachen
ein. Die kleineren Einzelhandelsflichen befinden sich derzeit
noch in der Vermarktung. Ein Geschaft bietet unter anderem
Schmuckartikel an. Darliber hinaus verfligt das Einkaufszent-
rum im Bereich des 2. Obergeschosses Uber ein Fitnesscenter
auf ca. 1.200 Quadratmetern sowie ein Parkhaus mit rund
200 Stellplatzen in den oberen zwei Geschossen. Die Eréffnung
erfolgte am 25. September 2014.2

Der Entwurf des Miinsteraner Architekturbiiros Pfeiffer
Ellermann Preckel sah den nahezu vollstandigen Riickbau unter
weitgehender Beibehaltung der Tragstruktur des Skelettbaues
vor. Im Bereich des ehemaligen Eingangs zur Langen Strafie
wurde das Gebaude zuriickgebaut. Hier weicht es aus der
ehemaligen Flucht der Langen StraB3e zurilick, um so einen
offenen Vorplatz von knapp 800 Quadratmetern Grofie entste-
hen zu lassen, von dem aus die Geschafte direkt erschlossen
werden. Im Gegensatz zu einem konventionellen, introvertiert
angelegten Einkaufscenter erfolgen so die Zugange zu den
Geschaften (in diesem Fall zehn Handels- und Dienstleistungs-
einheiten) nicht von einer internen ErschlieBungsstrafe aus,
sondern von dem hier platzartig angelegten 6ffentlichen Raum.
Ein bestehendes Schuhgeschéaft in unmittelbarer Nachbar-
schaft konnte in das Geb&ude integriert werden. Drei Handels-
geschafte erstrecken sich jeweils Uber zwei Etagen, je lber
eigene interne Rolltreppen erschlossen. Diese grof3flachigen
Einheiten von bis zu mehr als 3.000 Quadratmetern Gréfie
bereichern das bisher auf kleinere Formate ausgelegte Angebot
an Geschéaften in der Detmolder Innenstadt.

Anstelle der ehemals nur im Erdgeschoss geoffneten
Fassaden erhielt das Geb&aude nun eine klassisch anmutende
dreigeschossige Lochfassade, die von einer balustraden-
ahnlichen Attika abgeschlossen wird.

Die bisherige Auffahrtsspindel zum Parkdeck wurde durch
eine gerade Rampe ersetzt, die aus Larmschutzgriinden
komplett hinter der Fassade liegt, die zum Fliisschen Werre
(Osten) hin begriint wird. Die Fassade selbst besteht aus
durchgefarbtem Kratzputz in einem hellen Ockerton. Gestalte-
risch greift der Entwurf die in Detmold und insbesondere in
der StraBe Rosental anzutreffenden Gebaudetypen und deren
Lochfassaden mit vertikalen Fensterformaten auf. Je nach
Ausrichtung und Sichtachse variieren die Anteile von Fenstern
und Mauerwerk und nehmen in ihren Proportionen die
Vorgaben benachbarter Gebaude auf. Allein im Bereich des
Vorplatzes ist die Fassade starker aufgeldst.

4. Bewertung

Der Umbau von Hertie Detmold scheint als Positivbeispiel
geeignet, um die Erneuerung eines Warenhauses an wichtiger
Stelle innerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches einer Stadt
darzustellen. Beispielgebend ist sowohl das strategische
Vorgehen der Stadt Detmold, um mittels Auflagen Druck auf
einen wenig investitionsbereiten Eigentlimer auszutiben,

als auch eine im Zusammenspiel mit Investor, Entwickler und
Architekt umgesetzte Konzeption, die sich extrovertiert zur

Abb. 25: Detmold, Karstadt, ab 2007 in Hertie umbenannt,
1980er Jahre

Abb. 26: Detmold, umgebautes Warenhaus

vorhandenen Fufigédngerzone orientiert und auf eine introver-
tierte innere Erschlieung komplett verzichtet. Dadurch gelang
eine zeitgemafe Architektur mit einer stadtischen Fassade.
Die hier demonstrierte Umformung eines Warenhauses in
grof3flachige, sich lUber zwei Etagen erstreckende Ladenein-
heiten kann beispielgebend sein.

1 Stadt Detmold 2013
2  Stadt Detmold 2014
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3.6 Hamm

¢« ehemaliger Horten

2 Heinrich-von-Kleist-
Forum und Platz der
Deutschen Einheit

= Abriss
= langjahrige Leerstande und Zwischennutzungen
= kommunales Kultur- und Bildungszentrum

Standort: Platz der Deutschen Einheit 1, Hamm
Neubau:

Bauherr/Eigentiimer: Stadt Hamm

Bauzeit: 2007-2010

Neue Nutzung: Bildung und Kultur (Stadtbiicherei,
Volkshochschule, Hochschule), Platz der Deutschen Einheit
als Stadtgarten

Architekten/Projektentwickler: Heinrich-von-Kleist-Forum:
ap plan (Stuttgart/Berlin); Platz der Deutschen Einheit:
Irene Lohaus + Peter Carl (Hannover)

Oberirdische Geschosse: 5

Bruttogeschossflache: rund 14.500 m?

Nutzflache: rund 9.000 m?

Parkplatze: 365

Umbaukosten: ca. 28 Mio. Euro

Bauliches Original:
Bauherr/Eigentiimer: HelImut Horten GmbH

Baujahr: 1969-1970
Architekt: unbekannt

1. Ausgangssituation

Das Fallbeispiel des ehemaligen Horten-Warenhauses in Hamm
unterscheidet sich in einem wesentlichen Punkt von den
anderen Beispielen: Dieses Warenhaus wurde génzlich abgebro-
chen und nicht entkernt, teilabgebrochen oder umgebaut.

Das Bahnhofsquartier in Hamm entstand im Zuge der
Stadterweiterungen im 19. Jahrhundert. Bahnhof und
Bahnhofsvorplatz wurden zum Eingang der Innenstadt sowie
zum Dreh- und Angelpunkt fiir die Hammer Birger und
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Besucher der Stadt. Zwischen den 1960er und den 1980er
Jahren entwickelte sich dieser zentrale Bereich zu einem
gefragten Einzelhandelsstandort, an dem sich neben kleineren
Handelsgeschéaften vor allem grofflachiger Einzelhandel in der
Betriebsform des Warenhauses ansiedelte.’

Neben den bereits anséassigen Warenhausern TerVeen,
Kaufhalle, C&A sowie spater auch Kaufhof (1972) wurde im
Oktober 1970 das viergeschossige Warenhaus Horten im
Bahnhofsquartier eréffnet. Das gréfte Gebdude des Quartiers
umfasste vom Untergeschoss bis ins 1. Obergeschoss eine
Verkaufsflache von rund 10.800 Quadratmetern und bot neben
einem gastronomischen Angebot ein umfassendes Voll-
sortiment. Im 2. Obergeschoss waren Technik-, Lager- und
Buroraume untergebracht. Zur Immobilie gehort eine zwei-
geschossige Tiefgarage mit 365 Stellplatzen.

Einhergehend mit der stadtebaulichen Einbindung des
Horten-Baus wurde die Verbindungsachse (Kurze StraBe)
zwischen Bahnhof und heutiger FuBgangerzone Bahnhofstrafie
Uberbaut und das Warenhaus mit seinen zum Bahnhofsplatz und
zur Bahnhofstrafie ausgerichteten Ein- bzw. Ausgdngen somit
zum Durchgangsobjekt der Kundenlaufwege in die Innenstadt.?

Bis in die 1980er Jahre hinein lbte Horten im Zusammen-
spiel mit den anderen Warenhausern und Handelsgeschéften
noch eine grofie Anziehungskraft aus, die auch lber die Stadt-
grenzen hinausreichte. Der Bau des Allee-Centers am Rande
des Bahnhofsquartiers in den 1990er Jahren und die allgemeine
Warenhauskrise sorgten fir eine Veranderung der Laufwege
in die Innenstadt und flihrten letztendlich zum Funktionsverlust
des Bahnhofsquartiers. Bis 2009 schlossen drei Warenhéauser,
darunter auch Horten im Jahr 2000, wodurch die leer stehende
Verkaufsflache im Quartier auf 22.000 Quadratmeter anstieg.
Um einer weiteren Abwertung entgegenzuwirken und den
erforderlichen Strukturwandel voranzutreiben, wurde das
Bahnhofsquartier nach der Aufstellung eines Handlungskon-
zeptes 2005 als Stadtumbaugebiet ausgewiesen.® Dringenden
Handlungsbedarf sah die Stadt Hamm dabei insbesondere in
der Wiederbelebung der Horten-Immobilie, die als gréfter Bau
und als Bindeglied zwischen Bahnhofsquartier und Innenstadt
ein Schlusselobjekt fir die Quartiersentwicklung darstellte.*

2. Planungsprozess

Nach der SchlieBung im Jahr 2000 wurde zunachst versucht,
der Abwertung der Immobilie und des gesamten Quartiers mit
Zwischennutzungen und temporéaren, kreativen Schaufenster-
gestaltungen entgegenzuwirken. Von 2000 bis 2002 nutzte
die Firma Yimpas das Geb&ude als grofites tirkisches Kauf-
haus auflerhalb der Tirkei. Zeitgleich lotete die Stadt Hamm
zusammen mit dem Immobilieneigentiimer (Metro Asset)
verschiedene Méglichkeiten der dauerhaften Wiederbelebung
des Standortes aus. Analysen zeigten, dass ein Umbau der
Immobilie wirtschaftlich nicht tragfahig war - zum einen wegen
der konstruktiven Voraussetzungen, zum anderen wegen

der Anspriiche der sich abzeichnenden Nachnutzungsoptionen.
Daraus entstand die neue Entwicklungsperspektive, einen
Neubau zu errichten. Um die Anziehungskraft des vorhandenen
Allee-Centers und anderer Einzelhandelslagen innerhalb des
Stadtgebietes nicht zu gefédhrden, schloss die Stadt Hamm die
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Abb. 27: Hamm, ehemaliger Horten/Heinrich-von-Kleist-Forum und Platz der Deutschen Einheit
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Errichtung eines neuen Einkaufscenters aus und setzte auf
Kultur- und Bildungseinrichtungen.® Aufgrund fehlender Inves-
titionsbereitschaft auf privater Seite kaufte die Stadt 2006 mit
Unterstiitzung des Landes Nordrhein-Westfalen die Inmobilie
und lobte einen internationalen Hochbau-Realisierungswett-
bewerb fiir den Neubau eines Kultur- und Bildungszentrums,
des Heinrich-von-Kleist-Forums, auf dem Horten-Grundstiick
aus.¢ Zielvorgabe dieses Wettbewerbs war die rdumliche Kon-
zentration der Zentralbibliothek, der Volkshochschule und der
privaten Hochschule SRH (Stiftung Rehabilitation Heidelberg).
Im Jahr 2007 erfolgte dann der Abriss des ehemaligen Waren-
hauses und die Neubauarbeiten nach Planungen des Bliros

ap plan Stuttgart/Berlin begannen.

Die Planungen sahen stdlich des Forums ein weiteres Baufeld
von 2.500 Quadratmetern vor. Aufgrund des fehlenden privaten
Investitionsinteresses entschied die Stadt Hamm, die Flache
vorerst von Bebauung freizuhalten, und entwickelte im Rahmen
eines gutachterlichen Verfahrens verschiedene Anséatze zur
freiraumplanerischen Gestaltung dieser Flache. Ende 2009
beschlossen die politischen Gremien die Realisierung des
Entwurfs der Landschaftsarchitekten Irene Lohaus + Peter Carl
aus Hannover.”

3. Darstellung der baulichen und funktionalen Neuordnung

Im Februar 2010 wurde das Heinrich-von-Kleist-Forum auf
dem ehemaligen Horten-Grundstiick eréffnet und bietet
seitdem auf rund 8.300 Quadratmetern der Zentralbibliothek,
der Volkshochschule, der SRH sowie einem Gastronomie-
betrieb neuen Raum. Anders als das ehemalige Warenhaus nimmt
der neue Baukérper lediglich den nérdlichen Teil der Grund-
stlicksflache ein. Damit wurde die historische Achse (Kurze
StrafBle), die vor dem Bau der Horten-Immobilie das Bahnhofs-
quartier mit der Innenstadt verkntipfte, als neuer Verbindungs-
weg zur Innenstadt wieder aufgenommen. Die stdliche
Grundstlcksflache neben dem Heinrich-von-Kleist-Forum
wurde zu einer attraktiven Freiflache, dem Platz der Deutschen
Einheit, entwickelt.

Der flinfgeschossige, trapezféormige Neubau des Heinrich-
von-Kleist-Forums aus Naturstein und Glas bildet zusammen
mit dem Platz der Deutschen Einheit die 6stliche Raumkante
des Willy-Brandt-Platzes und 6ffnet sich zu diesem mit einer
klar strukturierten Fensterfassade und der neuen Verbindungs-
straBBe in die Innenstadt. Von hier ist das Gebaude tber den
Haupteingang erschlossen, der sich grofziigig Gber zwei
Geschosse an der Stid-West-Geb&audeecke erstreckt. Die
vertikale Gliederung in drei Teile ermdglicht den drei ansassi-
gen Instituten eine ErschlieBung lber eigene Eingénge und
Foyers. Ein zentraler, fir alle Nutzer zugénglicher Veranstal-
tungssaal im Erdgeschoss fluihrt die Funktionen zusammen.®

Der Gastronomiebetrieb befindet sich im Siiden des
Gebaudes, angeschlossen an die FuBgangerzone Bahnhof-
strafie. Flachen flr auBengastronomische Nutzungen tragen
zu einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitéat bei. Die oberste
Ebene ist als Staffelgeschoss auf dem Dach errichtet und
bietet Raum flir die Verwaltungen der drei Institute.?

Der sidliche, unbebaute Teil des ehemaligen Horten-
Grundstlick umfasst die Flache zwischen Willy-Brandt-Platz
und Bahnhofstraf3e und grenzt sich durch die neue
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VerbindungsstraBe in die Innenstadt vom Heinrich-von-Kleist-
Forum ab. Der hier entstandene Platz der Deutschen Einheit
bietet den Hammer Birgern und Besuchern einen innerstadti-
schen Ort fur Ruhe und Erholung. Baume nehmen die
Baufluchten des Heinrich-von-Kleist-Forums auf und sorgen
damit fur ein stimmiges Gesamtbild. Die Anpflanzung immergrii-
ner Heckenreihen gibt Bewegungslinien zwischen Willy-
Brandt-Platz und Bahnhofstra3e vor und Banke erméglichen
das Verweilen in einer stimmungsvollen Umgebung. Eine
Lichtinstallation setzt den Platz der Deutschen Einheit auch bei
Dunkelheit in Szene und gestattet eine Nutzung ,rund um die
Uhr*.10

4. Bewertung

Der Abriss der Horten-Immobilie im Zusammenhang mit dem
Neubau des Heinrich-von-Kleist-Forums im Hammer Bahn-
hofsquartier ist als positives Beispiel flr die Revitalisierung
eines vom Strukturwandel betroffenen Quartiers zu sehen.

Die Ansiedlung des Bildungs- und Kulturzentrums schuf neue
Angebote im Bahnhofsquartier und stie3 die Umstrukturierung
des einst durch Einzelhandel florierenden Viertels an. Der
imposante, identitatsstiftende Neubau und der sich anschlie-
Bende Platz der Deutschen Einheit fligen sich in die beste-
hende stadtebauliche Struktur ein und nehmen historische
Strukturen wieder auf. In diesem Zusammenhang sind das
Problembewusstsein der Stadt Hamm und ihre Handlungs-
bereitschaft als beispielhaft zu bewerten.

1 Stadt Hamm 2010: S. 6
2 Stadt Hamm: Biirgerreport 2007: S. 113

3 Stadt Hamm (Hrsg.); Junker und Kruse; Noweck+Pahmeyer
(Bearb.): Stadtumbaukonzept flr das Bahnhofsquartier
in Hamm. Dortmund/Hamm 2005

4 nnovationsagentur Stadtumbau NRW 2011: S. 19

5 Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2011: S. 23 f.

6 Stadt Hamm April 2007: S. 2

7 Stadt Hamm 2010: S. 6 f.

8 Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2011: S. 19

9 Stadt Hamm 2011: S. 115

10 Stadt Hamm: Stadtgarten am Heinrich-von-Kleist-Forum.
Rundbrief vom 4. Februar 2010, S.10 f.
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Abb. 28: Hamm, ehemaliger Horten

Abb. 29: Hamm, Heinrich-von-Kleist-Forum
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Abb. 30: Detmold, Warenhaus nach Umbau
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4.Strategien zum Umgang
mit leer stehenden

oder problembehafteten
grofen Warenhausern

Gesamtstadtische
Bedeutung
versus Eingriffs-
moglichkeiten

Warenhauser waren tber Jahrzehnte der Einzel-
handelsanziehungspunkt in den Innenstadten.
Die in den 1980er Jahren beginnende Krise dieses
Betriebstyps wurde in und von den Stadten
entsprechend aufmerksam verfolgt. Dies geschah
nicht nur, weil die Schlie3ung von Warenhausern
zum Verlust wichtiger Anbieter flihrte, sondern

auch, weil die Gefahr bestand, dass der Haupt-
geschaftsbereich und benachbarte Handelslagen
von Umsatzverlusten betroffen sein und sich
Trading-down-Effekte einstellen kdnnten. Die reale
Entwicklung sollte diese Beflirchtungen bestatigen.

Sie ist stadtentwicklungspolitisch von hoher
Relevanz, da sowohl mit der SchlieBung eines
Warenhauses als auch mit den eventuell nachfol-
genden SchlieBungen von benachbarten Fachge-
schéaften ein Verlust der Vielfalt des innerstadti-
schen Einzelhandels einhergehen kann. Unter der
Ausdiinnung der Vielfalt des Warenangebots leidet
die Attraktivitat der Zentren in ihrer Funktion als
zentraler Versorgungsstandort. In der Folge sucht
die Bevdlkerung andere Einzelhandelsstandorte
auf, was wiederum zum Abfluss von Kaufkraft und
zum Anstieg des Individualverkehrs flihrt. Mittel-
fristig wirken sich leer stehende Warenhausimmo-
bilien auch auf ihr unmittelbares raumliches
Umfeld aus. Wertverluste privater und 6ffentlicher
Immobilien sind haufig die Folge.

