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, ) Kurzbeschreibung des Projektes

Das durch die Landesregierung NRW geférderte Projekt “Leerstandsmanagement
fur die Innenstadt von Hilden" gliedert sich in drei ibergeordnete Projektbausteine.
Diese beinhalten — in der Startphase — einen starker analytischen Teil, nachfolgend
einen starker konzeptionellen Teil und schlielflich einen — besonders wichtigen -
Projektteil, der auf die konkrete Gewinnung von Betreibern flr Einzelhandelsge-
schéfte bzw. Dienstleistern setzt. Die Ubergeordnete Zielsetzung soll dabei sein, die
Innenstadt des Mittelzentrums Hilden funktional zu starken und etwaigen Negativ-

entwicklungen — z.B. sich anbahnenden neuen Leerstédnden — vorzubeugen.

Der Projektansatz setzt in einem erheblichen Malle auf den ,Schulterschluss” wich-
tiger Akteure in Hilden, deren Krafte und Mdglichkeiten geblndelt werden sollen,
und zwar: Akteure der Verwaltung und politische Vertreter der Stadt Hilden, Stadt-
marketing, Einzelhandelsverband, IHK, Immobilienbesitzer, Burgervereine, Vertreter
des drtlichen Handels sowie weitere Akteure (z.B. Banken). Als externes Beraterb(-
ro wurde die BBE Unternehmensberatung GmbH, Kéin, verpflichtet.

Die Projektlaufzeit ist auf insgesamt ca. 15 Monate (2004 / 2005) ausgerichtet.

2. Stand der Projektarbeiten

Uber den Baustein | des Arbeitsprogramms wurde bereits ein Zwischenbericht er-
stellt. Der nachfolgende zweite Zwischenbericht versteht sich als hieran anschlie-
Rende Ergebnisdarstellung, der die Ergebnisse zu den Arbeitsstufen Il (Erarbeitung
von Betreiberkonzepten) und Il (Absicherung der Konzepte) wiedergibt. Die in Be-
arbeitung befindliche Arbeitsstufe |V (Offensive zur Gewinnung von Partnern fir
Leerstandsobjekte) wird in soweit berlicksichtigt, wie diesbeziglich Ergebnisse be-
reits vorliegen. Auf eine erneute Darstellung der Einzelergebnisse der Stufe | wird —
da diese bereits vorliegen — verzichtet. Allerdings erfolgt an den Punkten des Be-
richtes, an denen eine Verknlpfung der Ergebnisse wichtig ist, ein entsprechender
,Ruckgriff".

Leerstandsmanagement Hilden « zweiter Zwischenbericht Seite 1
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3. Erarbeitung von Konzepten bzw. Empfehiungen fiir Betreiber

Der Baustein Il des Arbeitsprogrammes ist darauf ausgerichtet, ein Konzept als Leit-
linie zur Beseitigung bestehender Leerstande bzw. zur Pravention zu erarbeiten.
Die Konzeptleitlinien sind fur mehrere Partner innerhalb des Projektes von Bedeu-
tung, da sie inhaltliche Aussagen und Empfehlungen fir das strategische Vorgehen
der Stadtverwaltung, der Stadtmarketing GmbH sowie der Politik enthalten. Darlber
hinaus leistet das Konzept in Richtung etwaiger neuer Betreiber von Geschéftsloka-
len in Hilden einen wesentlichen Beitrag Gber — unter Marktbedingungen - ,Mach-
bares“ und ,eher Nicht-Machbares*.

Als kritische Erfolgsfaktoren eines Betreiberkonzeptes fir die Innenstadt in Hilden

sind folgende Aspekte von Bedeutung:

e Mikrostandort der Objekte
» Vertriebstyp

e Art einer neuen Nutzung / Branche

3.1 Mikrostandort
vgl. Karte Anlage

Der Markterfolg eines neuen Betreibers eines Geschaftslokals in Hilden ist in we-
sentlichem MafRe von der Wahl des richtigen Standortes fur die jeweilige Geschafts-
idee abhadngig.

Die Standortqualitat einzelner Ladenlokale in Hilden unterliegt unter heutigen Be-
dingungen von Mikrostandort zu Mikrostandort deutlichen Schwankungen. Einer
(sehr) hohen Standortqualitat im zentralen Bereich der MittelstralRe (A-Lage) sowie
einer hinreichend guten Standortqualitat in den umliegenden B-Lagen stehen Lagen
und Mikrostandorte gegentber, deren Lagequalitat allenfalls ein C-Niveau erreichen

oder dieses gar unterschreiten.

Leerstandsmanagement Hilden = zweiter Zwischenbericht Seite 2
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Fur den Erfolg einzelner Betreiberkonzepte leitet sich hieraus ab, dass publikums-
orientierte Neunutzungen (Einzelhandel / Gastronomie) vom Schwerpunkt her nur in
den A- und B-Lagen der Innenstadt mit guten Zukunftsperspektiven versehen sind,
wahrend die Lagen unterhalb dieses Qualitatsniveaus eine nur in sehr einge-
schranktem Male vorhandene oder auch keine Perspektive fur eine nachhaltige

Verankerung am Markt aufweisen.

Genannter Aspekt bedingt folgende Schlussfolgerungen flr das zukinftige Agieren:

e es soll zukunftig eine Lenkung von Interessenten (z.B. Existenzgriinder,
Franchisebetriebe, [regionale] Filialisten im Einzelhandel) auf die ,guten®
bzw. ,sehr guten Lagen (A- und B-Kategorie) erfolgen,

» eine aktive Lenkung von Interessenten (z.B. Existenzgriinder, Franchisebe-
triebe, [regionale] Filialisten im Einzelhandel) auf C-Lagen bzw. Lagen ,dar-
unter” soll nicht vorgenommen werden

* es erfolgt kein Aufbau von planerischen Hindernissen flr gewerbliche Nut-
zungen in Lagen unterhalb des B-Niveaus.

3.2.  Vertriebstyp

3.2.1 Kleinflachige Nutzungen

In Hilden bestehen in Bezug auf die Etablierung neuer Nutzungen in kleinflachiger
Form dann Marktchancen fir neue Betriebe z.B. im Bereich Einzelhandel, wenn die
Restriktionen, die sich aus der Standortqualitat ergeben, berticksichtigt werden. An-
ders ausgedriickt: Betreiber, die auf regen Publikumsverkehr angewiesen sind, fin-
den die hinreichend guten Voraussetzungen in Bezug auf die Frequenzen in den A-
und B-Lagen der Stadt, nicht in den C-Lagen oder den Lagen, die unterhalb der C-
Kategorie angesiedelt sind. Etwaige Betreiber von kleineren Ladenlokalen werden
demzufolge nur in Bereichen wie z.B. der MittelstraRe und den der B-Kategorie an-

gehdrigen Seitenbereichen die Frequenzen vorfinden, die fur einen erfolgreichen

Leerstandsmanagement Hilden « zweiter Zwischenbericht Seite 3
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Geschaftsbetrieb nétig sind. Auf eine Ansiedlung kleinflachiger Betriebe des Einzel-
handels in anderen Lagen sollte grundsatzlich verzichtet werden.

3.2.2 GroBRerflachige Betriebe

Fir Betriebe mit z.B. mehreren Hundert Quadratmetern Verkaufsflache bestehen in

Hilden Chancen und Restriktionen zugleich.

Als Restriktion ist auf den Umstand hinzuweisen, dass innerhalb des vorhandenen
Bestandes der A- und B-Lagen kaum Bestandsflachen vorhanden sind, die diese
Grélie aufweisen und zugriffsfahig sind.