Unabhangig von der gerade skizzierten
gesamtstadtischen Bedeutung der Warenhéauser
sind die Einflussmoglichkeiten der Stadte auf-
grund der Eigentumssituation jedoch begrenzt.
Fiir die Kommune ist es wichtig, sich im Falle des
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drohenden Leerstandes die moéglichen Perspek-
tiven des jeweiligen Warenhauses nuchtern vor
Augen zu fuhren. Gleichzeitig muss sie klaren, ob
sie eine aktive Rolle bei der Wiederinwertsetzung
spielen will - und wenn ja, wie diese aussehen soll.
Um eine ehemalige Warenhausimmobilie
zu reaktivieren bzw. den Standort mit einem Nach-
folgeobjekt wiederzubeleben oder gar selbst
als Investor zu fungieren, bieten sich den Kommu-
nen vielfaltige Méglichkeiten, die Nach- oder
Neunutzung positiv zu beeinflussen und drohende
Ladenleerstédnde, Attraktivitats- und Zentralitats-
verluste, Verédungstendenzen, Frequenzrick-
gange, unerwunschte Folgenutzungen etc. abzu-
schwachen oder in Ganze zu beseitigen. Dies
funktioniert fast ausschlieBlich durch die direkte
Ansprache von Investoren bzw. Entwicklern.
Flankiert werden sollten derartige Aktivitaten
durch kommunale Investitionen zur Starkung und
Attraktivitatssteigerung des Umfelds der pro-
blembehafteten Immobilie und mithilfe einer
gezieltenEinzelhandelssteuerunguberEinzelhandels-
und Zentrenkonzepte. Die kommunalen Hand-
lungsoptionen zur Initiierung privatwirtschaftlicher
Investments lauten:

" Aktivierung von Immobilieneigentiimern
und Entwicklern;

" Moderation von Entwicklungsprozessen;

" gezielte Suche nach und Ansprache von
Investoren;

" Steuerung der Projektentwicklung durch

formelle und informelle Instrumente.

Eine weitere Moglichkeit stellt die Entwicklung
eigener kommunaler Konzepte zur Revitalisierung
des betroffenen Standorts und des angrenzenden
Gebiets dar. Diese sind immer dann leichter
umzusetzen, wenn die Stadt Geb&dude und Grund-
stick erworben hat. Voraussetzung hierfir ist
jedoch die Bereitschaft des Immobilieneigen-
tiimers, zu einem angemessenen Preis zu verkau-
fen. Diese Investition sollte moglichst haushalts-
neutral geschehen. Dies ist jedoch nur méglich,
wenn das zum Zeitpunkt des Erwerbs bestehende
Mietverhaltnis fir die regulare Laufzeit fir die
Restnutzungsdauer des Gebaudes vertragsgemaf
fortgefuhrt wird und die Kommune keinen
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Aufwand flr Betrieb und Instandhaltung auf-
zuwenden hat, wie dies exemplarisch beim Erwerb
des Warenhauses am Schillerplatz in Iserlohn
geschehen ist. Die kommunalen Handlungsoptionen
zur Entwicklung neuer, durch die Kommune selbst
initiierter Frequenzbringer in den Zentren sind:

= Entwicklung von Nachnutzungsideen und
ggf. Erarbeitung von Nutzungskonzepten;

. Grundstlckserwerb und ggf.
Aufbereitung von Flachen;

n kommunale Projektentwicklung
und -steuerung;

= Initiierung von geeigneten
Wettbewerbsverfahren.

Den kommunalen Akteuren bietet sich in Abhan-
gigkeit von den individuellen Voraussetzungen des
Standorts und der Kommune die Méglichkeit,
einzelne oder mehrere dieser Handlungsoptionen
im Rahmen der Zentrenentwicklung umzusetzen.
Die Entwicklungsprozesse kénnen zudem durch
den gezielten Einsatz von Mitteln der Stadte-
bauférderung - etwa im Rahmen der Programme
»Stadtumbau West“ oder ,,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® - unterstitzt werden, wenn die
Bewilligung einer solchen gebietsbezogenen
MaBlnahme méglich und die Kommune in der Lage
ist, den notwendigen kommunalen Eigenanteil
aufzubringen.’
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Umnutzungsoptionen
und -bedingungen

Uberangebot an groBflachigen Einzelhandels-
immobilien. Die konkreten Umnutzungsoptionen
sind wie folgt einzuordnen:

Umnutzungsoption: Einzelhandel

Als Folgenutzung wird in den meisten Fallen wieder
Einzelhandel praferiert: So ist bei den leer gefalle-
nen insgesamt 35 Hertie-Hausern in neun Fallen
ein Einkaufscenter, in einem Fall ein SB-Waren-
haus, in zwei Fallen ein Kauf- oder Warenhaus und
in zehn Fallen ein Geschafts- und Blurogebaude
als Nachnutzung vorgesehen; bei 13 Hausern ist die
Zukunft noch ungewiss.? Aktuell sind zehn Hauser
noch nicht verkauft.® Im Uberwiegenden Teil der
Umnutzungsfalle erfahrt das Gebaude also eine
Wiedernutzung als Handelsflache, nur das
Geschaftssystem sowie die Form und Qualitat des
Angebots andern sich. Zudem werden in den
Obergeschossen oft publikumsorientierte und auf
Zentren ausgerichtete Dienstleistungsbetriebe
angesiedelt wie Buros und Praxen, Kindergarten,
Fitnessstudios, Gastronomie und Kinos.* In vielen
Stadten, insbesondere dort, wo eine hohe Woh-
nungsnachfrage herrscht, ist auch eine Umnutzung
bzw. ein Abriss und Neubau der Obergeschosse und
eine Wiedernutzung durch Wohnungen denkbar.
Das konkrete Umnutzungspotenzial ehe-
maliger Warenhausstandorte ist in erster Linie
von den jeweiligen Rahmenbedingungen vor Ort
(Eigentumsverhaltnisse, Kauf- und Mietpreis-
forderungen, Standort, Gréf3e und Zuschnitt der
Immobilie sowie baulicher Zustand, einzelhandels-
spezifische und wirtschaftliche Situation sowie
Grofe und Lage der betroffenen Kommune)
abhangig. Hinzu kommen Ubergeordnete Faktoren
wie zum Beispiel die gesamtwirtschaftliche
Situation oder ein sich weiter vergrofierndes

Die Analysen der hier aufgeflihrten Fallbeispiele
und allgemeine Dokumentationen verdeutlichen,
dass die Mehrzahl der aufgegebenen Warenhauser
wieder durch den Einzelhandel genutzt werden
kann. Das liegt vor allem daran, dass sie meist Uiber
gute Lagequalitaten verfligen und dass gerade

in vielen kleinteilig strukturierten Innenstadten
und Nebenzentren nur bedingt grofere Flachen-
potenziale zur Verfluigung stehen. Ehemalige
Kaufhaus- und Warenhausimmobilien bieten

dort nicht selten die einzigen innerstadtischen
Standortpotenziale fiir die Entwicklung neuer
Frequenzbringer im grofiflachigen Einzelhandel

in der Innenstadt. Sie eignen sich fur neue moderne
Handelskonzepte oder auch hybride multi-
funktionale Innenstadtnutzungen. Fiir den Handels-
bereich kommen vor allem folgende Betriebs-
formen infrage:

= SB-Warenhéauser (wie zum Beispiel in
Dortmund-Aplerbeck);
= grof3e Textil- oder Elektrokaufhauser

bzw. Lebensmittelmarkte (wie zum Beispiel
in Diisseldorf oder Braunschweig);

= mehrere vertikal orientierte Filialbetriebe
(wie zum Beispiel in Detmold oder
in Berlin-Neukélin);

= Einkaufscenter (wie zum Beispiel
in Bochum oder in Wiesbaden).

Eine Wiedernutzung als Warenhaus ist den Auto-
ren nicht bekannt; auch daran wird deutlich, dass
das Warenhaus offensichtlich immer seltener als
zeitgemafies Format fur den Einzelhandel anzu-
sehen ist.

Die Einflussnahme der Stadt ist in diesen
Fallen nicht zwingend erforderlich und oft auch
nicht moéglich, da es sich um Privateigentum
und privat organisierte Entwicklungen handelt.
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Umnutzungsoption: multifunktionales Konzept

Bei einigen Standorten, die auch weiterhin teil-
weise durch den Einzelhandel genutzt werden,
setzt sich insbesondere in den Obergeschossen
haufig eine handelsfremde Nutzung durch.
Dementsprechend spielen publikumsorientierte
und zentrenpragende Dienstleistungen und
Infrastrukturen bei der Nachnutzung ehemaliger
Waren-hauser eine immer grofiere Rolle (zum
Beispiel Biiros und Praxen, Arztezentren, Fitness-
studios, Gastronomie, Kinos). Auch die Ansiedlung
offentlicher Einrichtungen hat an Bedeutung
gewonnen. Sie tragen dazu bei, die Vielfalt des
Angebots zu steigern und weitere Zielgruppen
anzusprechen, und dienen ebenso wie der Handel
als Magneten, die lber Kopplungseffekte wiede-
rum den Handel positiv beeinflussen - ein wesent-
liches Argument daflr, auch technisch aufwendige
Umbauten fur eine Dienstleistungsnutzung nicht
zu scheuen.

An Standorten, die unter Angebotseng-
passen am Wohnungsmarkt leiden oder besondere
Chancen fur innerstadtisches Wohnen bieten,
stellt auch das Abtragen von Geschossen und der
Bau von Wohnungen auf dem Gesamtobjekt eine
Moglichkeit dar (vgl. Fallbeispiel Linen, Kapitel 3.3).
Einige der gezeigten Fallbeispiele (Liinen,
Gelsenkirchen) veranschaulichen, dass zumindest
in Teilbereichen Umnutzungen zu Wohn- und
Arbeitszwecken méglich sind. Eine komplette
Umnutzung eines Warenhauses zur ausschlief3-
lichen Unterbringung von Biros erscheint leicht
realisierbar. Von kleineren Beispielen weif man,
dass auch ein Umbau zu reinen Wohnzwecken
moglich ist. So wurden zum Beispiel die oberen
drei Etage des ehemaligen viergeschossigen
Konsument-Warenhauses in Berlin-Lichtenberg
zwischen 2010 und 2012 zu 85 Wohnungen
umgebaut. Im Erdgeschoss wurden Einzelhandler
und Dienstleister untergebracht, die als Nah-
versorgungszentrum dienen. Ein anderes Beispiel
ist der 2009 bis 2010 erfolgte Umbau eines
Quartier-Supermarktes im Winterthurer Quartier
Rosenberg (Schweiz) zu fiinf Stadthausern mit
eigenem Garten. Aufgrund der ahnlichen bauli-
chen Typologie erscheint auch dieses Beispiel
auf den Umbau von Warenhausern ubertragbar,
allerdings nur bei Objekten geringerer Grofle.
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Umnutzungsoption: 6ffentliche Einrichtung(-en)

Wenn privatwirtschaftliche Nutzungen nicht
greifen und gleichzeitig Flachenbedarf fur 6ffent-
liche Einrichtungen besteht, kann auch eine
solche Option zum Tragen kommen. Hierdurch
kédnnen vormals oft am Rande der Innenstadte
gelegene o6ffentliche Nutzungen, wie beispiels-
weise Bibliotheken, Kulturinstitute, Archive

(vgl. Fallbeispiel Siegen, Kapitel 3.1), gezielt in

die Zentren integriert werden. Die Bandbreite der
Projekte reicht von der Integration 6ffentlicher
Einrichtungen in zu kleineren Einzelhandelsstand-
orten umgebauten ehemaligen Warenhausern

bis hin zur Schaffung neuer Frequenzbringer durch
die Kombination unterschiedlicher 6ffentlicher
Einrichtungen in einem Gebaude oder an einem
Standort (vgl. Fallbeispiele Neuss und Hamm,
Kapitel 3.2 und 3.6). Aus kommunaler Sicht
bieten diese Entwicklungen verschiedene Vorteile.
Neben den zeitgemafien, energetisch optimierten
Flachen in solchen neu entwickelten oder
umgebauten Immobilien und der Steigerung von
Frequenzen an einem innerstadtischen Standort
erscheint die raumliche Konzentration méglichst
vieler 6ffentlicher Angebote in den zentralen
Lagen der Stadt wegen der besseren infra-
strukturellen Nutzung aus synergetischen und
Okologischen Griinden (Verkehrsminimierung)
geboten. Mit dem dadurch erlangten Bedeutungs-
gewinn von Nutzungen abseits des Einzel-
handels gehen weitere attraktive Chancen zur
Zentrenentwicklung einher. Vor allem Kultur-,
Gastronomie- und Freizeitnutzungen ermaéglichen
eine Belebung der Zentren uber die eigentlichen
Geschaftszeiten des Einzelhandels hinaus.
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Erhalt oder
Abriss und Neubau?

Bei allen Nutzungsmoglichkeiten ist die Frage
zu entscheiden, ob der Immobilienbestand
zumindest teilweise erhalten bleibt oder komplett
zugunsten eines Neubaus abgerissen wird..
Generell ist jedoch festzustellen, dass Waren-
hauser baulich gut umnutzbar sind. Auch wenn
in der Mehrzahl der Falle eine Nachnutzung im
Gebaudebestand gut moglich ist - vielfach aber
erst nach kompletter Entkernung der gesamten
Immobilie -, kommt es trotzdem nicht selten zu
einem Abriss des ehemaligen Warenhauses und
einem Neubau an gleicher Stelle. Die Ursache
hierfur liegt in der Regel in einer ungunstigen
Wirtschaftlichkeit der Umbauldsung, oft verbun-
den mit einem schlechten Zustand des Gebaude-
bestandes. Ein Abriss kann die Grundlage fur
eine positive Weiterentwicklung der Innenstadt
bilden, um ein neues, vielfaltiges, raumlich kom-
plexes Konzept zu realisieren (vgl. Fallbeispiel
Hamm, Kapitel 3.6).

Generell sprechen drei Aspekte flr einen

weitgehenden oder teilweisen Erhalt der Immobilie:

1. Okologischer Aspekt: Die 6kologische Bilanz
eines Umbaus ist generell besser einzustufen
als die eines Neubaus. Der Erhalt alter Bau-
substanz spart wertvolle Baustoffe und graue
Energie. Das gilt besonders fur das Tragwerk
eines Gebaudes, in dem rund 40 Prozent
der grauen Energie stecken. Die Betriebs-
energie eines entkernten und neu verklei-
deten Gebaudes ist mit der eines Neubaus
vergleichbar.

2. Architektonische Aspekte: Durch den Erhalt
eines alten Warenhauses kénnen stadtbild-
pragende Bauten und denkmalwerte Bau-
substanz bewahrt werden (s. Beispiele Siegen
und Gelsenkirchen-Buer). Es kdnnen aber
auch neue Architekturen von hoher Qualitat
entstehen (zum Beispiel Neuss).

3. Okonomischer Aspekt: Die dargestellten Fall-
beispiele machen sehr deutlich, dass ein
Umbau gegenuber einem Neubau die wirt-
schaftlich bessere Losung sein kann.

Bei den hier dargestellten Fallen Uberwiegen die
Beispiele des weitgehenden (Siegen, Gelsenkirchen,
vgl. Kapitel 3.1 bzw. 3.4) oder zumindest teil-
weisen Erhalts des Immobilienbestandes (Neuss,
Liinen, Detmold, vgl. Kapitel 3.2, 3.3, 3.5) im
Gegensatz zum kompletten Abriss und anschlie-
endem Neubau (Hamm, vgl. Kapitel 3.6). Die
umfassenden Baumafinahmen sind - neben den
vielfach langen Zeitraumen, bis ein Kaufer fir
die Immobilie gefunden und ein Kaufvertrag abge-
schlossen wird - ein wesentlicher Grund dafur,
dass es meist mehrere Jahre dauert, bis eine
Nachnutzung realisiert ist.

Architektonische und baukonstruktive
Aspekte beim Umbau

Bei der Entscheidung fur einen weitgehenden
oder teilweisen Erhalt der Bausubstanz sind in
aller Regel umfangreiche Umbau-, Abbruch-,
Neubau- und Sanierungsarbeiten am bestehenden
Gebaude notwendig. Abhangig von der jeweiligen
Baualtersklasse des Bestandsgebaudes gibt es
naturlich groBe Unterschiede in der Konstruktion
und der Qualitat der Bausubstanz. Die Nachkriegs-
bauten, insbesondere die der 1960er und 1970er
Jahre, weisen eine vergleichsweise schlechtere
Bausubstanz auf als Warenhauser des ausgehen-
den 19. Jahrhunderts oder der ersten Halfte des
20. Jahrhunderts. Generell lasst sich aber festhal-
ten, dass die Grundstrukturen mit gro3en Decken-
hoéhen, wenigen Stitzen und weiten ebenen
Flachen beinahezu allen Bauten gute Voraussetzun-
gen fur eine Verwendung mit unterschiedlichsten
Nutzungen (Einzelhandel, Biros, Kultur etc.)
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bieten und dadurch auch neue Nutzungsstrate-
gien erleichtern. Bei gemischt genutzten Konzep-
ten kommen zum Beispiel das Unter- und Erd-
geschoss sowie das 1. Obergeschoss weiterhin
flr eine Handelsnutzung infrage. Hier kénnen
freie Flachen auch an Einzelhandelsmieter weiter-
gereicht werden. Fir die oberen Ebenen sind
neue Lésungen wie eine Umwandlung in Raume
fiir Dienstleistung, Freizeit oder Wohnen maoglich.
In den meisten Fallen erfolgt ein Rickbau
der Immobilie auf den Rohbauzustand. Der Entwurf
ist dann dem Tragwerk mit seinem rasterartigen
Stutzensystem, den Unterziigen und Deckenplatten
baulich anzupassen. Ebenso werden die vertikalen
ErschlieBungsanlagen meist neu angelegt und
nur wenige Treppenhauser erhalten.
Gerade die grofien, kastenférmigen Waren-
hauser der Nachkriegszeit sind haufig durch
eine hermetische Abriegelung nach auBBen gekenn-
zeichnet. Die Verkaufsstrategie jener Bauten
basierte auf der Maximierung der Stellflache
und der kinstlichen Beleuchtung der Waren.
Die typische Vorhangfassade besaf3 einen hohen
Wiedererkennungswert und bildete ein Marken-
zeichen. Die gro3 dimensionierte Bauform
und ihre Au3enabschottung aufzubrechen ist eine
asthetische und stadtebauliche Chance, frihere
stadtebauliche oder architektonische Fehler
zu heilen. Die geringe Anzahl der Fenster und die
geringe Dammung sind im Bereich der Gebaude-
hille dabei die groiten Probleme. Flr zeitgemafe
zukunftige Nutzungen ist - nicht zuletzt wegen
der immensen Gebaudetiefe - ein neues Belich-
tungskonzept erforderlich. Die gro3en geschlosse-
nen Flachen sind also buchstablich ,,aufzubrechen®.
Warenhausumbauten sind deshalb von vier
zentralen Aufgabenstellungen gepragt:

" Anpassung der neuen Nutzung an
die Tragstruktur.
" Entwicklung einer neuen Fassade, die

die baukonstruktiv und bauphysikalisch
Uberalterten Fassaden ersetzt.