Genannter Aspekt bedeutet nicht, dass im Kernbereich der Stadt Hilden keine Fla-
chen mit mehreren Hundert Quadratmetern existieren. Diese existieren durchaus.
Es ist allerdings festzustellen, dass die Flachen dieser GréRenordnung in den A-
und B-Lagen langfristig ,besetzt* sind (was im Sinne der Leerstandsproblematik
durchaus positiv zu werten ist). :

Umgekehrt existieren in Lagen, in denen eine Zukunftstauglichkeit von z.B. Einzel-
handelsbetrieben nicht gewahrleistet ist, solche Flachen, die jedoch aufgrund der
geringen Standortqualitat nicht mit Einzelhandelsbetrieben neu besetzt werden soll-
ten.

Ein Betreiberkonzept flr die Innenstadt sollte hier in jedem Fall der Versuchung wi-
derstehen, Existenzgriinder, Franchiseunternehmen etc. in (vorhandene) Flachen
unterhalb der B-Kategorie zu vermitteln, da hier keine solide Verankerung am Markt
moglich sein wird.

Ein Betreiberkonzept fur die Innenstadt von Hilden wird dann erfolgreich sein, wenn

1
Eine Sondersituation ist in Bezug auf eine Immobilie zu verzeichnen, die eher groBfldchig strukturiert ist, je-

doch eine Lage im 1. OG eines Objektes aufweist.

Leerstandsmanagement Hilden » zweiter Zwischenbericht Seite 4
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e innerhalb der A- und B-Lagen in Bezug auf einzelne Ladenlokale die Schaf-
fung groRerer Verkaufseinheiten erfolgt. Dies kann geschehen durch

- Zusammenlegung von Ladenlokalen
- Nutzung von Reserveflachen in der EG-Ebene

e in Standortlagen, die aufgrund ihrer Lagequalitdt und der Verknipfung mit
der Ubrigen Innenstadt gute Voraussetzungen fur eine erstmalige Inwertset-
zung mit Einzelhandels- und Gewerbeflachen aufweisen, groRerflachige Ge-
schaftseinheiten geschaffen werden. Genannter Aspekt trifft dabei insbe-
sondere auf den Standortbereich Am Kronengarten zu, der als Entwick-
lungsflache fur Einzelhandel und Gewerbe positive Voraussetzungen auf-

weist.

3.3  Arteiner neuen Nutzung / Branche

Uberdurchschnittlich gute Marktchancen sind aufgrund eines flaichenméaRig unter-
durchschnittlichen Besatzes in folgenden Branchen gegeben:

e Unterhaltungselektronik/Tontrager
» Schuhe/lLederwaren

* Hobby/Musikalien

¢ Gardinen/Stoffe/Teppiche

e Leuchten

» GPK/Hausrat/Geschenkartikel

Etwaige Betreiber, die in diesen Branchen aktiv werden wollen, finden gunstige

marktseitige Voraussetzungen vor.

Als Sondersituation ist dabei speziell die Situation im Bereich Unterhaltungselektro-

nik auffallig, da diesbezliglich eine besonders stark ausgepragte Besatzllicke in der

Leerstandsmanagement Hilden « zweiter Zwischenbericht Seite 5



ﬁl

|

i
Il
|

;

UNTERNEHMENSBERATUNG

Hildener Innenstadt existiert. In dieser Branche kénnte in Ubereinstimmung mit den
Marktdaten ein Leitbetrieb fur die Innenstadt mit einer Verkaufsflache von z.B. mehr
als 1.000 gm angesiedelt werden. Hierbei ist erneut zu beachten, dass eine solche
Ansiedlung nur an einem hierfur geeigneten Standort der A- oder B-Kategorie er-
folgt. Bedingt durch den Umstand, dass eine betreiberadaquate Flache von mehr
als 1.000 gm VKF innerhalb des gewachsenen Bestandes z.B. der Mittelstralle
kaum ,herstellbar‘ sein wird und eine fur UE-Anbieter wichtige Voraussetzung in di-
rekt zugeordneten Parkplatzen besteht, rlickt flr einen solchen Anbieter die Poten-
tialflache Am Kronengarten, wo die von Seiten eines Betreibers nétigen Anforde-

rungen realisierbar sein durften, in den Vordergrund der Betrachtung.

In Bezug auf denkbare VerkaufsflachengréRen und die Serviceorientierung kénnen

folgende Richtwerte als Orientierung dienen:

Anbieter denkbare VKF  Serviceorientierung
» Unterhaltungselektronik/Tontrager ca. 500 - 1.700 gm -
s Schuhe/Lederwaren ca. 200 - 400 gm X
 Hobby/Musikalien ca. 200 - 400 gm X
« Gardinen/Stoffe/Teppiche ca. 400 - 600 gm X
e |euchten ca. 250 — 400 gm X
» GPK/Hausrat/Geschenkartikel ca. 200 — 300 gm X

Ein hoher Besatz mit Verkaufsflachen ist in der Innenstadt in folgenden Bereichen
gegeben:

» Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Ladenhandwerk)

e Drogeriebedarf

e PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher

« Bettwaren/Heimtextilien

e Optik

In diesen Branchen muissten neue Anbieter von einem eher hohen Wettbewerbs-

druck ausgehen. Genannter Umstand bedeutet dabei nicht zwangslaufig, dass eine

Leerstandsmanagement Hilden  zweiter Zwischenbericht Seite 6
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Ansiedlung in diesen Branchen von vorne herein auszuschlielen ist, es liegt jedoch
auf der Hand, dass die Voraussetzungen fur eine solide Verankerung am Markt fur
die genannten Brachen schlechter sind als die der eher unterdurchschnittlich vertre-
tenen Warengruppen.

4, Absicherung der Konzeptleitlinien

Eine Grundidee des Projektes Leerstandsmanagement fur die Innenstadt von Hil-
den besteht darin, alle fur ein erfolgreiches Agieren nétigen Partner in die Projekt-
arbeiten einzubeziehen.

Diesbezuglich ist festzustellen, dass im Projektverlauf die Eigentimer von Immobi-

lien sowie die ortlichen Geldinstitute als Partner gewonnen werden konnten.
Auch wurde die Projektidee, einen ,Leerstandslotsen" zu installieren, der sich als

zentrale Scharnierstelle fur Winsche und Probleme von Betreibern versteht, aufge-

griffen und in die Tat umgesetzt.

Ein ,Forum Leerstandsmanagement® wurde durchgefiuhrt, Kontaktaufnahmen zur
ortlichen Handlerschaft, zur IHK, zum EHV sind erfolgt.

4.1 Eigentiimer von Objekten als Partner

In der Stadt Hilden existiert ein ,Eigentimerkreis®. In diesem haben sich ca. 30 Ei-
gentimer von Ladenlokalen der Innenstadt organisiert.

Im Rahmen des Projektes Leerstandsmanagement ist ein aktives Zugehen auf den

Eigentimerkreis erfolgt.

Leerstandsmanagement Hilden * zweiter Zwischenbericht Seite 7
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Die Mitglieder wurden bei einem round-table-Gespréach in einer frihen Phase Uber
die Ziele und die geplante Vorgehensweise informiert. Auch erste Ergebnisse des
Projektes — z.B. in Bezug auf die marktanalytischen Erkenntnisse — wurden kom-

muniziert.

Parallel wurde die Bereitschaft zur Unterstitzung des Projektes ,abgefragt’. Dies-
bezliglich zeigt sich, dass eine solche Bereitschaft beim Eigentimerkreis vorhanden

ist bzw. erzielt werden konnte.