" Minimierung der hohen Betriebskosten,
die bei den Altbauten vorrangig durch
den hohen Kuhlaufwand zur Reduzierung
der inneren Warmelasten anfielen.
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n Anpassung der Haustechnik, die grund-
satzlich bei allen Gebauden zu erneuern
ist, wenn sie alter als 20 Jahre alt sind,
mithilfe neuer ,Technikstrange“ (Sprinkler-
und Klimaanlage).

Aus architektonischer Perspektive bietet sich eine
Reihe von Chancen:

n Ehemals zu grof3 geratene Baukdrper lassen
sich ihrer baulichen Umgebung anpassen.
n Introvertiert angelegte Fassade kdénnen

geoffnet werden; dies schafft einen Mehr-
wert auch fur die stadtische Umgebung.

n Langwierige und aufgrund massiver Kons-
truktion teilweise kostenintensive Abrisse
lassen sich vermeiden.

n Durch Sicherungsmafnahmen an den
Nachbargebauden bedingte schwierige
Grindungen werden vermieden.

n Der teilweise Erhalt verschafft haufig Akzep-
tanz und tragt zur Identitatsbildung bei.

1 Vgl. hierzu: Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2011: S. 17

2 0. V.:,Nachnutzung von Warenh&usern. Der Wettlauf der
Hertieblirgermeister®. In: Immobilien Zeitung, Nr. 36 vom
12.9.2013

3 0O.V.:,Hertie-Immobilien. Lamentieren hat keinen Sinn“.
In: Immobilien Zeitung, Nr. 9 vom 22.1.2015

4 Hangebruch 2012: S. 27
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5. Innerstadtische

Einkaufscenter

Allgemeine
Einordnung

Die Entwicklung von innerstadtischen
Einkaufscentern

Die Einzelhandelsentwicklung in den deutschen
Innenstadten wird seit fast 20 Jahren ganz
wesentlich durch den Neubau von Einkaufscen-
tern' gepragt. Wahrend die Warenhauser in die
Krise geraten sind, befinden sich Einkaufscenter
auf der Erfolgsspur. Seit 1990 hat sich ihre
Zahl fast verfunffacht.

Uber 200 von ihnen sind mittlerweile in
deutschen Innenstadten und Stadtteilzentren zu

finden.? Daruber hinaus gibt es Planungen, allein in
den nachsten vier Jahren Uber 40 weitere Center

in zentralen Stadtrdumen zu bauen.? Uber die

Entwicklung aller Einkaufscenter im Zeitablauf gibt

Abbildung 31 Auskunft.* In Nordrhein-Westfalen

weist der Shopping-Center Report zum Jahres-
beginn 2014 79 Center aus, von denen 76 in
Innenstadten oder Stadtteilzentren liegen.® Mit
den Centern Palais Vest in Recklinghausen und
Minto in Ménchengladbach sind seitdem mindes-
tens noch zwei hinzugekommen.

Die Grofie der in jungster Zeit fertiggestell-
ten innerstadtischen Einkaufscenter (gemessen an
den Mietflachen) bewegt sich auf einer betrachtli-
chen Bandbreite. Mit knapp 14.000 Quadratmetern
Mietflache liegt zum Beispiel die Kdénigshof-
Galerie in Mettmann an der unteren Grenze. Das
Milaneo in Stuttgart ist mit 43.000 Quadratmetern
Gesamtmietflache das grofite neuere Center.® Die
Mieterstrukturen in den Anlagen unterscheiden
sich - gliedert man nach Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen - kaum voneinander. Der
Einzelhandel ist mit einem Mietflachenanteil von
generell Gber 80 Prozent, zum Teil sogar uber
90 Prozent, der die Center dominierende Nutzer.
Die Wettbewerbsvorteile grof3er Center liegen
auf der Hand: Durch ihre Gréfie und ihre Méglich-
keit, mittels eines einheitlichen Managements
Miethéhen, Branchenmix und Marketing auf ein
gemeinsames Unternehmensziel ausgerichtet
steuern zu kdénnen, sind sie vielen Einzelkonkur-
renten deutlich Uberlegen.
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Abb. 31: Entwicklung von Einkaufscentern seit 1965. Quelle: stores + shops special, 5/2009;

EHI Shopping-Center Report 2010; Statista 2014..

Einkaufscenter und Innenstadt

Fir die Innenstadte sind solche Entwicklungen
ambivalent. Auf der einen Seite waren Verande-
rungen immer das Markenzeichen prosperieren-
der Innenstadte, und natirlich starken private und
offentliche Investitionen grundsatzlich die Kraft
und die 6konomische Leistungsfahigkeit dieser
Stadtrdume. Zudem haben viele Innenstadte einen
Impuls zur Erneuerung ihrer Attraktivitat notig.
Auf der anderen Seite kdnnen die neuen Einzel-
handelsstrukturen nicht ohne Weiteres in die
bestehenden innerstadtischen Bau- und Einzel-
handelsstrukturen eingefligt werden. Oft sind
schmerzhafte bauliche Eingriffe notwendig, um
sie zu realisieren. Rdumliche und 6konomische
Briiche sind deren Folge. Dabei gehen die Meinun-
gen Uber die Chancen und Risiken einer Center-
ansiedlung je nach Blickwinkel und Zielrichtung
sowie in Abhangigkeit vom Vorstellungsbild darii-
ber, was eine Innenstadt zukilinftig ausmachen
soll, sowohl in der Offentlichkeit als auch in der
Fachwelt weit auseinander.

Typologische Entwicklung von Einkaufscentern

Mit dem Main-Taunus-Zentrum eréffnete 1964

in Deutschland das erste Einkaufscenter seiner
Art in Sulzbach bei Frankfurt am Main. Diese erste
Generation deutscher Einkaufscenter schoss

an den Verkehrsknotenpunkten der Ballungsraume
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weitab der Stadtzentren aus dem Boden. Nach
amerikanischem Vorbild wurde nach den ersten
anfanglich noch offenen Anlagen dann eine Viel-
zahl vollstandig Uberdachter pedestrian shopping
malls mit zahlreichen Parkplatzen auf dem

Dach und drum herum errichtet. In Nordrhein-
Westfalen kdnnen beispielhaft das Rhein-Ruhr-
Zentrum in Milheim und der Ruhr-Park in Bochum
genannt werden.

Im Kontext der Kritik an der Stadtentwick-
lung der Nachkriegszeit und der Wiederentdeckung
der Innenstadte in Zusammenhang mit dem euro-
paischen Denkmalschutzjahr1975 richtete sich auch
der Blick innerhalb der Einzelhandelsentwicklung
zunehmend wieder auf die Innenstadt. Nicht zuletzt
infolge der Publikation von Jonas Geist wurden
Passagen als Bautypus interessant.” Mit der
Stuttgarter Calwer Passage (Kammerer, Belz und
Partner, 1978) und der Hamburger Hanseviertel-
Passage (von Gerkan, Marg und Partner, 1980)
entstanden zwei bauliche Beispiele, die sich an
diesem Bautyp orientierten. Diese Projekte beleb-
ten einen Bautyp des 19. Jahrhunderts wieder,
der in seinem Ursprung eine stadtbezogene, zum
offentlichen Raum orientierte Aneinanderreihung
von Einzelhandelsgeschéaften entlang eines Uber-
dachten Weges darstellt. Die Passage war eigentlich
nichts anderes als die Uberdachung einer Einkaufs-
strafe mit ihren zwei Schaufronten zum Schutz
gegen die negativen Einwirkungen der Witterung.
Dabei fugte sie sich wie selbstverstandlich in das
vorhandene StraBen- und Wegenetz der Stadt ein.
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Zahlreiche neue Einkaufscenter in Passagenform
oder mit passagenahnlicher Konzeption folgten
(Fallbeispiel Passage Wulfener Markt, Dorsten-
Barkenberg). Viele verstanden jedoch die planeri-
sche Idee nicht richtig und gerieten deshalb fast
zwangslaufig in Schwierigkeiten. Heute kénnen nur
noch wenige von ihnen befriedigend bewirtschaf-
tet werden. Bereits 1990 zeigte Andrea Florian

in einer empirischen Arbeit auf, dass nur etwa

20 Prozent der von ihr untersuchten elf Passagen
aus Sicht der Ladenbetreiber 6konomisch ausrei-
chend betrieben werden konnten. Dabei handelte
es sich vor allem um solche, die exklusive Sorti-
mente anboten.? Bis heute hat sich die Situation
der Passagen augenscheinlich nicht verandert;
Trading-down-Prozesse und Leerstande sind in
vielen unubersehbar, manche sind auch aufgege-
ben worden.

Gleichzeitig entstanden in dieser Zeit als
Neubau, Umbau oder Ergéanzung Mischformen aus
Passagen und Warenhaus. Einige waren darauf
ausgerichtet, den Einzelhandel im Umfeld eines
Warenhauses neu zu beleben - wie die City-
Passage in Bielefeld -, andere wurden ganz neu in
dieser Form errichtet, wie der Bergische Hof in
Gummersbach (vgl. Kapitel 6.1) oder die Lumina-
den in Leverkusen. Fast alle dieser Typen befinden
sich heute in deutlich sichtbaren Schwierigkeiten.

In den 1980er Jahren gelangten erste
klassische, introvertiert angelegte Einkaufscenter
in die Innenstadte - einerseits aufgrund der Kritik
an Einkaufscentern auf der ,grinen Wiese“ und
ihren negativen Auswirkungen auf den innerstadti-
schen Einzelhandel, andererseits weil Investoren
und Entwickler die Marktchance erkannten.
Zunéachst wurden Kauf- und Warenhéauser zu
vertikalen Einkaufscentern umgebaut - wie der
City-Point in Bochum (vgl. Kapitel 6.3) -, dann
entstanden am Kernrand der Innenstadte grofie
introvertiert angelegte Einkaufscenter (Allee-
Center in Remscheid, Allee-Center in Hamm,
City-Galerie in Siegen). lhre nach innen und auf
den Autoverkehr ausgerichtete bauliche Form
wurde dabei fur den Standort Innenstadt kaum
verandert, obwohl das stéadtische Umfeld ein ganz
anderes war als das fruhere entlang der grofien
Verkehrswege in der Peripherie.

Gegen dieses antiurbane architektonische Prinzip
entwickelte Walter Brune das Konzept der ,,Stadt-
galerie“. Es knupfte an den Typus der Passage in
Form der Uberdachten Durchquerung eines
innerstadtischen Blockareals an und bereicherte
ihn um einen deutlich komplexeren architektoni-
schen und funktionalen Aufbau (K6-Galerie in
Disseldorf, 1982-1986). Mit dem Konzept wurden
nun haufiger Uberlegungen zur Stadtreparatur
verbunden (zum Beispiel fiir eine innerstadtische
Blocksanierung wie bei der Rathaus-Galerie in
Wuppertal). Indem das Zentrum des Blockinnen-
bereichs mit allen umlaufenden Straflen tber

die Malls verbunden wurde, wurde das Konzept
weit mehr an die vorhandenen innerstadtischen
Blockstrukturen angepasst, als dies bislang die
eher linear orientierten Passagen getan hatten.
Eine vorhandene Blockrandbebauung musste einer
solchen Betriebsform nicht geopfert werden.
Auflerdem wurde der Multifunktionalitat mehr
Aufmerksamkeit gewidmet, als dies zuvor bei den
klassisch introvertierten Einkaufscentern der Fall
war. Das Konzept der Stadtgalerie verbindet den
Handel mit der Arbeitswelt von Dienstleistern, mit
kulturellen Einrichtungen wie Kino oder Theater
oder auch mit dem Wohnen.

Neben solchen urbanen Formen von
Einkaufscentern sind aber bis heute vor allem
introvertierte monofunktionale Einkaufscenter
in den Innenstadten entstanden. Deren bau-
korperliche Anlage entspricht in den meisten
Fallen immer noch dem tradierten, introvertiert
angelegten Schema. Es besteht aus:

1. der direkten Anbindung der Malls (Laufwege
des Einkaufscenters) an die Pkw-Parkdecks;

2. der voélligen Innenorientierung und
Abgeschlossenheit des Baukdrpers nach
aufien;

3. der Aneinanderreihung der Geschafte
zwischen den Kaufmagneten entlang der Malls.

Aufgrund dieses Grundschemas lassen sich die
meisten der geschlossenen Einkaufscenter kaum
mit den vorhandenen innerstadtischen Bau-
strukturen vereinen. Ausnahmen bilden solche
Center, die Blockinnenbereiche reaktivieren.

Die geschlossenen Einkaufscenter dominieren in
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Abb. 32: Minster, Stubengasse

der uberwaltigenden Mehrzahl aller Falle aufgrund
ihrer baulichen Dimension ihre stadtebauliche
Umgebung. Bei der Entwicklung der Center werden
entweder grofere Brachflachen am Kernrand
genutzt oder aber in zentraler Lage mehrere
Baubldécke zum Zweck einer Grofiform uberbaut.
Damit gehen haufig Unterbrechungen traditionel-
ler Wegeverbindungen, ja manchmal sogar eine
Uberbauung von StraBen einher. Bei den haufig
angewendeten sogenannten ,,Knochengrund-
rissen” (lang gestreckte Mall mit Ankergeschéften
an den jeweiligen Enden) entstehen Bauformen,
die in aller Regel nicht an die vorhandenen Block-
strukturen anzupassen sind. Je nach Grund-
stickszuschnitt und -gréfie kommen vereinzelt
auch Triangel- oder quadratische Wegetypen

zum Einsatz.

Die bauliche Grundform hat starke Aus-
wirkungen auf das auflere Erscheinungsbild der
Center. Dies bezieht sich nicht nur auf ihre raum-
liche Ausdehnung, sondern auch auf die Eingange,
auf die Gestaltung der Fassaden und auf die
Wegebeziehungen zwischen Center und Stadt.
Damit hat eine Umkehrung von Innen- und AufBen-
raum in die Stadte Einzug gehalten. Der vorhan-
dene 6ffentliche Raum unserer Innenstadte wird
somit durch ein flir periphere Raume ersonnenes
Architekturkonzept abgewertet, die private Innen-
welt des Einkaufscenters dagegen aufgewertet.

Die beschriebene Grundform schrankt die
Beziehungen der Center-Innenraume zum
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umgebenden Auflenraum in aller Regel stark ein.
Dies steht in einem diametralen Gegensatz zur
traditionellen Architektur unserer Stadte. Die
Vernetzung der Center mit dem vorhandenen
offentlichen Raum der Innenstadte ist von Inves-
torenseite nur dort gewollt, wo ein Zugang eine
héhere Frequenz von Passanten verspricht.? Als
grofle Projekte jungeren Datums und dieses Typs
sind die Einkaufscenter Limbecker Platz in Essen,
Thier-Galerie

in Dortmund, Hofgarten in Solingen oder Palais
Vest in Recklinghausen zu nennen.

Ihnen gegentliber stehen wenige Beispiele
offen angelegter Einkaufscenter, deren Anliegen
es ist, sich nicht gegen den 6ffentlichen Raum
der Stadt abzuschotten, sondern sich mit diesem
zu vernetzen. Als Beispiele seien an dieser Stelle
die Kamp-Promenaden in Osnabrick, die Stuben-
gasse in Miinster oder die Clemens-Galerien in
Solingen (vgl. Kapitel 6.5) genannt. Hier sind die
Geschafte nicht auf eine innere Mall ausgerichtet,
sondern auf die 6ffentlichen Wege und Platze.

Die Einheitlichkeit liegt eher in der gemeinsamen
Verwaltung der Einzelhandelsagglomeration und
ihrer Gestaltung. In diesem Zusammenhang ist
anzumerken, dass das auflere Erscheinungsbild der
Einkauscenter nicht die Qualitat und den architek-
tonischen Anspruch besitzt, die die Warenhauser
noch bis in die zweite Halfte des 20. Jahrhunderts
verkorperten. Es gibt nur wenige Ausnahmen,

die diese Regel bestatigen.
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Revitalisierungs-
bedarf bei
Einkaufscentern

Mittlerweile sind viele der Einkaufscenter in die
Jahre gekommen; das betrifft vor allem Center
der ersten und zweiten Generation, bei denen
funktionale Mangel und ein stark veranderter
Zeitgeist ihre Architektursprache haben ,altern®
lassen. Oft hat sich auch die Konkurrenzsituation,
nicht selten durch die Ansiedlung eines weiteren,
groBeren Einkaufscenters, stark verandert. Nach
einer im Auftrag der Sonae Sierra von der Gesell-
schaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA)
durchgefihrten Studie ist in Deutschland aus Sicht
der Betreiber fast jedes zweite Center liberho-
lungsbedirftig, weil die Flachenproduktivitat fir
sie bzw. ihre Mieter nicht ausreicht.’™ Nach
Aussagen des Marktforschungsinstituts GfK erfiillt
jedes dritte Einkaufscenter die Erwartungen der
Investoren nicht mehr." Der Bedarf fihrt nun aber
nicht zwangslaufig dazu, dass Investitionen erfol-
gen; bisher ist die ,Revitalisierungswelle® noch
ausgeblieben.’? Der aktuelle Shopping-Center
Report flihrt nur 22 Center auf, bei denen Revita-
lisierungen, Erweiterungen oder Umstrukturie-
rungen vorgenommen werden.'® Besonders
ausgepragt sind die Probleme offensichtlich bei
ostdeutschen Centern sowie bei kleineren,
alteren, passagenahnlichen Konzepten in west-
deutschen Stadten.™ Bisher sind vollstandige
Leerstande von Centern noch an einer Hand
abzuzahlen,'s doch die Trading-down-Tendenzen
und Leerstande schreiten auch hier voran und

fihren zu &hnlichen Situationen, wie sie in schwa-
chen Geschaftslagen zu beobachten sind. Hin-
weise auf wirtschaftlich nicht optimal laufende
Einkaufscenter liefert auch die jahrlich von der
Immobilien Zeitung durchgeflihrte Mieterbe-
fragung in Centern."

In den USA, dem Vorreiterland fur Einkaufs-
center, sind solche Erscheinungen schon deutlich
weiter fortgeschritten. Wegen des Uberangebots
an Ladenflachen und verédnderter Konsumgewohn-
heiten stehen hier bereits mehr als 450 Center
leer.”” Offen gestaltete Ladenpassagen und soge-
nannte life style center'® liegen dort als Reaktion
auf diese Ereignisse inzwischen im Trend."

Die Griinde fur wirtschaftliche Schieflagen
sind vielfaltig. Wichtige Ursachen auf der allge-
meinen Ebene sind vor allem in einem generellen
Verkaufsflachenuberhang und in der 6konomi-
schen Situation von Region und Stadt zu suchen;
aktuell kommt noch das enorme Wachstum des
Internethandels hinzu. Bezogen auf das konkrete
Objekt sind Aspekte wie eine suboptimale Mikro-
lage, unzulangliche Laufwege, mangelnde bauliche
Anpassungsfahigkeit oder bauliche Mangel von
Bedeutung.

Diese Entwicklungen werden natdrlich
auf der Entwickler- und Betreiberseite sensibel
wahrgenommen und sind bereits seit einigen
Jahren ein Thema. Wird hierzulande uber die
Neuaufstellung eines Centers diskutiert, spielt
jedoch bisher - anders als in der US-amerikani-
schen Debatte - nicht die Grundstruktur des
Centers eine mafigebliche Rolle, sondern man
glaubt vielmehr, die Probleme vieler Einkaufscen-
ter durch eine gestalterische und funktionale
Optimierung im Inneren sowie durch eine Neuauf-
stellung im Branchenbesatz |6sen zu kénnen.2°
Gleichzeitig ist auch die Zahl der jahrlichen Ero6ff-
nungen von Einkaufscentern in den letzten Jahren
deutlich zuriickgegangen (vgl. Abbildung 31).

Daher stellt sich die Frage, wie man mit
diesem sich allmahlich aufbauenden Problem
umgeht, um gréfiere Leerstande des Bestandes
und damit deren unerfreuliche Auswirkungen auf
ganze Stadtquartiere zu vermeiden. Vielleicht
bietet der notwendige Umstrukturierungsprozess
aber auch Chancen. In diesem Zusammenhang
ist einerseits auszuloten, ob es Moglichkeiten gibt,
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die stadtebaulichen und architektonischen Fehler
der Vergangenheit auszurdumen und die jeweiligen
Standorte zu einem Nukleus der innerstadtischen
Revitalisierung zu machen. Andererseits ist zu
prufen, ob diese Gebaudetypen tberhaupt ein
Umnutzungspotenzial besitzen oder ob langfristig
nur ein Abriss infrage kommt.

Eine Bereitschaft von Investoren, die zum
Teil schon abgeschriebenen Center einer Total-
sanierung zuzufiihren und gréfere Summen in
diese Standorte zu investieren, ist noch duBerst
selten zu beobachten. Offensichtlich erscheinen
die wirtschaftlichen Risiken zu grof3, um ein
derartiges Wagnis einzugehen. Auflierdem gibt es
noch viel zu wenige Beispiele gelungener Wieder-
belebungen, die zeigen, dass sich der Aufwand
lohnt. In erster Linie aber bedarf es bei der
Losung dieses Problems grundséatzlicher konzepti-
oneller Uberlegungen, in welcher Weise eine
Sanierung bzw. Umnutzung architektonisch-
stadtebaulich, funktional-raumlich und betriebs-
wirtschaftlich gelingen kann.
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Ein Einkaufszentrum ist eine als Einheit geplante, errichtete
und verwaltete Agglomeration von Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben mit einer Gréf3e von mindestens
10.000 Quadratmetern Verkaufsflache. Hiervon zu
unterscheiden sind die ,gewachsenen® Agglomerationen
ohne einheitliche Konzeption und ohne eigenes
Centermanagement.

Wurden bis Anfang der 1990er Jahre nicht-integrierte
Standorte bevorzugt, geht seitdem der Trend eindeutig
hin zu zentralen Stadtraumen - Innenstadten und
Stadtteilzentren gréBerer Kommunen. Dies liegt
hauptsachlich daran, dass die Genehmigungsvorbehalte
bei ,,Griine-Wiese-Standorten“ gréBer geworden

sind. Zudem nutzen Entwickler und Betreiber gern die
,hatirliche Frequenz“ der Innenstadt.

HI 2014: S. 78 ff.

Diese Verkaufsflachenzuwéachse miissen auch

vor dem Hintergrund der allgemein eher nicht

einfachen 6konomischen Rahmenbedingungen im
Einzelhandel gesehen werden: Die Umsatze stagnieren
und die Kaufkraft sinkt in den meisten Regionen
Deutschlands - insbesondere als Folge der negativen
Bevdlkerungsentwicklung sowie des lber einen langeren
Zeitraum schwachen Wirtschaftswachstums. Zudem

ist die aktuelle Verkaufsflachenausstattung hierzulande
als Folge einer rasanten Aufwartsentwicklung bei
verschiedenen Betriebsformen in der jlingeren
Vergangenheit bereits sehr hoch. Knapp 1,5 Quadratmeter
Verkaufsflache pro Einwohner bedeuten einen Spitzenplatz
in Europa.

EHI 2014: S. 123 ff.

EHI 2014: S. 23

Geist 1969

Florian 1990: S. 165, 183

Junker et al. 2011: S. 24

Sierra Developments Germany 2010

O. V.: ,Ladenleerstand“ 2011

0. V.: ,,Nachnutzung“ 2013)

EHI 2014: S. 94 f.

O. V.: ,Ladenleerstand“ 2011

Genannt werden die Mauritius-Galerie in Wiesbaden,
das Réssle-Center in Villingen-Schwenningen oder

der Kaufplatz in Kulmbach (Immobilien Zeitung, Nr. 17
vom 28.4.201).

Vgl. zum Beispiel: Schwanenflug 2013

Dokumentation leer stehender Einkaufscenter im Internet
unter www.deadmalls.com.

Bei life style centern handelt es sich um offen angelegte
Einkaufscenter mit zusatzlichen Angeboten fir Erholung
und Freizeit, die das Erlebnis von europaischen
EinkaufsstraBBen reproduzieren.

Wipperfilirth 2009

Zum Beispiel: Pfaffenhausen 2011; Schacky 2011
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6. Umbau- und

Umnutzungspotenziale
von Einkaufscentern

FALLSTUDIEN

Wie in Kapitel 5 betont, besteht von 6ffentlicher
und privater Seite ein nur partiell Gbereinstim-
mendes Interesse an den inhaltlichen Schwer-
punkten der RevitalisierungsmaBnahmen. Der
Fokus der Kommunen richtet sich - unabhéangig
von der aktuellen wirtschaftlichen Situation des
Centers - naturgemaf eher auf die augenfalligen
baulichen und stadtraumlichen Unzulanglichkeiten
der Objekte. In Zusammenhang mit einer Revi-
talisierung setzen sie vor allem auf eine starkere
Offnung des Gebaudes zum &ffentlichen Raum.
Dagegen geht es den Eigentimern und Betreibern
im Kern ausschliefllich um Revitalisierungen des
Inneren der Immobilien, die nur noch begrenzt
wirtschaftlich erfolgreich betrieben werden.

Die vorliegende Studie beschaftigt sich mit
dieser zweiten Gruppe, da hier der dringendste
Handlungsbedarf und die besten Erfolgsaussich-
ten bestehen. Es handelt sich dabei um Center
aus Nordrhein-Westfalen, bei denen von auflen
betrachtet vieles darauf hindeutet, dass sie
gegenwartig 6konomisch und funktional nur noch
begrenzt funktionieren. Leerstande, Trading-
down-Tendenzen und mangelnde Frequenzen
sind uniibersehbar; zudem werden oft auch schon
negative Effekte auf die umgebenden Geschafts-
lagen deutlich. Im Einzelnen geht es um folgende
Center:

= Bergischer Hof, Gummersbach;
Typ: Mall mit angeschlossenem Warenhaus;
= Wulfener Markt, Dorsten;

Typ: Passage;
. City-Point und Drehscheibe, Bochum;
Typ: Umbau eines Warenhauses und
Angliederung eines benachbarten Centers;
. Rathaus-Galerie, Wuppertal;
Typ: innerstadtischer Baublock
mit Passagen;
. Clemens-Galerien, Solingen;
Typ: teiloffenes Center.

An diesen Objekten sind bisher, mit Ausnahme
der Bochumer Center, nur in geringem Mafie Mo-
dernisierungsmaBBnahmen durchgefuhrt worden.
Sie stehen fir funf Typen, die sich hinsichtlich
Entstehungsjahr, Mikrolage, Bautyp und funk-
tionaler Struktur unterscheiden. Die Analysen und
Einsichten werden im Folgenden vorgestellt.

Die vorgenommene Auswahl bedeutet nicht,
dass die Uberwiegend gebauten klassischen intro-
vertierten Center (Achs-Mall, Kreuz-Mall und
dhnlich angelegte monofunktionale Anlagen) nicht
krisenanfallig waren. Probleme sind aber bei ihnen
aufgrund ihrer absoluten Gréf3e und der damit
verbundenen Managementvorteile bisher noch
seltener. Es ist jedoch zu erwarten, dass der
Uberbesatz an innerstadtischen
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Einzelhandelsflachen gerade in Centern sowie die
Entwicklung des Internethandels auch hier fur
mehr Wettbewerb und Schwierigkeiten sorgen
werden. Aktuell gehen massive Probleme bei
einigen,

auch neugebauten Centern des klassischen Typs
durch die Fachpresse. Im Fokus stehen dabei

die Aachen-Arkaden, das Skyline Plaza in Frankfurt
am Main, das Gerber in Stuttgart sowie das
Lilien-Carré in Wiesbaden. Auf ihre Revitalisie-
rungsmoglichkeiten wird in genereller Weise
eingegangen (s. Kapitel 7).

Im Gegensatz zu den Falldarstellungen der
problembehafteten Warenhauser, bei denen es
sich um tatséachlich realisierte Umbauprojekte
handelte, werden in den nachfolgenden Fall-
beispielen problembehafteter Einkaufscenter
die Bestandssituationen analysiert und Losungs-
ansatze fur die Problembehebung skizziert.

Abb. 33: Gummersbach, Bergischer Hof, Eingang zur Kaiserstraie
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6.1 Gummersbach
Bergischer Hof

= Einkaufscenter in Kombination mit Warenhaus
= Auftakt FuBgangerzone
= Investitionszurlickhaltung

Standort: Kaiserstraie 35, Gummersbach
Bauherr/Eigentiimer: Gberwiegend SASS Vermdogens-
verwaltung, heute Highstreet sowie verschiedene Private
Eroffnung: 1975

Nutzung: Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie
Architekten: Rhode, Kellermann, Wawrowsky (RKW), Diisseldorf
Oberirdische Geschosse: 3-4

Nutzflache: rd. 19.200 m?

Parkplatze: 358

1. Projektdaten

Baulich/stadtebaulich
Das Einkaufscenter Bergischer Hof wurde als geschlossenes
Einkaufscenter konzipiert und 1975 eréffnet. Es umfasst ein
Karstadt-Warenhaus und eine ihm vorgelagerte kurze, zwei-
geschossige, L-formig verlaufende, passagenahnliche Mall.

Das Center bildet den Anfangs- bzw. Endpunkt der Fuf3-
gangerzone KaiserstraBBe und war jahrzehntelang wichtiger
Frequenzerzeuger flr die Innenstadt. Das groie Eckgebaude
wirkt wie ein Solitar, obwohl es zur Kaiserstrafle in eine
Blockrandbebauung libergeht.

AuBerlich wird der Bergische Hof im Wesentlichen durch
eine typische Warenhausarchitektur der friihen 1970er
Jahre gepréagt, die mit ihrer ,ruppigen” Fassade aus grof3-
flachigen Betonfertigteilen stark introvertiert angelegt ist.
Auf dem drei- bis viergeschossigen Baukérper befinden
sich drei Parkdecks mit 358 Stellplatzen, die Gber eine Spindel
von einer Andienungsstrafie erschlossen werden. Der zur
Kaiserstraf3e vorgelagerte Baukdrper mit der Passage ist
offener und weniger abgeschottet als das Warenhaus gestaltet.
Die Fassade zu der dem Warenhaus vorgelagerten Passage
hat partiell ein Facelifting erhalten. Sie ist zur Kaiserstra3e hin
etwas offen gestaltet. Das duf3ere Erscheinungsbild spiegelt
den inneren Geb&audeaufbau nicht wider. Von den das Center
umgebenden Straflen Kaiserstraf3e und Briickenstrafie flhren
zwei Eingange in die Mall und ein weiterer direkt in das
Karstadt-Gebaude. Das Geb&ude wirkt heute wie aus der Zeit
gefallen und weist zudem einen erheblichen Instandhaltungs-
und Modernisierungsbedarf auf.

L]
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Abb. 34: Gummersbach, Bergischer Hof,
Fassade zur Briickenstrafe

Einzelhandelsfakten

Das Center hat eine Mietflache von knapp 11.000 Quadrat-
metern, von der 8.000 Quadratmeter auf das Karstadt-Waren-
haus entfallen. Weitere Hauptmieter waren Quelle-Technik,
Greko-Moden, lhr Platz und Takko. Heute sind neben dem
Karstadt-Warenhaus noch Greko-Moden, Takko und Deichmann
ansassig. Die obere Mall ist stark durch Leerstande gekenn-
zeichnet. Hier werden gegenwartig nur noch ein Eiscafé, ein
Imbiss, eine Reinigung, eine Backereifiliale, ein Nagel- und

ein Fotostudio aktiv bewirtschaftet.

2. Einordnung der Bestandssituation

Raumstrukturelle und funktionale Aspekte

Bei dem Center handelt es sich um eine Kombination aus
Warenhaus und kleinem Einkaufscenter. Dem damaligen
Zeitgeist entsprechend ist versucht worden, die Vorzlige einer
Mall mit denen des Warenhauses zu verbinden. Obwohl beide
Elemente wegen der auffélligen Investitionszurlickhaltung
gegenwartig nur noch begrenzt Glanz versprihen, sind - bis
auf das 1. Obergeschoss der Mall - alle Verkaufsflachen belegt.
Allerdings wird das Karstadt-Warenhaus haufig als abgéngig
eingestuft, da es deutliche Mangel aufweist. Die L-formig
geflihrte zweigeschossige Mall fihrt im Erdgeschoss von der
KaiserstraBe zur Briickenstraf3e. Da die Briickenstrafie keine
Attraktivitat fur Fu3génger besitzt, ist die Mall kein Verbindungs-
weg, sondern vor allem ErschlieBungsweg fiir einige Geschéafte
und dient auBerdem als Eingangsbereich in das Warenhaus.

Einzelhandelsaspekte

Der Bergische Hof bildet den westlichen Pol des innerstad-
tischen Einzelhandels, der sich vor allem entlang des Straflen-
zuges Kaiserstrafle-Hindenburgstrafie erstreckt. Da der
Ostliche Gegenpol, die kleine Einkaufspassage Alte Post, allein
quantitativ wesentlich schwacher aufgestellt ist, bildet er bis
heute den Angebotsschwerpunkt der Innenstadt. Diese Situation
wird sich durch die fiir September 2015 geplante Er6ffnung
eines Einkaufscenters mit rund 15.000 Quadratmetern Verkaufs-
flache auf dem der Innenstadt benachbarten, ehemals
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gewerblich genutzten Gelande verandern. Diese Entwicklung
verlangt in jedem Fall eine Neupositionierung des Bergischen
Hofs.

3. Handlungsansatze/Empfehlungen

Der Bergische Hof ist in seiner heutigen baulichen und
funktionalen Struktur nicht mehr zeitgeméas, um aktuellen
Anspriichen von Kunden zu genlgen. Dies betrifft sowohl
den Warenhaus- als auch den Mallbereich. Wenn das Objekt
weiter wirtschaftlich erfolgreich sein will, ist eine grund-
legende Neuordnung erforderlich.
Die bauliche Struktur des Bergischen Hofs und die Einzel-
handelssituation der Stadt er6ffnen einige Optionen zur
Weiterentwicklung des Gebaudes. Voraussetzung dafur ist,
dass groflere Teile des Karstadt-Warenhauses erhalten
oder addquat umgenutzt werden kénnen.

Erste Wahl flr eine Revitalisierung ist sicherlich die
Neustrukturierung der Einzelhandelsflachen. Hierzu gehéren
vor allem die Aufgabe der kaum zu reaktivierenden Mall

im 1. Obergeschoss und eine Neuordnung der Ladenzuschnitte.

Eine Verkleinerung des Karstadt-Warenhauses erscheint
moglich.