4.2 Geldinstitute als Partner

Die értlichen Geldinstitute wurden ebenfalls bei einem eigens angesetzten Round-
Table-Gespréch Uber den Stand der Projektarbeiten informiert. Neben dem Infor-
mationsaspekt diente der Workshop auch dazu, die Geldinstitute zu einer aktiven
Mitarbeit im Projekt zu bewegen. Die Mitarbeit sollte sich auf die finanzielle Absiche-
rung von z.B. Existenzgrindern beziehen, denen — z.B. Uber die Bereitstellung von
Mitteln der KfW — langfristige und von den Konditionen her giinstige Geldmittel zur

Verfugung gestellt werden sollen.

Die Thematik der finanziellen Absicherung von z.B. Existenzgrindern wurde mit den
Vertretern folgender o6rtlicher Geldinstitute bei einer zentralen Veranstaltung in Hil-

den besprochen:

e Sparkasse Hilden — Ratingen — Velbert
e Deutsche Bank, Zweigstelle Hilden

« Commerzbank, Zweigstelle Hilden

« City-Bank Hilden

» Volksbank Remscheid-Solingen, Zweigstelle Hilden

Als erfreuliches Ergebnis ist festzuhalten, dass am Ende der Veranstaltung alle ein-
bezogenen Geldinstitute ihre Bereitschaft signalisiert haben, etwaige neue Betreiber

im Sinne der Projektidee zu betreuen.

Leerstandsmanagement Hilden * zweiter Zwischenbericht Seite 8
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Die Betreuung kann dabei auch die Abwicklung von Geldmitteln der KfW Uber die
ortlichen Banken oder Sparkassen beinhalten.

Auch wurde vereinbart, dass im Rahmen bzw. additiv zum Projekt Leerstandsma-
nagement eine ,Vorprifung“ der Kandidaten in Bezug auf deren fachliche Qualifika-
tion und die Erfolgsaussicht ihrer Geschaftsidee erfolgt. Méglichkeiten hierzu erge-
ben sich durch

e spezielle Beratungen (z.B. Existenzgriindungsberatungen) eines Fachinsti-

tuts
e Beratungen durch fachlich qualifizierte Akteure aus der Stadt Hilden <

« Vorpriifung der Qualifikation durch den Leerstandslotsen

Vom genannten Procedere bleibt unberiihrt, dass die értlichen Geldinstitute ihre ei-

genen internen Prifungen einer Geschaftsidee durchfihren werden.

4.3 IHK und EHV als Partner

Im Zuge der Projektarbeiten erfolgte eine Kontaktaufnahme zur Industrie- und Han-
delskammer zu Dusseldorf sowie zum regionalen Einzelhandelsverband.

Die jeweiligen Geschéftsfuhrer wurden persénlich eingeladen, Uber Projektbaustei-

ne und deren Ziele sowie die erreichten Sachstande informiert.

Im Ergebnis waren bei IHK und EHV positive Signale fur das Projekt bzw. deren

Unterstitzung zu verzeichnen.

Innerhalb des Kreises der im Stadtmarketing tatigen Akteure in Hilden ist entsprechendes Know-How vor-
handen.

Leerstandsmanagement Hilden » zweiter Zwischenbericht Seite @
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Die Einbindung beider Einrichtungen in die Projektarbeiten hat sowohl zu Vorschla-
gen und Abstimmungen mit der IHK tber die Langfristwirkung des Projektes als
auch fallweise zur Integration in die. Projektarbeiten der Lenkungsgruppe geftihrt.

4.4 Einzelhidndlerinnen und Einzelhdndler als Partner

Im Zuge der Projektarbeiten wurde der Versuch unternommen, die értlichen Einzel-
handlerinnen und Einzelhandler Giber das Projekt zu informieren und zu einer Mitar-

beit zu gewinnen.

In diesem Arbeitsfeld zeigte sich, dass die Einbindung der értlichen Handlerschaft

nicht in einem zufrieden stellenden Mafe erreicht wurde.

Aus diesem Grunde erfolgte im Rahmen der Projektarbeiten ein ,Gegensteuern®,

um auch die Handlerschaft starker einzubinden.