Wenn der Fortbestand des Warenhauses nicht gewahr-
leistet werden kann und die Eigentiimer nur kleinere
bauliche und funktionale Veranderungen anstreben, kann
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Abb. 35: Gummersbach, Bergischer Hof

die Umnutzung der vorhandenen Flachen in starker discount-
orientierte Betriebskonzepte eine wirtschaftlich sinnvolle

Alternative sein. Aus stadtebaulicher Sicht erscheint dann jedoch

der Abriss des Gebéaudes als die langfristig sinnvollere Option.
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6.2 Dorsten-Barkenberg
Wulfener Markt

= Einkaufspassage mit dariliberliegenden Wohneinheiten
= Randlage
= akuter Leerstand

Standort: Wulfener Markt, Dorsten
Bauherr/Eigentiimer: Medico-Fonds Nr. 18 Leo Schmitz KG
(Kommanditisten: Deutsche Apotheker- und Arztebank
und Deutsche Genossenschaftsbank)

Er6ffnung: 1982

Nutzung: Einzelhandel, Wohnen

Architekten: Josef Paul Kleihues (Diilmen, Berlin)
Oberirdische Geschosse: 2-4

Nutzflache: ca. 5.600 m2 Einzelhandel, ca. 10.000 m?2
Wohnungen

Parkplatze: ca. 1756

1. Projektdaten

Baulich/stadtebaulich

Das Projekt ist eng verbunden mit der Planung der ,Neuen
Stadt Wulfen“, dem heute Barkenberg genannten Siedlungs-
bereich Dorstens, in den 1960er und 1970er Jahren. Von der
ambitionierten Vision einer urspriinglich fir 60.000 Einwohner
geplanten, eigenstandigen Stadt blieb mangels Erfolg des aus
dem Ruhrgebiet nordwérts wandernden Steinkohlebergbaus
nicht mehr ubrig als ein Stadtteil fir knapp 8.400 Einwohner
sowie 5.200 Einwohner in Alt-Wulfen. Als Teil des Zentrums

der Neuen Stadt entstand das ab 1975 von dem renommierten
Architekten Josef Paul Kleihues geplante und zwischen

1979 und 1982 gebaute Wohn- und Geschaftszentrum. Zusam-
men mit einer Freizeit- und Begegnungsstatte mit Hallenbad
(Gemeinschaftshaus), einer Gesamtschule und weiteren
Geschéftshausern sollte dieser Bereich das Bindeglied zwischen
dem alten und dem neuen Teil des Dorstener Stadtteils
Wulfen bilden.

Der Gebaudekomplex war als lang gestreckte Einkaufs-
strafie in Form einer Passage konzipiert, von der sich finger-
artig terrassiert angelegte Wohnfliigel mit Gberdachten
Wegen erstrecken sollten. Errichtet wurden jedoch lediglich
die beiden &stlichsten Wohnfliigel, die zugleich den
Wulfener Markt an dessen westlicher Seite raumlich einfassen.
Das Rickgrat der Gesamtanlage bildet zweifelsohne die
120 Meter lange Passage, die — um 30 Grad von der Linien-
flhrung eines alten Feldweges zwischen Alt- und Neu-Wulfen
abzweigend - zwischen dem Marktplatz im Osten und der
ringférmigen ErschlieBungsstrafle im Westen eingespannt liegt.

Innerhalb der ca. 8,50 Meter breiten und ca. 9 bis 11 Meter
hohen, von Glas bedeckten Passage reihen sich 37 Ladenlokale.
Durchgéngig zieht sich durch alle sechs Meter hohen Laden
eine Galerieebene, etwa halb so tief wie die Ldden selbst und
jeweils mit einer eigenen Treppe von der Erdgeschosszone
erschlossen.

Uber den Laden liegen in zwei Ebenen 60 Wohnungen,
die mithilfe offener Galerien oberhalb der Passage erschlossen
werden. Zu diesen Galerien gelangen die Bewohner tber
einen im Freien liegenden ErschlieBungsweg und daran gelegene
Treppenhauser. Die Wohnfliigel sind entweder lber Treppen-
héauser direkt von den Wohnstraen oder tber offene Treppen-
héuser zugénglich. Die dort gelegenen 56 zum Teil terrassen-
artig angelegten Wohnungen werden von quer verlaufenden
inneren Wegen in Form von Kolonnaden erschlossen.’

Unterhalb der Ladenzone sind in einer Tiefgarage Stell-
platze flur Laden- und Wohnungsinhaber vorgesehen.
Stellplatze fur Besucher des Einkaufscenters befinden sich
in der Nachbarschaft.

Die auf einem modularen Konstruktionssystem basierende
rationalistische Architektursprache differenziert kaum zwi-
schen den unterschiedlichen Funktionsbereichen. Das Prinzip
der Reihung immer gleicher Elemente wirkt sehr monoton.

Die raumliche Offenheit der Passage an ihren Enden flhrt im
Zusammenspiel mit dem offenen baulichen Umfeld zu Zug-
erscheinungen. Zwar bemuihte man sich, mit Windkanalexperi-
menten den anfanglich unerklarlichen Luftflissen auf die Spur
zu kommen - ohne jedoch fir Abhilfe durch eine SchlieBung
des Witterungsschutzes zu sorgen.

Einzelhandelsfakten

Die Passage beinhaltete urspriinglich 37 Ladenlokale mit

ca. 5.600 Quadratmetern Verkaufsflache. Letztmalig waren
1995 samtliche Laden vermietet. Aktuell stehen fast alle
innerhalb der Passage gelegenen Geschéfte leer, lediglich zwei
Lokale werden noch genutzt. Letztlich findet dort also kein
Einzelhandel mehr statt. Von den Wohnungen steht dagegen
nur ein Viertel leer.

2. Einordnung der Bestandssituation

Raumstrukturelle und funktionale Einbindung

Die Einkaufspassage litt seit ihren Anfangen an der mangel-
haften Einbindung in die benachbarten Ortsteile. Eigentlich

als Zentrum geplant, besaf3 sie nur eine Randlage. Die fiir den
Bautypus einer Passage notwendigen Anfangs- und Endpunkte
fehlten.? Die als zentraler Ubergang geplante Passage hat

nie als solcher funktioniert: Der Wulfener Markt wurde niemals
Mittelpunkt des Ortsteils. Als spater in der Nachbarschaft

ein weiteres Einkaufszentrum geplant wurde, unterblieb die
notwendige Mafinahme, die Einkaufspassage als Bindeglied
zwischen dem Platz und den urspriinglich geplanten grofien
Einzelhandelsflachen im Stidwesten einzubeziehen. Ein zunéchst
geplantes Warenhaus, das formal und funktional unbedingt

an das stidwestliche Kopfende der Passage gehdrte, wurde nicht
realisiert, stattdessen entstand zunéchst ein Flachbau mit
2.000 Quadratmetern Einzelhandelsflache nordwestlich der
Passage. Die zentrumsnahen Grundstticke in Richtung Alt-Wulfen
wurden anfangs fur die spatere Entwicklung freigehalten, sodass
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Abb. 36: Dorsten-Barkenberg, Wulfener Markt

die fur ein funktionsfahiges Zentrum notwendige Umbauung
der Passage an deren Ein- und Ausgéangen ausblieb. Spatere
Ergadnzungen des Einzelhandels erfolgten dann in konzeptionel-
lem Widerspruch zur Anlage der Passage auf deren nordwest-
licher und stddstlicher Langsseite, ohne sich dabei an ihr
Wegesystem anzubinden. Auf diese Weise trat das neue Einzel-
handelszentrum in unmittelbare Konkurrenz zur benachbarten
Passage, anstatt sie sinnvoll zu erganzen.

Ein weiteres grundlegendes Problem der mangelhaften
raumstrukturellen Einbindung stellt die Fu3gédngerverbindung
nach Alt-Wulfen bzw. zu den in spateren Bauphasen geplanten
Wohngebieten dar. Da bei der Planung des Stadtteils auf eine
strikte Trennung des motorisierten Verkehrs vom Rad- und
Fu3gédngerverkehr geachtet wurde, die FuBgangerebene der
Passage aber in der gleichen Héhe liegt wie der die Passage an
ihrem siidwestlichen Endpunkt tangierende ErschlieBungsring
fur den Pkw-Verkehr, taucht der FuBBgéangerweg innerhalb
der Passage lber eine 30 Meter lange Rampe in eine Unter
fihrung ab. Derartige Unterfiihrungen flihren bei vielen
Menschen zu Unbehagen. Erst recht widerspricht eine solche
Konzeption der Idee einer Passage.

Andienung und Parken liegen im Untergeschoss. Die Waren
werden Uber zwei schmale Lastenaufzlige und einen offenen
Ausgang verteilt. Die Wege sind zum Teil sehr schmal. Aufgrund
der unzureichenden Aufzugsgréfe und der engen Radien bei
den Belieferungswegen lassen sich gréfiere Ladungen nur sehr
schlecht transportieren.

Einzelhandelsaspekte

Das stadtebauliche Umfeld ist trotz des hohen Leerstands des
Wohn- und Geschaftszentrums durchaus intakt. Die dem Markt
zugewandte Seite der Passage funktioniert. Der benachbarte
Rundbau ist mit Dienstleistern und Wohnungen gut vermietet.
Mit einer Gesamtschule und einem Gemeinschaftshaus finden
sich tber den Ort hinaus ausstrahlende Frequenzbringer

in der Nachbarschaft. Jedoch gibt es keinen raumlichen oder
funktional begriindeten Anreiz, die kleinen Ladeneinheiten in
der Passage vom Marktplatz aus aufsuchen zu wollen. Mit ihren
anderthalb Geschossen sind sie auch nur bedingt fiir den
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Abb. 37: Dorsten-Barkenberg, Wulfener Markt

Einzelhandel geeignet. Aufgrund der Konkurrenz des unmittel-
bar benachbarten Einzelhandelszentrums im Nordosten besitzt
der Standort in seinem Inneren keine Zukunft als Handels-
standort mehr.

Die schwierigen Besitzverhaltnisse - mit einem Immo-
bilienfonds als Eigentlimer - erschweren einen sinnvollen
Lésungsweg. Eine 2013 vom Rat der Stadt Dorsten verhéngte
Veranderungssperre flr den Standort der Passage und seine
Umgebung erfolgte leider zwanzig Jahre zu spat.

3. Handlungsanséatze/Empfehlungen

Zunachst missten zwei stadtebauliche Grundsatzentschei-
dungen getroffen werden. Zum einen ist zu entscheiden, ob
der Einzelhandelsstandort in Dorsten-Barkenberg lGiberhaupt
weiterentwickelt werden soll. In diesem Kontext gilt es zu
beachten, ob aus Bedarfsperspektive zusatzliche Verkaufs-
flachen fir dieses Nebenzentrum bendtigt werden oder

die (Nah-)Versorgung aktuell ausreichend ist. Wenn Letzteres
nicht der Fall sein sollte und eine Ausweitung von weiteren
Einzelhandelsflachen auch aus gesamtstadtischer Perspektive
vertretbar erscheint, weil keine Kaufkraftabfliisse aus
anderen (wichtigeren) Versorgungsbereichen zu befiirchten
sind, misste dariuiber entschieden werden, welcher der beiden
unmittelbar benachbarten Einzelhandelsstandorte weiter-
zuentwickeln wére, da eine Entscheidung fir beide Standorte
ausgeschlossen erscheint.

Im Falle der Entscheidung zugunsten des Erhalts des jlingeren,
aktuell funktionierenden Standorts ergeben sich fur

das Wohn- und Einkaufszentrum Wulfener Markt folgende
Optionen:

u Umbau bzw. teilweiser Abriss des Wohn- und
Einkaufszentrums unter Erhalt der Wohnfliigel im
Bereich der Platzrandbebauung des Wulfener Markts;

= stadtebauliche Neukonzeption der Bebauung im
Bereich des abzureiflienden Passagenteils in
Zusammenhang mit den Strukturen des neueren
Zentrums;

u Einbindung mindestens eines Einzelhandelsmagneten
an dieser Stelle.

Im Falle der Entscheidung zugunsten des Erhalts des Wohn-
und Einkaufszentrums Wulfener Markt im Ganzen:

u bauliche Ergéanzungen von Einzelhandel im Sinne der
urspriinglichen Konzeption mit gro3flachigem
Einzelhandel am stidwestlichen Ende der Passage;

u Umbau der Wegeflihrung der FuBgénger als Alternative
zu der Unterfiihrung unter der ringférmigen Erschlie-
Bungsstrafie.

Im Falle von positiven Veranderungen im Bereich des Wohn-
immobilien- und/oder Blroimmobilienmarktes (verstérkte
Nachfrage) wére auch der vollstandige Umbau der Ladenlokale
zu Wohneinheiten (zum Beispiel fir alternative Wohnformen
wie Altenwohngemeinschaften oder betreutes Wohnen) oder
zu Biros (Start-up-Unternehmen oder Ateliers) denkbar.

Die vorhandene Stahlbetonskelettkonstruktion ist aufgrund
ihrer rasterférmigen Struktur sehr flexibel und so gut fur
Umbau- bzw. Umstrukturierungsmafinahmen nutzbar.

1 S. hierzu: Kleihues 1983; Zlonicky-Krawietz 1982
2 Ulimann 1983
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6.5 Bochum
City-Point und
Drehscheibe

= Zwei miteinander verbundene Einkaufscenter
= 1A-Lage innerhalb der Fuf3gangerzone
= Leerstand in den Obergeschossen

Standort: Kortumstrafle 87-89 (City-Point) und
KortumstraBe 100 (Drehscheibe), Bochum
Bauherr/Eigentiimer: City-Point: ECE Projektmanagement
GmbH (Hamburg); Drehscheibe: Zentra-Grundstiicks
GmbH & Co. KG (KdIn)

Er6ffnung: City-Point: 1989 bzw. 1992 Erweiterung;
Drehscheibe: 1984

Nutzung: Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung
Architekten: City-Point: ECE Bauabteilung (Hamburg);
Drehscheibe: H. Dietrich und U. Herrmann (K&In)
Oberirdische Geschosse: 3

Nutzflache (gesamt): ca. 20.700 m?, davon 18.100 m?
Einzelhandel (City-Point: 8.100 m2, Drehscheibe: 10.000 m?)
und ca. 2.600 m? Biroflachen bzw. Arztpraxen

(City-Point: 1100 m?, Drehscheibe: 1.500 m?)

Parkplatze: ca. 700 im benachbarten Parkhaus Briickstraf3e
Bau- bzw. Umbaukosten: unbekannt

1. Projektdaten

Baulich/stadtebaulich

Das Einkaufscenter City-Point/Drehscheibe befindet sich an
zentraler Stelle innerhalb der Bochumer Innenstadt, direkt

an der Kreuzung Kortumstraie/Bongardstrafie. Das Shopping-
center besteht aus zwei kleineren Centern, dem City-Point
und der Drehscheibe. Sie sind durch eine Uberfiihrung im

1. Obergeschoss miteinander verbunden.

Das Einkaufscenter Drehscheibe wurde 1983/84 errichtet und
durch den Betreiber des gegenlberliegenden City-Points

mit in sein Management Gbernommen. Der City-Point entstand
1988/89 durch den Umbau des ehemaligen, 1957 errichteten
und 1986 geschlossenen Kaufhauses Wertheim/Hertie. 1991/92
wurde es nach Abbruch des benachbarten Rél-Hauses
erweitert. Der City-Point verfligt liber zwei ebenerdige, zur
Bongardstrafie orientierte Eingédnge und uber einen unter-
irdisch gelegenen Eingang zur U-Bahn im Bereich der Kortum-

strafle, die Drehscheibe Uber drei ebenerdig gelegene Eingange,

von denen zwei ebenfalls zur Bongardstra3e und einer zur
Kortumstrafie ausgerichtet sind, sowie Uber einen unterirdisch
gelegenen Eingang zur U-Bahn im Bereich der Kortumstrafle.
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Das architektonische Erscheinungsbild beider Center ist
recht unterschiedlich. Wahrend sich der City-Point mit seiner
vertikalen und wuchtigen Fassade eher an der klassischen
grof3stadtischen Warenhausarchitektur orientiert, weist die
Drehscheibe eine kleinteilige Fassade auf, die mithilfe von
zweigeschossigen Fenster6ffnungen und einer dartiberliegen-
den Lochfassade sowie einer zurlickspringenden Fassade im
Dachgeschoss die funktional unterschiedlichen Ebenen optisch
zu trennen versucht. Damit wirkt dieses Center zugleich
weniger anziehend - nicht zuletzt, weil die Eingange sehr
zurlckhaltend gestaltet sind.

Einzelhandelsfakten

In der Gesamtagglomeration befinden sich aktuell 60 Geschéafte
(Handel, Gastronomie und Dienstleister) mit einer Verkaufs-
flache von 18.100 Quadratmetern (8.100 Quadratmeter im City-
Point, 10.000 Quadratmeter in der Drehscheibe). Zuséatzlich
befinden sich insgesamt ca. 2.600 Quadratmeter Blroflachen
bzw. Arztpraxen (Drehscheibe) in den oberen Etagen beider
Center. Der Einzelhandel erstreckt sich im City-Point Gber
finf, in der Drehscheibe Uber drei Geschosse. 700 Parkplatze
stehen in dem benachbarten Parkhaus Briickstra3e zur Ver-
flgung. Es ist direkt tGber eine Briicke im 1. Obergeschoss an
das Einkaufscenter Drehscheibe angeschlossen.

2. Einordnung der Bestandssituation

Raumstrukturelle und funktionale Einbindung

Die stadtebauliche Integration beider Center ist gut. Zum einen
nutzt der City-Point einen bereits seit Jahrzehnten etablierten
innerstadtischen Einzelhandelsstandort, zum anderen befinden
sich beide Center in bester Lage im innerstadtischen Haupt-
geschéaftsbereich. Auch wenn sie in ihren oberen Geschossen
Uber Biroflachen bzw. Arztpraxen verfligen, so handelt es

sich bei beiden Centern doch um eher monofunktionale Einzel-
handelsarchitekturen.

Die Zugange sind richtigerweise priméar auf die Bongard-
strafie ausgerichtet. Unverstandlich bleibt, warum beide
Center in der Erdgeschosszone der Kortumstrafle so wenig
aufeinander eingehen. Die Briicke zwischen beiden Centern
im 1. Obergeschoss ist aus funktionalen Griinden (Zusammen-
schalten beider Center, Verkiirzung der Wege) verstandlich,
sie verdunkelt jedoch wegen ihrer immensen Breite den unter
ihr liegenden Raum stark und erzeugt so im 6ffentlichen
Raum eine unattraktive Situation. Die Anbindung an das OPNV-
Netz ist durch an bzw. unter den Hausern liegende S- und
U-Bahn-Haltestellen sehr gut.

In beiden Einkaufscentern gruppieren sich die Verkaufs-
ebenen um einen atriumahnlichen inneren Hof, der jeweils von
einem Glasdach bekrént wird. Um den Luftraum des Atriums
verlaufen galerieartige ErschlieBungswege, von denen die
Zugénge zu den Ladenlokalen abzweigen. Die Vertikalerschlie-
Bung erfolgt im City-Point Uber vier tangential an das Atrium
angelegte Rolltreppen und in der Drehscheibe liber zwei radial
angelegte Rolltreppen. Die Anordnung der Rolltreppen ist
von ihrem Grundsatz her richtig, allerdings flihrt die raumliche
Enge der Atrien dazu, dass das auf raumliche Grof3zligigkeit
angelegte Konzept hier nicht greift. Die Rolltreppen schranken
die Blickbeziehungen zwischen den Laufwegen und den Ver-
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Abb. 38: Bochum, City-Point und Drehscheibe

Einzelhandel, Gastronomie

[ ] Luftrdume, ErschlieBung
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Abb. 39: Bochum, City-Point und Drehscheibe

kaufsebenen erheblich ein. Besonders im City-Point scheinen
die Rolltreppen das Atrium geradezu zu ,,umzingeln®.

Einzelhandelsaspekte

Beide Center weisen aktuell erhebliche Leerstinde auf.!

Das 3. Obergeschoss des City-Points steht vollsténdig leer,
das 2. Obergeschoss zur Halfte und das Untergeschoss der
Drehscheibe in Teilen. Verantwortlich hierfur ist auf der einen
Seite offensichtlich die starke Wettbewerbssituation in
Bochum bzw. im Ruhrgebiet, auf der anderen Seite aber auch
die Tatsache, dass die Geschossflache zu klein ist, um eine
interessante Einzelhandelsstruktur anbieten zu kénnen.

Die zukinftige groBflachige Einzelhandelsnutzung zweier
groBer Areale in der Bochumer Innenstadt (ehemaliges Justiz-
gebaude und Telekomblock) diirfte die Wettbewerbssituation
fir den City-Point und die Drehscheibe weiter verschéarfen.
Aufgrund der sehr guten Lage werden beide Center jedoch
auch weiterhin gute Chancen haben, sich am Markt zu behaup-
ten; hierzu sind jedoch einige Umbauten und ein verbessertes
Erscheinungsbild erforderlich.

3. Handlungsansatze/Empfehlungen

Angesichts der planerisch nicht endgliltig absehbaren Situation
hinsichtlich der Erweiterungen durch gro8flachige Einzel-
handelsprojekte in der Bochumer Innenstadt erscheint das
Ausbleiben von Neuinvestitionen zwar verstandlich, jedoch
nicht hilfreich. Eine Neupositionierung, eventuell auch mit
einem auBerlich verbesserten Erscheinungsbild, sollte bereits
jetzt in Angriff genommen werden, nicht erst dann, wenn
sich das innerstadtische ,,Magnetfeld” der Passanten neu
ausgerichtet hat. Nur so kann ein weiterer Niedergang der
beiden Center verhindert werden.

Unabhangig davon dirfte der Standort selbst in jedem
Fall seine herausragende Bedeutung flr den Einzelhandel in
der Innenstadt Bochums behalten. Er kann und sollte deshalb
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weiter entwickelt werden. Auf baulicher Seite sind folgende
Mafinahmen zu empfehlen:

u Vergréierung von Ladenlokalen innerhalb der Center,
eventuell auch lber zwei Etagen mit einer inneren
ErschlieBung.

" Beim City-Point: Uberlegung zur Riickbesinnung
auf das ehemals vorhandene Kaufhausprinzip.

u Fir den Fall, dass die bisherige Konzeption beibe-
halten werden soll, wéaren insbesondere im City-Point
eine grofizligigere Gestaltung der Atrien sowie ein
Uberdenken der VertikalerschlieBung notwendig.

u Gestalterische Uberarbeitung der Eingangsbereiche
der Drehscheibe.
u Uberdenken der Notwendigkeit des breiten Ubergangs

im 1. Obergeschoss.

u Eventuell dauerhafte Aufgabe des 2. Obergeschosses
im City-Point fur eine Einzelhandelsnutzung, wie sie
im 3. Obergeschoss durch die Anlage von Bliroflachen
bereits eingeleitet wurde oder in der Drehscheibe mit
Arztpraxen schon besteht

1 Rorowski, Andreas: ,Leerstand bleibt ein Dauerthema®“.
In: WAZ online, vom 11.4.2014
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6.4 Wuppertal
Rathaus-Galerie

= Drei Passagen auf unterschiedlichen Ebenen
= Randlage zum Hauptgeschéaftsbereich
= multifunktionale Mischung

Standort: Friedrichstraf3e 40, Wuppertal
Bauherr/Eigentiimer: Planungsprojekt Wuppertal

GmbH & Co. KG (Wuppertal)

Eroffnung: 1994

Nutzung: Einzelhandel, Dienstleistungen (unter anderem
Arztpraxen), Gastronomie, Biiros, Wohnen

Architekten: RKW Rhode, Kellermann, Wawrowsky (Disseldorf)
Oberirdische Geschosse: 4-6

Nutzflache: ca. 22.000 m? (ca. 14.000 m? Einzelhandel,

ca. 5.500 m?2 Biiros und Arztpraxen, ca. 2.500 m? Wohnungen)
Parkplatze: ca. 850 (davon ca. 450 Parkplatzen unterhalb

des Karlsplatzes und 400 eigene)

Baukosten: ca. 51 Mio. Euro

1. Projektdaten

Baulich/stadtebaulich

Die Rathaus-Galerie wurde im Zuge stadtebaulicher Sanierungs-
maBBnahmen im Nordbereich der Elberfelder Innenstadt, hinter
dem Rathaus, auf einem brach liegenden Gelénde erbaut.

Sie wurde 1994 als stadtebaulich integriertes Center (Aufnahme
der Blockstruktur) eréffnet. Auf die starken topografischen
Niveauunterschiede wird mit drei auf unterschiedlichen Ebenen
liegenden Passagen reagiert. Sie treffen sich in einem zentra-
len Forum, das die Passagen mit Rolltreppen und einem Aufzug
verbindet. Eine vorhandene Tiefgarage mit 450 Parkplatzen
unterhalb des Karlsplatzes wurde um weitere 400 Stellplatze
in den Untergeschossen erganzt.

Einzelhandelsfakten

Bei dem Center handelt es sich um ein multifunktional
angelegtes, gemischt genutztes Center mit ehemals

60 (heute durch Flachenzusammenlegungen 45) Geschéften,
Dienstleistern und gastronomischen Einheiten auf ca. 14.000
Quadratmetern auf drei Etagen.” Hauptmieter sind ein
Toys“R“Us-Spielwarenmarkt und ein Edeka-Lebensmittelmarkt.
Der Einzelhandelsbestand wird durch ca. 5.500 Quadratmeter

Biiroflachen, ein Arztezentrum sowie ca. 2.500 Quadrat-
meter Wohnflachen mit 25 Wohnungen ergénzt. Das Center
wurde 1996 von der Interessenvertretung der internationalen
Centerwirtschaft, dem ICSC, in der Kategorie ,bestes
europaéisches innerstadtisches Einkaufszentrum® mit dem
,European Shopping Center Award“ ausgezeichnet.

Die Rathaus-Galerie weist aktuell erhebliche Leerstande auf,
die zum Teil gut kaschiert sind und dem Besucher nicht direkt
ins Auge fallen. Die Leerstande konzentrieren sich auf die
mittlere und die untere Ebene. Zwei Frequenzbringer (Apple-
Store und Thalia-Buchhandlung) sind vor Kurzem ausgezogen.
Die oberste Etage (Nordstadt-Mall) weist dagegen kaum Leer-
stéande auf. Die Geschéfte hier sind vor allem auf den taglichen
Bedarf ausgerichtet. In der obersten und mittleren Ebene
finden sich im Bereich des Forums zahlreiche gastronomische
Einheiten.

2. Einordnung der Bestandssituation

Raumstrukturelle und funktionale Einbindung
Der multifunktionale Ansatz der Galerie mit Einzelhandels-,
Wohn- und Biironutzungen sowie Arztpraxen ist dem inner-
stadtischen Standort angemessen. Das Center ist zudem
gut in das stadtebauliche Umfeld integriert: Es reagiert auf
sein Umfeld, die unterschiedlichen Stralen und Platzbereiche
in der Nachbarschaft und ergéanzt das Wegenetz. Eine gut
frequentierte, da innenstadtnah gelegene Tiefgarage fungiert
als Frequenzbringer fir die untere Ebene der Rathaus-Galerie.

Durch den Bau der Rathaus-Galerie sind zugleich neue
Laufwege entstanden, die in Konkurrenz zu den vorhandenen
Einkaufsstrafen (insbesondere der Klotzbahn und mit
Abstrichen auch der Friedrichstrafie) stehen. Angesichts der
insgesamt niedrigen Passantenfrequenz, die vor allem der
versteckten Lage des Centers hinter dem Elberfelder Rathaus
geschuldet ist, schwacht diese Konkurrenz alle Lauflagen.

Die erheblichen topografischen Niveauunterschiede des
Umfelds werden im Inneren des Centers durch Laufwege
auf drei Ebenen und das Forum als rdumlichen Vertikalverteiler
ausgeglichen. Diese stadtebaulich gut gemeinte Konzeption
erschwert jedoch fiir den Besucher zum einen die Orientierung
und behindert zum anderen die Unbeschwertheit des Bum-
melns und Flanierens. Das Center mit seiner die Niveauunter-
schiede ausgleichenden Bauweise macht sich so die Probleme
des Standorts zu eigen.

Bauliche Gestaltung

Die Architektursprache ist stadtisch. Die Architektur der
Blockrandbebauung ist mit einfachen Lochfassaden, entspre-
chend den unterschiedlichen Nutzungen der Geschosse,
differenziert gegliedert und entspricht der baulichen Aufteilung
des Blocks in einzelne Gebaude. Die Eingange sind mittels
baulicher Erhéhungen und vorspringender Dacher besonders
betont. Die Gestaltung der Fassaden selbst ist unpratentios.
Aufgrund der schwierigen topografischen Situation ist

die Anbindung des Innenhofes des Baublocks an das Gebaude-
innere nicht barrierefrei. Gerade in einer solchen raumlich
diffizilen Situation kommt der Vertikalverbindung eine zentrale
Bedeutung zu. Dafir allerdings liegen die Rolltreppen zu
unscheinbar und zu wenig zentral zu den Mallflachen. Sie sind
somit aus dem Blick der Besucher gerlckt. Gleiches gilt fur
die Zugange des Parkhauses, das Uber Fahrstiihle erreichbar
ist. Die mittlere Mall ist in Form einer Sackgasse ausgebildet
und erscheint so im Vergleich zu den anderen Laufwegen
weniger attraktiv.
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Einzelhandel, Gastronomie

[ Luftraume, ErschlieBung

Abb. 40: Wuppertal, Rathaus-Galerie
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Abb. 41: Wuppertal, Rathaus-Galerie, Eingang am Karlsplatz

Abb. 42: Wuppertal, Rathaus-Galerie, Abb. 43: Wuppertal, Rathaus-Galerie, Eingang an
Eingang an der Friedrichstrafie der Ecke Karlsplatz/Klotzbahn
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Einschatzung zur Zukunft des Handelsstandorts
Fir die Rathaus-Galerie ist ein fiir den Einzelhandel hin-
sichtlich der Mikrolage und der Gelandesituation nicht einfacher
Standort gewéhlt worden. Nur in den ersten Betriebsjahren
trug die Geschéaftsidee befriedigend. Infolge der Neuerdffnung
der City-Arkaden (ECE) haben sich die Passantenfrequenzen
innerhalb des Hauptgeschéaftsbereichs deutlich zu deren
Gunsten verandert. Die Rathaus-Galerie ist somit noch weiter
in eine Randlage gertlckt, in der sie sich durch die Schattenlage
hinter dem Elberfelder Rathaus ohnehin schon befand.
Dies wird durch eine weitere gegenwartig im Bau befindliche
Einzelhandelsentwicklung am D&ppersberg weiter verstarkt.
Gleichzeitig weist das stadtebauliche Umfeld im Norden
und Westen des Centers erhebliche Defizite auf und ist zu den
1A-Lagen der Innenstadt nicht konkurrenzfahig.

3. Handlungsansatze/Empfehlungen

Die Veréanderungen der letzten Jahre innerhalb der Elberfelder
Innenstadt haben den Standort zuséatzlich geschwécht.
Weitere Entwicklungen wie zum Beispiel die staddtebauliche
und funktionale Aufwertung des Bahnhofsumfeldes auf

dem Déppersberg mit neuen Einzelhandelsangeboten kommen
hinzu. Ein Fortbestand des Centers in der bisherigen Form
erscheint daher nicht sinnvoll. Eine grundlegende Umplanung
ist notwendig, um den Standort funktional und wirtschaft-
lich langfristig - entsprechend den veranderten Rahmenbe-
dingungen - zu erhalten.

Das Gebaude bedarf aufgrund seiner eingefassten und promi-
nenten Lage eines grundlegenden Umbaus, der auf geeignete
Nutzungslberlegungen abgestimmt sein muss. Infolge

der stadtebaulich komplizierten Situation (Topografie, Block-
struktur) und der daraus resultierenden baulich komplexen
Form gibt es allerdings fir grofBere Umbaumafinahmen nur
geringe Spielrdume. In erster Linie betrifft dies eine Neuanlage
der VertikalerschlieBung des 1. Obergeschosses vom Erd-
geschoss aus durch Veranderung der Lage der Rolltreppen in
den Mallbereich sowie eine Uberarbeitung der Zone zwischen
Forum und Blockinnenbereich.

Gleichzeitig gilt es, das Nutzungskonzept zu lberarbeiten.
Dabei erscheint die Ausrichtung auf den kurzfristigen Bedarf
und Gastronomie im obersten Geschoss gelungen, weil sie
auf die Anspriiche der Nachbarschaft reagiert. In der unteren
und mittleren Ebene kdnnte die Zusammenlegung kleinerer
Ladenflachen zu gréBeren Einheiten und deren funktionale
Neuausrichtung auf weitere Geschafte fiir die Deckung
des kurzfristigen Bedarfs und die Ansiedelung weiterer Service-
dienstleister ebenfalls mehr Leben schaffen. Eine Umwand-
lung der Handelsflachen in Flachen fir Servicedienstleister
erscheint insbesondere in der Siid-Mall sinnvoll, um den Innen-
stadtbesuchern auf dem Weg von der Tiefgarage zum Willy-
Brandt-Platz zu erméglichen, den Stadtbesuch mit notwen-
digen Erledigungen zu verbinden. Diese Servicedienstleister
kénnten auch stationére Einrichtungen des Onlinehandels sein,
wie sie als retail labs - in Zusammenhang mit der Initiative
,Online-City-Wuppertal“ - mit Abhol- und Servicebereichen
fir verschiedene Onlineshops angedacht sind.
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Abb. 44: Wuppertal, Rathaus-Galerie,

Die funktional-rdumliche Wechselbeziehung zwischen

dem 6ffentlichen Raum der Innenstadt und der Rathaus-
Galerie erscheint ausbaufahig. Bedingt durch die abseitige
Position hinter dem Rathaus und infolge der Auswirkungen
von Verlagerungen der Passantenfrequenz innerhalb des
Elberfelder Hauptgeschaftsbereichs erscheinen Mainahmen
zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes insbesondere im
Bereich von Klotzbahn und Wilhelmstra3e unerlasslich, um
die Attraktivitat der Rathaus-Galerie zu erhéhen und das
Quartier als Ganzes aufzuwerten. Eine Verbesserung der
Querung der Neumarktstraf3e (bisher eher eine Barriere fiir
FuBganger) im Bereich des Ubergangs vom Neumarkt zum
Willy-Brandt-Platz wére in diesem Zusammenhang ebenso
zu empfehlen wie eine gestalterische Uberarbeitung

des Karlsplatzes und Neulberlegungen zu seiner Nutzung.
Eine gestalterische Aufwertung der 6ffentlichen Raume
wirde auch den dort zum Teil existierenden Einzelhandel
beleben und fir mehr Frequenz sorgen - auch fir die
Rathaus-Galerie.

1 Brune-Consulting 1992
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6.5 Solingen
Clemens-Galerien

= Teiloffenes Center
= Auftakt FuBgangerzone
= Handel und kommunale Einrichtungen

Standort: Mihlenplatz 1, Solingen

Bauherr/Eigentiimer: Multi Development GmbH (Duisburg)
Er6ffnung: 2000

Nutzung: Einzelhandel, Gastronomie, Bibliothek, Kino,
Dienstleistungen

Architekten: Nattler Architekten (Essen) und

Chapman Taylor Partners (London/Dusseldorf)
Oberirdische Geschosse: 3

Bruttogeschossflache: 55.000 m?

Nutzflache: ca. 27.200 m? (davon ca. 15.500 m? Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistungen, ca. 4.700 m2 Kino,

ca. 3.400 m? Bibliothek, ca. 3.600 m2 Volkshochschule)
Parkplatze: ca. 550

Baukosten: ca. 71,5 Mio. Euro

1. Projektdaten

Baulich/stédtebaulich
Die Clemens-Galerien wurden im Jahr 2000 in der Solinger
Innenstadt an der Fu3géngerzone HauptstraBle in Form
eines offenen Einkaufscenters eréffnet. Im Sinne einer Stadt-
revitalisierung ergénzen die Mallflichen des Centers als frei
zugangliche und gréfitenteils nicht Gberdachte Wege und
Platze das Wegenetz der Fu3gédngerzone an deren nérdlichem
Rand. Das Gebaude orientiert sich am Mafistab des vorhan-
denen Baubestandes und schirmt den Hauptgeschéaftsbereich
gegen die stark befahrene GoerdelerstraBe (B 224) und die
Kolner StraBe ab. Durch Verkehrsumlenkungen und -beruhi-
gungen erhielt die Fufigdngerzone in diesem bis dahin vernach-
lassigten Bereich einen Entwicklungsschub und durch die
Clemens-Galerien einen neuen Magneten als Endpunkt. Das
Zentrum des Centers bildet der Mihlenplatz; er ist gleicher-
maBen Entree und Treffpunkt.

Das Center umfasst neben Einzelhandels- und Gastrono-

mieflachen ein Cinemaxx-Kino, eine Volkshochschule und

eine Stadtbibliothek, es schafft somit ein gemischt genutztes
Quartier. Die Clemens-Galerien erhielten 2001 vom Internatio-
nalen Verband der Shoppingcenter (ICSC) die Auszeichnung
als bestes Einkaufszentrum in der Kategorie ,kleine Projekte®.