Als Gemeinschaftsaktion von BBE und Stadtmarketing erfolgte bei Betrieben in der
Innenstadt ein personlicher Besuch, bei dem (ber das Projekt informiert wurde und
mittels eines vorbereiteten Rickmeldebogens darum gebeten wurde, Anregungen

und Wiinsche zu auf3ern.

Da eine personliche Kontaktaufnahme bei allen Betrieben der Hildener Innenstadt
naturgemafR nicht mdglich war, wurde allen anderen Betrieben der Rickmeldebo-

gen postalisch zugesandt.

Die aus den Rickmeldebtgen resultierenden Erkenntnisse flieRen in die Projektar-
beiten ein.

Leerstandsmanagement Hilden = zweiter Zwischenbericht Seite 10
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5. Leerstandslotse

Im Zuge der Projektarbeiten zum Leerstandsmanagement ist das Ziel, eine Vielzahl
von Akteuren und Entscheidern einzubinden, erreicht worden. Im Ergebnis ist ein
Netzwerk entstanden bzw. aufgebaut worden, das ein hohes MaR an Leistungsfa-

higkeit flr zuklnftiges Agieren verspricht.

Um in Bezug auf dieses Netzwerk eine moglichst hohe Effektivitat in der prakti-
schen Arbeit herstellen zu kénnen, bedarf es einer zentralen Koordinationsperson,

die zukinftig die Steuerung aller Aktivitaten Gbernimmt.

Die Funktion als ,Leerstandslotse” wurde im Rahmen Projektes mit den Prozessbe-
teiligten thematisiert und eine klare Funktionszuordnung an Herrn Volker Hillebrand,
Geschéaftsfuhrer der Stadtmarketing GmbH Hilden vorgenommen. Herr Hillebrand
und seine Mitarbeiter werden zuklinftig die zentrale Anlauf- und Kontaktstelle fur al-

le Fragen des Leerstandsmanagements sein.

Die — Uber die Leerstandsthematik hinausgehenden - Funktionen des Herrn Hille-
brand als Stadtmanager in Hilden bieten hier sehr gute Voraussetzungen, sowohl
das Leerstandsmanagement als auch die darUber hinausgehenden Aktivitaten zur

Starkung der Innenstadt in Hilden erfolgreich zu gestalten.

Eine Ubergabe der im Rahmen des Projektes erarbeiteten Daten z.B. zu Verkaufs-

flachenbestanden etc. an Herrn Hillebrand ist erfoigt.

Leerstandsmanagement Hilden = zweiter Zwischenbericht Seite 11
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6. Ausblick

In Bezug auf die Nachhaltigkeit des Projektes stellt sich die Frage nach dessen
Langfristwirkung.

Diesbeziglich werden die Weichen momentan dahin gehend gestellt, dass Uber das
Engagement der BBE hinaus eine Weiterfuhrung und auch Weiterentwicklung des
Projektes erfolgt.

Die Zielrichtung besteht dabei darin, das Leerstandsmanagement in ein umfassen-

des Innenstadtmanagement minden zu lassen.

Die bereits erfolgte Funktionszuordnung des Themas zum Aufgabengebiet des

Stadtmarketing bietet diesbezlglich sehr gute Méglichkeiten.

In Bezug auf die Daten Uber die Leerstandssituation wird es in der Zukunft auch
darum gehen, einen ,Kimmerer" innerhalb der Stadt Hilden zu finden, der Aktuali-
sierungen vor Ort und die Datenpflege vornimmt. In einer Ubergangsphase wird
dieser Arbeitsschritt als Gemeinschaftsaufgabe zwischen BBE und Stadtmarketing
gesehen, auf Sicht wird ein Ubergang in den alleinigen Tatigkeitsbereich des

Stadtmarketings erfolgen.

BBE Unternehmensberatung GmbH
- BBE Standort -

Leerstandsmanagement Hilden * zweiter Zwischenbericht Seite 12
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