Einzelhandelsfakten

Bei dem Center handelt es sich - wie oben erwahnt - um ein
multifunktional angelegtes, gemischt genutztes Center mit

50 Geschéaften, Dienstleistern und gastronomischen Einheiten.
Das Einzelhandels- und Gastronomieangebot umfasst

ca. 14.000 Quadratmeter auf zwei Etagen. Hauptmieter sind
diverse Fachgeschafte wie zum Beispiel ein dm-Drogeriemarkt
und der Systemgastronom Alex sowie Verkaufseinheiten

des benachbarten, stidlich gelegenen Kaufhof-Warenhauses,
zu dem im 1. Obergeschoss des Centers ein Ubergang fiihrt.
Eine Tiefgarage bietet Platz fiir 550 Pkw-Stellplatze. Der fir
das Center bestimmende Mihlenplatz ist vor allem gastrono-
misch ausgerichtet. Die Mall des Centers zum 1. Obergeschoss
des Kaufhof-Warenhauses steht weitestgehend leer. Die zweite
Mall im Erdgeschoss zur Kdlner Stra3e funktioniert gegen-
wartig. An der Fu3géngerzone sind ehemalige Frequenzbringer
ausgezogen, eine ganze Reihe von Flachen ist untergenutzt.
Die Leerstande sind insbesondere im 1. Obergeschoss deutlich
splrbar.

2. Einordnung der Bestandssituation

Raumstrukturelle und funktionale Einbindung

Die stadtebauliche Integration der Clemens-Galerien als
offenes Center mit dreiteiliger, sternférmiger Struktur ist von
ihrem konzeptionellen Ansatz her vielversprechend, ebenso
ihre Lage als nordlicher Endpunkt der Solinger Fu3géngerzone
und die rdaumliche Orientierung des Centers zu einer zentralen,
offentlichen Platzflache (Miihlenplatz). Dieser Platz fungiert
gestalterisch mit seiner elliptischen Rundform als eine

Art Gelenk und erflllt darliber hinaus eine Mehrfachfunktion:
Er soll nicht nur der hier vielfaltigen AuBengastronomie dienen,
sondern auch als innerstadtischer Verkehrsraum Verteiler

sein und Raum fir die Durchfiihrung von Veranstaltungen
(unter anderem Weihnachtsmarkt) bieten.

Der multifunktionale Ansatz der Einbindung von kulturellen
und Bildungseinrichtungen (Bibliothek und Volkshochschule)
sowie eines Grof3kinos und Gastronomie unterstiitzt das die
Innenstadt ergédnzende Konzept.

Das anspruchsvolle Konzept offenbart aus raumlich-funk-
tionaler Sicht vor allem deshalb Schwachen, weil die Laufwege
des Centers nicht auf die FuBgangerzone (Hauptstrafe),
sondern zur Kélner Strafle bzw. zum Warenhaus hin ausgerich-
tet sind. Die grofe Piazza (Miihlenplatz) ist in ihrer raumlichen
Offnung und angesichts der amphitheaterahnlichen Terras-
sierung starker auf den Verkehrsraum Goerdelerstraf3e aus-
gerichtet als auf die FuBgangerzone und schirmt sich so eher
gegen diese ab. Darunter leidet die Aufenthaltsqualitat.

Als problematisch fiir die Entwicklung des Centers hat sich
auch seine unubersichtliche Wegeflihrung erwiesen. Die Malls
liegen nicht Gbereinander bzw. besitzen nicht die gleiche
Ausrichtung. Zudem sind die Rolltreppen zur internen Erschlie-
Bung falsch lokalisiert. Denn diese machen einen 180-Grad-
Richtungswechsel erforderlich, was den Seh- und Gehgewohn-
heiten der Besucher widerspricht und die Wegefiihrung
zum 1. Obergeschoss erschwert. Weiterhin sind die Eingénge

65



1 Clemens-
Galerien
2 Peek &
Cloppenburg/
KanhOf Mihlenplatz
3 Einkaufscenter
Hofgarten g
S
o,
o
S
T >
g o©
el
&
@ B
<
&
<
<
&
Kirch-
platz
Alter Czimatis-
Markt Li”kgasse platz
arat- Einzelhandel, Gastronomie
e B Kultur, Bildung
Biiro, Verwaltung
[T Luftraume, ErschlieBung
1 Burger- 1 Stadt-
biro bibliothek/
2 Volkshoch- VHS
schule 2 Restaurant
3 Café

4 Kino

Miihlenplatz

EG

Abb. 45: Solingen, Clemens-Galerien
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zum Teil schlecht platziert. Den fiir die Verbindung zwischen
Fu3géngerzone und Center wichtigsten Ort, die Ecksituation
zur Hauptstrae/Seitengasse, belegt ein Geschéft. Die Laden-
eingange in der sudlich gelegenen Seitenstrafie zwischen

dem Center und den siidlich benachbarten Waren- bzw. Kauf-
héusern sind rdumlich unzureichend aufeinander abgestimmt.

Bauliche Gestaltung

Die Fassaden der Clemens-Galerien zeigen ein Wechselspiel
zwischen ornamentierten Ziegelflachen, Stahl-Glas-Elementen
und transparenten Glasdéchern. Die Materialien des Auf3en-
bereiches setzen sich konsequent im Innenraum fort, sodass

diese beiden Bereiche miteinander verschmelzen. Die Fassaden

offnen sich auch zum Aufienraum, zum Teil durch grofflachige
Schaufenster, an manchen Stellen auch liber zwei Geschosse.

Einschatzung zur Zukunft des Handelsstandorts/

Umnutzungsoptionen

Das Center war als Ergdnzung zum bestehenden Einzelhandels-

angebot geplant und sollte gleichzeitig einen neuen Pol fiir
die Innenstadt schaffen. Obwohl sich die Erstvermietung als
nicht einfach erwies, fungierten die Clemens-Galerien viele
Jahre als wichtiger Magnet fur die Solinger Innenstadt.

Als zwischen 2000 und 2010 eine ganze Reihe von Betrieben
in der FuBBgangerzone ihr Ladengeschaft aufgab, wirkte sich
dies auch auf das Center aus. Spatestens seit der Schlieung
des Karstadt-Warenhauses im Jahr 2008 stand die Schaf-
fungeines neuen Einzelhandelsschwerpunkts in Form eines
Einkaufscenters im Raum: Der Hofgarten Solingen wurde

im Oktober 2013 eréffnet und schuf ein neues Angebot mit
ca. 18.000 Quadratmetern Verkaufsflache (29.000 Quadrat-
meter Mietflache/GLA). Er sorgte dafiir, dass sich das
innerstadtische Magnetfeld neu ausrichtete und einige der
ehemals in den Clemens-Galerien befindlichen Filialisten in
das neue Center abwanderten. Die Clemens-Galerien sind
aktuell zu schwach, um einen anziehungskraftigen Gegenpol
zu bilden.

3. Handlungsansatze/Empfehlungen

Eine konzeptionelle Neuausrichtung scheint nach den
aktuellen Veranderungen in der Solinger Einzelhandelsland-
schaft unausweichlich. Ohne gréere Umbaumafinahmen

ist eine Revitalisierung schwer denkbar. Dabei muss jedoch
nicht nur der Standort der Clemens-Galerien betrachtet
werden, sondern die Fufigdngerzone der Solinger Innenstadt
als Ganzes, schon weil das Center urspriinglich als ein
wichtiger Bestandteil in deren Kontext konzipiert wurde.
Bauliche Anderungen werden wegen der komplexen baulichen
Struktur und der vorhandenen ErschlieBung nicht einfach
umzusetzen sein. Unter anderem waren folgende MaBnahmen
denkbar, um die Wegefiihrung und die Orientierung innerhalb
des Centers zu verbessern und es mit seiner Umgebung
besser zu vernetzen:

Abb. 46: Solingen, Clemens-Galerien

u Aufgabe der oberen Passage;

u rdumliche Schliefung des Muhlenplatzes zum
Verkehrsraum nach Nordosten und bessere Offnung
des Platzes zur FuBgangerzone hin;

u starkere Offnung der benachbarten Waren-/Kauf-
héauser im Bereich ihrer Erdgeschosse und Schaffung
von offenen Ladenbereichen im gegenuiberliegenden
Center im Bereich der Kélner Strafie zur Belebung
dieser Zone.

Da die Einzelhandelsnutzung im 1. Obergeschoss nur noch
sehr schlecht funktioniert, sollte eventuell ein kompletter
Verzicht auf Einzelhandelsnutzung in diesem Bereich erwogen
werden, nicht nur in der dort gelegenen Passage in Richtung
der benachbarten Warenhéuser. Ob die vorhandene Briicke
zu dem direkt benachbarten Kaufhof-/Peek&Cloppenburg-
Gebéaude dann weiterhin sinnvoll ist, sollte Inhalt einer
zusammenhangenden Betrachtung beider Einzelhandels-
agglomerationen sein, die flr die kiinftige Gesamtkonzeption
dieses Innenstadtbereichs zwingend notwendig erscheint.
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/. Strategien zum Umgang
mit leer stehenden

oder problembehafteten
Einkaufscentern

Grundsatzliche
Einordnung

In gleichem Maf3e wie Warenhauser vor allem seit
den 1990er Jahren in den Abschwung gerieten,
konnten sich seit dieser Zeit innerstadtische
Einkaufscenter immer besser am Markt behaup-
ten. Man kann eine unmittelbare Wechselwirkung
zwischen dem Aufschwung der einen Einzel-
handelsbetriebsform und dem Abschwung der
anderen feststellen. Die Fertigstellungszahlen
von Einkaufscentern stiegen zu Beginn der 1990er
Jahre sprunghaft an - nicht zuletzt bedingt durch
die Wiedervereinigung und den Nachholbedarf

an Einzelhandelsflachen in den neuen Bundes-
landern. In vielen Stadten war eine zeitliche
Kongruenz dieser gegenlaufigen Entwicklungen

zu beobachten und ist zum Teil immer noch

zu erkennen. Eigentimlicherweise sind im Rahmen
dieses Entwicklungsprozesses nur wenige Center
entstanden, die stadtebaulich bzw. architek-
tonisch besonders vorzeigbar sind. Die meisten
sind, zugespitzt formuliert, ,von so deprimierender
Langeweile und Einfallslosigkeit, dass sie eher
abschrecken“.’ Meist sind sie introvertiert, also
auf sich bezogen, ausgerichtet. lhre innere Logik
und ein ausgeklligeltes Management fiihren

dazu, dass bisher der liberwiegende Teil der Center
gut bis befriedigend zu wirtschaften scheint.

In den letzten Jahren ist angesichts der
hohen Ausstattung mit Einzelhandelsflachen in
Deutschland eine gewisse Sattigung beim Center-
neubau zu beobachten. Aktuell sind weniger neue
Centerentwicklungen festzustellen als noch vor
Jahren. Stattdessen rickt die Revitalisierung der
Center in den Vordergrund. Dabei werden natlirlich
vor allem die Center modernisiert, bei denen gute
wirtschaftliche Perspektiven in Aussicht stehen.
Die Modernisierung bezieht sich meist auf die innere
Struktur des Gebaudes, also auf eine Optimierung
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der Laufwege und des Erscheinungsbilds sowie nach sind in vielen dieser Falle Teil-Leerstande

auf die Einteilung der Shops und deren Laden- und Trading-down-Tendenzen zu beobachten.
ausstattung. Aus Sicht der Stadte waren dabei Solche Abwertungsprozesse sind haufig durch
MaB3nahmen, die starker auf das stadtebauliche Lageabwertungen des Standorts und Abwan-
Umfeld eingingen, mindestens ebenso wichtig. derung wichtiger Magneten der Center infolge
Vollstéandige Leerstande von Einkaufs- von Neuansiedlungen neuer Einzelhandels-
centern sind bisher eher selten aufgetreten.? agglomerationen oder durch falsch konzipierte
Haufiger kommt es jedoch dazu, dass die Objekte Laufwege bedingt - oder durch schlechtes
nach und nach schlechter laufen, gleichwohl Management bzw. einen falschen Branchenmix

aber weiter betrieben werden. Dabei sind oftmals verursacht.
Verkaufe der Objekte zu beobachten. Nach und

KRITERIUM INDIZ

Deutlich ausgeprégte Konkurrenzsituation durch gleichwertige
oder hoherwertige Zentren mit vergleichbarem Einzelhandelsbesatz
in raumlicher Nahe

Wettbewerbssituation .
Uberangebot im stadtischen Zentrum und deutliche Angebots-
Uberschneidungen mit dem Center (beispielsweise mehrere Center
mit &hnlichem Angebot)

Vorhandensein eines groéfieren, neueren Centers

Randlage zum Hauptgeschaftsbereich;
Mikrostandort geringe Austauschbeziehungen mit der Umgebung;
frequenzschwache, zentrenuntypische Nutzungen in der Umgebung;

defizitdre Ausstrahlung/Ausstattung des staddtischen Zentrums

STUDIE

Eréffnung vor 2000 (zu beriicksichtigen sind in diesem
Baualter Zusammenhang auch in der Zwischenzeit durchgefihrte

Renovierungen des Centers)

Uberholte, nicht mehr zeitgemiBe bauliche Standards
Bauliche Struktur (wie beispielsweise Gestaltung, Kundenfiihrung, Gréfie und

Zuschnitt der Ladeneinheiten)

Grofie Begrenzte Flachengrofie (i. d. R. Center kleiner als 10.000 m?)

Instandhaltung Defizite in der Instandhaltung (bauliche Méngel/Verwahrlosung)

Langere Zeit leer stehende, schwer vermietbare Ladenlokale;
Leerstande/Trading-down-Tendenzen
sinkendes Qualitédtsniveau der Nutzungen

Wirtschaftlichkeit der Betriebe (vgl. Befragungen
Zufriedenheit der Mieter
Immobilienzeitung)

Abb. 48: Kriterien und Indizien fir den Revitalisierungsbedarf von Einkaufscentern
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Indizien fur den
Revitalisierungs-
bedarf von

Einkaufscentern

Im Falle von Leerstanden oder Teil-Leerstanden
von Einkaufscentern ist es flir die Stadte wichtig
einzuschatzen, wie sich die Marktposition der
Objekte in der Stadt und ihr Revitalisierungsbedarf
darstellen. Um hier weiterzukommen, sollten
zunachst folgende Fragen gestellt werden:

. In welchen Centern besteht grundsatzlich
Revitalisierungsbedarf und welche kénnen
in eine 6konomische Schieflage geraten?

. Wird dieser Bedarf auch von Betreiber-
bzw. Investorenseite gesehen und sind
Investitionen zu erwarten?

. Bei welchen Centern erscheint es ange-
raten, dass die Stadt proaktiv auf die
Eigentumer bzw. das Centermanagement
zugeht?

Innerhalb dieses Spektrums an Fragen ist die erste
sicher am eindeutigsten zu beantworten, weil

sie auf die Erscheinungsebene abzielt. Hier greifen
qualitative Maf3stabe und Anforderungen an die
Center, die sich auf den ansassigen Einzelhandel,
ihre Funktionalitat, ihre Mikrolage und ihre
Gestaltung beziehen, wie sie unter anderem

der vorliegende Bericht formuliert. Gleiches gilt
flr das Aufzeigen von Moglichkeiten, die durch
diesbezugliche MaBnahmen erzielt werden

kénnten. Deutlich schwieriger ist es, von aufien
zu beurteilen, wie sich in diesem Zusammenhang
das unternehmerische Kalkul darstellt, weil in der
Regel kein Einblick in die wirtschaftlichen Zahlen
und Handlungsstrategien méglich ist. Grund-
satzlich nimmt die unternehmerische Seite Ver-
anderungen vor allem dann in Angriff, wenn eine
wirtschaftliche Notlage, oft ausgeldst durch

einen hohen Konkurrenzdruck, besteht und sich
Okonomisch sinnvolle Perspektiven abzeichnen.
Wichtig kann in diesem Zusammenhang auch sein,
die Moglichkeit bzw. Notwendigkeit raumlicher
Erweiterungen von Centern zu beleuchten. Hierin
sehen Investoren und Betreiber oft eine gute
Chance, der wachsenden Konkurrenz zu begeg-
nen. Die Kommune sollte insbesondere zu der
Frage Zielvorstellungen entwickeln, ob durch die
moglich werdenden Investitionen auch Verbesse-
rungen der Versorgung der Bewohner und
Optimierungen etwaiger stadtebaulicher bzw.
architektonischer Missstande erzielt werden
kédnnen. Zudem spielt natirlich die staddtebauliche
Vertraglichkeit neuer Entwicklungen in absatz-
wirtschaftlicher und funktional-rdumlicher Hinsicht
eine besondere Rolle.

Zur Ableitung des absehbaren Revitalisie-
rungsbedarfs der Center sind auf der Basis der
vorliegenden Erkenntnisse im Folgenden Kriterien
und Indizien zusammengestellt worden, anhand
derer eine erste Einordnung von Objekten vorge-
nommen werden kann, die einer genaueren
Betrachtung zu unterziehen sind. Dabei bedingen
die Kriterien einander zum Teil, zudem beeinflussen
sie sich teilweise auch gegenseitig.
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Funktionale und
baustrukturelle
Aspekte der
Umnutzung

Die Frage der funktionalen Umnutzung von
Einkaufscentern wird im Wesentlichen von der
Wettbewerbssituation im Einzelhandel in Stadt
und Region sowie von der Mikrolage des
Objekts bestimmt. Sind beide Aspekte positiv
einzuordnen, wird in der Regel eine Einzel-
handelsansiedlung die richtige Nachnutzungs-
option sein. Ist einer der beiden Punkte negativ
einzuordnen, sind jedoch andere innenstadt-
relevante Nutzungen gefragt. Zu bertcksichtigen
ist in diesem Zusammenhang, dass in der
Vergangenheit haufig Center an suboptimalen
Standorten, in Randbereichen der Innenstadt,
entstanden sind. Wenn diese in die Krise
geraten, ist dringend zu empfehlen, sie zugunsten
anderer Nutzungen aufzugeben. Gerade in
den USA sind in den letzten zwei Jahrzehnten
interessante Beispiele entstanden, wie Center
zu Buro- oder Verwaltungsbauten oder gar
Appartementhausern umgebaut wurden (zum
Beispiel Umbau der Villa Italia Mall in Belmar
Lakewood, Colorado, oder Cooper Towne Center,
Somerdale, New Jersey).® Die Nachteile, die
gewachsenen Innenstadten durch Errichtung
der Center in der Vergangenheit entstanden
sind, kdnnen auf diese Weise abgebaut werden.
Bei Einkaufscentern handelt es sich in
der Regel um Spezialimmobilen, die allein zum
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Zweck des Einkaufens - mit zusatzlichen
gastronomischen und kleineren Dienstleistungs-
angeboten - meist nach dem klassischen
Knochenprinzip gebaut worden sind.

Bei kleineren Objekten (s. Fallbeispiele
Bochum bzw. Solingen, Kapitel 6.3 bzw. 6.5)
kann es, wenn die Einzelhandelsnutzung erhalten
werden soll, sinnvoll sein, die Mall-Ebenen im
1. Obergeschoss oder in den daruberliegenden
Geschossen aufzugeben, die Ladenlokale durch
grofiere Einheiten zu ersetzen, sie neu Uber
zwei oder mehrere Ebenen anzulegen und vom
Erdgeschoss aus innerhalb des Geschafts vertikal
zu erschlieen.

Hybride, multifunktional angelegte Center,
die in den oberen Etagen andere Nutzungen
aufweisen, stellen fir den Umbau eine besondere
Herausforderung dar, weil zum Beispiel Wohn-
und Buronutzungen im Gegensatz zum Einzelhan-
del gut funktionieren kédnnen. Hier bieten sich
meist nur Umnutzungsmoglichkeiten und kleinere
bauliche Eingriffe in den unteren Geschossen an
(s. Fallbeispiele Wuppertal bzw. Dorsten-Barken-
berg, Kapitel 6.2 bzw. 6.4).

Bei den relativ gro3en Centern (15.000
Quadratmeter und mehr) mit einer klassischen
innen liegenden Mall und der daraus resultierenden
einseitigen Pragung des Gebaudes ist eine
Folgenutzung schwerer umzusetzen.* Allerdings
er6ffnet die Grofe des Baukorpers einige, jedoch
nicht einfache und vielfach wenig kostenglnstig
umzusetzende Umnutzungsmoglichkeiten:®

n Durch die Aufgabe der Mall einschliefilich
ihrer Uberdachung entstehen zwei Bau-
kérper, die grundsatzlich fiir verschiedene
Nutzungen, wie Biros oder Wohnen,
geeignet sind. Diese Option ist nur zu rea-
lisieren, wenn keine Parkdecks auf dem
Dach angelegt sind oder diese abgetragen
werden.

n Bei einer Aufgabe der Mall und gleichzeiti-
gem Erhalt der Uberdachung entsteht ein
grofies Gebaude, das die Moglichkeit er-
offnet, grof3flachige Ladenlokale anzulegen.
Es kann sich so etwas wie ein Fachmarkt-
zentrum entwickeln. Moglicherweise sind
auch andere Nutzungen denkbar.

STUDIE
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Grundsatzlich ist aus stadtebaulicher Sicht

bei einem Umbau ein starkeres Eingehen auf die
bauliche Umgebung zu fordern. Maf3gebliche
Elemente sind hierbei das Schaffen zusatzlicher
Eingange bzw. individuell von auf3en erschlossener
Ladeneinheiten sowie die Gestaltung einer
Fassade, die die Zusammenhange von innen und
auBen starker betont. Diese Anforderungen
sind aufgrund der Lage und Struktur der in der
Regel introvertiert angelegten Center in den
meisten Fallen jedoch nur schwer umzusetzen.

Diese Einschatzung zeigt, dass Einkaufs-
center baulich nur schwer und/oder sehr
kostenintensiv sinnvoll umzunutzen sind. Ihre
monofunktionale Ausrichtung und Optimierung
auf einen Zweck sowie ihre bauliche Grofie
werden bei einem wirtschaftlichen Niedergang
zur Falle. Zur Bereinigung der Situation wird in
den meisten Fallen eher der Abriss infrage kommen
als der Umbau.

Letztlich ist aus stadtebaulicher Sicht
zu empfehlen, zuklinftig auf den Bau klassischer
Einkaufscenter zugunsten von klassischen
Geschaftshausern zu verzichten. Wenn aus
spezifischen Grinden dennoch am Konzept der
Einkaufscenter festgehalten werden soll,
miussen in verstarktem Maf3 die Anforderungen
an nachhaltige, umnutzungsfahige Baukorper
eingehalten werden, um Nachnutzungsruinen
zu vermeiden.

Bei einem Umbau klassisch introvertiert
angelegter Center waren folgende Aspekte im
Hinblick auf eine bessere raumliche, architektoni-
sche und funktionale Integration zu beachten:¢

Stadtebauliche Dimension, Grofie:

Bei einem strukturellen Umbau sollte zum Beispiel
gepruft werden, ob ein Umbau in eine offene
Baustruktur moglich ist, etwa auch durch Rick-
griff auf traditionelle Blockstrukturen.

Laufwege:

Bei ihrer méglichen Neuausrichtung sollten sie an
das vorhandene stadtische Wegenetz anschliefen.
Als ,Kommunikationsachsen“ der Stadt kdnnten
sie die typologische Tradition der Passage fort-
setzen. Offene Wege mussen nicht zwangslaufig
zu einer Minderung der Aufenthaltsqualitat fuhren.
Im Gegenteil kdnnen sie, wie es zum Beispiel die

life style center in den USA vorexerzieren, gerade
anziehend auf die Offentlichkeit wirken.

Baukoérperliche Gestalt:

Gerade eine starkere bauliche Offnung bisher
introvertiert ausgerichteter Center und die
Schaffung einer offenen Baustruktur eréffnen die
Moglichkeit, den Baukérpern mithilfe attraktiver
Auflenfassaden wieder eine architektonisch
ansprechende Gestalt und damit ein stadtbild-
gerechtes Erscheinungsbild zu geben.

Grundriss:

Ein Grundrisskonzept, das sich mit dem vorhan-
denen 6ffentlichen Raum verzahnt, ist der
vielleicht wichtigste Aspekt fur die Innenstadt-
vertraglichkeit eines Centers. Durch einen
Grundriss, der nicht ausschlielich zur inneren
Mall ausgerichtet ist, sondern ebenso zu den
vorhandenen 6ffentlichen Radumen (StraBen,
Platzen), kdnnen zwei wesentliche Integrations-
probleme vermieden werden: die Introversion
des Centers und die daraus resultierende
Geschlossenheit der Fassaden. Nicht nur der
offentliche Raum der Stadt wiirde von offeneren
Konzepten profitieren, auch das Center selbst
kann Vorteile haben, wenn es Kontakt mit seiner
Nachbarschaft aufnimmt.

Multifunktionalitat:

Multifunktionalitat kann — wenn sie richtig konzi-
piert ist - Frequenzen erzeugen und den Einzel-
handel befruchten. Monostrukturierte Center
bieten urbanes Leben nur bis zum Ladenschluss,
multifunktional angelegte dartber hinaus.

1 Guratzsch 2013

2 Die bekanntesten sind Kudamm-Karree, Berlin,
Hansa Center, Bottrop, und Mauritius-Galerie, Wiesbaden.

3 S. hierzu auch: Congress for the New Urbanism 2005
Als Beispiele problembehafteter Einkaufscenter dieses
Typs sind beispielsweise die Aachen-Arkaden und die
Galerie Neustadter Tor in Gief3en zu nennen.

5 Den Autoren sind hierfir keine Beispielfélle bekannt.
Ublich ist bisher der Abriss von Einkaufscentern und
der Neubau. Als Beispiele seien das Hansa-Zentrum in
Bottrop sowie die Mauritius-Galerie und die City-Passage
(geplant) in Wiesbaden erwahnt.

6 Junker et al. 2011: S. 20 ff.
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8. Resumee

Anpassungen in der stadtebaulichen und bau-
lichen Struktur der Stadte infolge gesellschaftlicher
und/oder 6konomischer Veranderungen sind fiir
die Stadtgesellschaft nichts AuBBergewdhnliches.
Sie gehoren gewissermafien zum historischen Erbe.
Sie werden teils beklagt, weil Gewohntes zu Ende
geht, teils werden sie freudig erwartet, weil
Neues einen Entwicklungsschub verheifit. In der
Geschichte der europaischen Stadt hat es jedoch
bei allen Veranderungen strukturelle Merkmale
gegeben, die zeitlbergreifend als die Anatomie
der Stadt angesehen werden konnten (6ffentliche
Platze, Strafien- und Wegenetz, Blockstrukturen
etc.). Diese Konstanten bildeten so etwas wie

den stadtraumlichen Rahmen, innerhalb dessen
sich die baulichen Veranderungen abspielten.

Sie schufen uber Jahrhunderte hinweg erstaunlich
flexible Strukturen, innerhalb derer Zweit- bzw.
Nachnutzungen méglich waren. Auch bei der
Entwicklung neuer Einzelhandelsformate sollten
diese stadtebaulichen Spielregeln weiter Bestand
haben. Ihre bauliche Struktur hat sich dem
Grundkonsens zu fligen, nicht umgekehrt die
Stadt sich an die neuen Formate anzupassen.

Die im Rahmen dieser Arbeit durchgefuhr-
ten Analysen grof3er Einzelhandelsobjekte in
Innenstadten zeigen, dass aktuell nicht nur das
profitable Wirtschaften von Warenhausern,
sondern auch das von Centern vielfach nicht mehr
gesichert ist. Dies ist auf der einen Seite vor
allem dem enormen Zuwachs an Verkaufsflachen
geschuldet, auf der anderen Seite hat sich das
Kundenverhalten deutlich verandert. Der Internet-
handel kommt hinzu. Durch diese Entwicklungen
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hat sich auch die Lebensdauer der Objekte oftmals
deutlich verkiirzt: Die ersten Warenhauser
hatten und haben uber viele Jahrzehnte Bestand,
die Nachkriegswarenhauser gerieten dagegen
oft schon nach wenigen Jahrzehnten in die Krise,
und einigen Einkaufscentern ist bereits nach
einigen Jahren anzusehen, dass sie betriebswirt-
schaftlich nur begrenzt Freude bereiten. Angesichts
der allgemein hohen Flachenausstattung im
Einzelhandel und der Zunahme des Internethandels
ist zu erwarten, dass sich weitere Warenhéauser,
aber auch Einkaufscenter in Zukunft nicht mehr
am Markt behaupten kénnen. Die Nachhaltigkeit
solcher Objekte muss daher, zumal es sich um
Spezialimmobilien handelt (vgl. oben), beim
Neu- oder Umbau viel starker auf den Prifstand
gestellt werden als bisher.

Wahrend die Problematik vor sich hin
dimpelnder Einkaufscenter in Deutschland
noch vergleichsweise selten aufgetreten ist und
dementsprechend in den Stadten kaum wahr-
genommen wird, sind leer stehende Waren-
hauser ein wichtiges Thema der Stadtgesellschaft.
Der Leerstand wird stark beklagt, zum einen
weil ein bedeutendes Verkaufsangebot wegfallt,
zum anderen weil negative Auswirkungen auf
das Umfeld erwartet werden. Offensichtlich sind
die Warenhauser im Bewusstsein der Bevdlkerung
noch starker prasent als die Einkaufscenter.
Diese Reaktion wird auch dadurch hervorgerufen,
dass Warenhauser von heute auf morgen ge-
schlossen werden, wahrend problembehaftete
Einkaufscenter die Geschéafte noch uber einen
langeren Zeitraum hinweg geoffnet halten.

STUDIE
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Leer stehende bzw. Not leidende Warenhauser
und Einkaufscenter fuhren flr die Stadte zu
ahnlichen Problemlagen. Die Versorgungsqualitat
verschlechtert sich und durch den Riickgang der
Frequenz entstehen negative Ausstrahlungseffekte
auf das Umfeld. Um diese abzuschwéachen, muss
die Kommune bei diesen Ereignissen fruhzeitig
eine aktive Rolle einnehmen. Dies ist einerseits
schwierig, weil sie zunachst keinen Zugriff auf das
Gebéaude hat; andererseits kommt der Niedergang
der Objekte in aller Regel nicht tberraschend.
Viele erfolgreich durchgefiihrte Umnutzungs-
prozesse zeigen, dass dieser immer dann positiv
gestaltet werden kann, wenn die Stadt fruhzeitig
eine Position bezieht, eine Entwicklungsper-
spektive entwickelt und den Prozess (mit-)gestal-
tet. Hierbei sind Nutzungs-, Kosten- und Umbau-
Uberlegungen sowie Eigentumsfragen parallel
anzugehen.

Die Analysen zeigen auch auf, dass Waren-
hauser deutlich leichter umzubauen sind als
Einkaufscenter. Der Uberwiegende Teil der ehemals
leer gefallenen Warenhauser konnte wieder
genutzt werden. Die hervorragende Lage und der
prinzipiell umbaufahige Baukdrper spielen hier-
bei eine besondere Rolle. Die Gebaudeform und
-struktur lassen nicht nur eine Wiedernutzung
als Einzelhandelsflache, sondern auch vielfaltige
andere Nutzungsarten aus den Bereichen Kultur,
Bildung, Freizeit, Dienstleistung oder Wohnen
zu. Eine Umnutzung macht meist einen Rickbau
der Immobilie bis zum Rohbau (Erhalt des Trag-
werks) notwendig, was zu durchaus wirtschaft-
lichen und architektonisch ebenblirtigen Losungen
im Vergleich zu einem Neubau fliihren kann.

Ein vollstandiger Abriss ist meist dann erforderlich,
wenn die Bausubstanz fur eine kostenneutrale
Wiederherstellung nicht mehr ausreichend intakt
ist. Vor allem wegen hoher Erwerbskosten und
der oft nicht einfach zu I6senden baulichen Frage-
stellungen erfolgte die Wiedernutzung jedoch

oft erst nach einer ganzen Reihe von Jahren.

Bei grundlegenden Revitalisierungsbemu-
hungen von Einkaufscentern werden dagegen
die Vorteile eines Abrisses die einer Umnutzung
uberwiegen. Grundlegende Nutzungsanderungen
und damit notwendige Umbauten oder - im
Falle der Beibehaltung von Einzelhandelsnutzung -

Anderungen des Branchenmix sowie kleinere bau-
liche UmbaumaBnahmen versprechen nur dann
Erfolg, wenn das Center gravierende Fehler in der
Sortimentsaufstellung oder innerhalb der Wege-
fihrung aufweist. Bauliche Center mit besonderen
ErschlieBungskonzepten und/oder Nutzungsiiber-
legungen sowie mit einer nicht optimalen Mikro-
lage erscheinen aktuell besonders gefahrdet. lhre
Baustruktur, gemischte Nutzungsstruktur und/
oder Mikrolage machen bei diesen Centertypen
einen Umbau und eine anschlieBende Wiedernutz-
ung auferst komplex, kostenintensiv und - vor
allem, wenn gemischt genutzte Immobilien vor-
liegen - nur schwer moglich. Zudem erschweren -
wie immer in solchen Fallen - Eigentiimergemein-
schaften den Zugriff. Demgegenulber scheinen
klassisch und autark angelegte Einkaufscenter
momentan noch Wettbewerbsvorteile zu besitzen,
wenngleich es auch hier erste deutliche Anzei-
chen fur Falle von Problemimmobilien gibt. Diese
Center sind als kaum bis gar nicht umbaufahig
einzustufen.

Aus stadtebaulicher Sicht wird der bauliche
»Wandel im Handel“ langfristig nur dort erfolgreich
sein, wo stadtisch angepasste und keine auto-
nomen Formate entstehen. Sie miissen die Anato-
mie der Stadt respektieren, in einer tatsachlich
zentralen Lage verortet sein und in ihrer Baustruktur
schon ihr mogliches Ende bedenken, das heifit
einen Umbau ermoglichen. Die wenigen wirklich
positiv einzuordnenden Einkaufscenter! wie die
Stubengasse in Mlnster oder der Maasboulevard
in Venlo zeigen dabei ebenso wie fiir Einzelhandels-
zwecke wiedergenutzte ehemalige Warenhauser
Uberdeutlich, dass nach wie vor das klassische
Geschaftshaus das in der Regel geeignete Format
flr Einzelhandel in der Innenstadt ist.

1 Bei passagenahnlichen Centern kdnnen die Miinster-
Arkaden und das Entre Deux in Maastricht als vorbildlich
eingestuft werden.
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StadtBauKultur NRW

StadtBauKultur NRW ist eine partnerschaftliche
Initiative des Landes Nordrhein-Westfalen mit
Berufsverbanden und Institutionen aus den
Bereichen Architektur, Ingenieurwesen, Innen-
architektur, Landschaftsarchitektur, Forschung,
Wohnungswirtschaft, Einzelhandel, Kunst u. a.
StadtBauKultur NRW setzt sich flir eine lebens-
werte, nachhaltige und qualitatvoll gestaltete
bauliche Umwelt in Nordrhein-Westfalen ein.
Ihre Aufgabe besteht darin, bei Burgern und Biir-
gerinnen, Bauherren, Fachleuten und Kommunen
das Bewusstsein und das Engagement fur Bau-
kultur zu starken sowie die Qualitat und Innovation
in der baukulturellen Praxis zu férdern.

StadtBauKultur iniitiert und unterstitzt
Projekte in den Themenfeldern ,,UmBauKultur®,
,Wir-Urbanismus*, ,,LebensRaume* und
»~StadtGesprache“.

»Neuerdffnung nach Umbau“ ist ein Projekt im
Themenfeld:

UmBauKultur - Hauser von gestern
flr die Stadt von morgen

Unsere gebaute Umwelt steht unter gewaltigem
Anpassungsdruck. Sie muss an den demografischen
Wandel, an den Klimawandel und an sozio-kul-
turelle Veranderungen angepasst werden. Diese
Herausforderungen mussen wir vor allem mit
dem bewaltigen, was wir haben: mit unserem
baulichen Bestand. Die Anpassung von Gebauden
und stadtischen Raumen ist nicht nur eine Not-
wendigkeit, sondern birgt groBes Potenzial fiir
baukulturelle Innovationen. Darum unterstutzt die
StadtBauKultur NRW Projekte, die in herausragen-
der und vorbildlicher Weise demonstrieren, dass
die Anpassung unseres baulichen Bestandes einen
baukulturellen Mehrwert fur Nordrhein-Westfalen
erbringen kann.
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