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UNTERN EHMENSBERATU NG

1. Kurzbeschretbung des Pl‘DjektES

Das durch die Lanciesreglerung NRW geforderte Prolekt "Leerstandsmanagement B
fir die [nnenstadt von Hilden"” gl[edert sioh in drel ubergeordneta Pro;ektbausteme
_ Diese beinhalten in der Startphase £inen starker anatytISc:hen Tell; nachfo!gend
'femen starker konzeptlonellen Tezl und schhefshch einen - besonders wichttgen -
Prolekttall der auf die konkrete Gewmnung von Betreibern fur Emzelhandelweﬂ.
' schafte bzw. Dfenstieistern setzt. Die ubargeordnete Zae[setzung sofl dabei sein, dle‘
Innenstadt des Mittelzentrums Hllden funkﬂonal zu starken und etwaigen Negativ-
entwscklungen —z.B. sich anbahhenden neuen Leersténgien —vorzubeugen.
. Der Projektansatz Setzt m emem erhebhchen MaBe auf den ,;Schuitersch uss" wich:
tiger Akteyre in Hﬂden deren Krafte und Moglrchkejten gebﬁnde!t werden sailaﬁ
und 2war: Akteurs der Verwaltung und pohttsche \fertreter der Stadt Hijden, Stadt-
markeﬁng, Emzelhandelsverband HK, lmmobliienbes;tzer, Biargewereine Vertreter
des ortlrchen Handels sowie weitere Akteure (z.B, Banken) Als externes Beraterb(-
ro wurde die BBE Unternehmensberatung GmbH, Kdln, verpflichtet.

Die Projektiaufzeit Ist auf insgesamt ca. 15 Monate (2004 / 2005) ausgetichtet,

2. Stand der Projektarheiten

Uber den Baustein [ des Arbeitsme‘ramms wurde bereits ein Zwischenberichl er-
stellt. Der _nachfolgende zweite Zwischenbericht versteht sich als hieran anschlie-
Bende Ergebnisdarstellung, der die Ergebnisse zu den Arbeitsstufen il (Erarbeitung
von Betreiberkonzepten) und i1l (Absicherung der Konzepte) wisdergibt. Die in Be-
arbeitung befindliche Arbsitsstufe 1V (Offensive 2ur Gewinnung von Partnem'iﬁr
l.eerstandsobjekte) wird In sowelt berlicksichtigt, wie diesbezliglich Ergebnisse be-
reils vorliegen. Auf elne erneute Darstellung der Einzelergebnisse der Stufe | wird
da diese bereits vorliegen — verzichtef. Allerdings erfolgt an den Punkten deg-Be—
richtes, an denen eine Verknupfung der Ergebnisse wichtiy ist, eln entsprechender
JRUckgriff", ‘ |

Leerstandsmisnagement Hilden + zwelter Zwischenbericht Seite 1



 UNTERNEHMENSBERATUNG -

3, Erarbeiturig von Konzepten bzw. Eméfahlung‘ehlﬁgr_Beireihgr, :

S

Der Baustein I des Arbeﬂsprogramms ist darauf ausger&chtet em Konzept ais Le]t—-
linle zur Besemgung bestehender Leerstande bzw. zur Praventton zu erarbeiten

Die Konzeptie;thmen &ind fur mehrere Partner ¥nnerha!b des Pro;ektes von Bedeu-
' tung' da sle mhait mhe Aussagen und Empfeh Ungen fdf das strategische Vorgeheﬁ
der Stadtverwaitung der Sfadtmarketang GmbH sowie der Politik entha[ten Damber,
hlnaus lsistet das Konzept in Rmhtung etwalger neuer Betranber von Geschafts[okw
len in Hslden einen wesenthchen Banirag Uber — untgr Marktbedmgungen - ' Mach-
bares und Jeher Nicht Machbares N ‘

1

Als kritische Erfofgsfaktaren elnes Betrelberkonzeptes flir- die Jnnenstadt ln Hi]den ;
sind fc:lgende Aspekte von Bedeutuag |

»  Mikrostandort der Objekte
% Ver’trief:styp
¢ At einer heven Nutzung / Branche

31 Mikrostandort
val. Karte Anlage

Der Markterfoly eines neuen Betreibers eines Gesohéfts!bkats in Hilden ist in we-
sentlichem Mafie von der Wahl des richtigen Standortes fiir die jewellige Geschafts-
idee abhangig.

Die Standortqualitét elnzelner Ladenlokale In Hilden unterlisgt unter heutigen '@:ew
dingungen von Mikrostandort zu Mikrostandort deutlichen Schwankungen, Einer
(sehr) hohen Standortqualitat im zentralen Beéreich der Mittelstraflte (A-Lage) sowié
elner hinreichend guten Standortqualttét in den umliegenden B-Lagen stehen Lagen
und Mikrostandorte gegenliher, deren Lagequalitaf allenfalls ein C-Niveau erreichen
" oder dieses gar unterschreiten

Leetstandsmanagement Hilden * zweiter Zwischenbericht ) Sejte 2
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Fur den Erfolg emzelner BetrelberkonZepte leitet sich hteraus ab, dass publlkums~

orientierte Nsunutzungen (Emzeihandal / Gastronom:e} Vo SchWerpunkt her nur fn

den A- und B-Lagen der [nhenstadt mit guten Zukunﬁsperspektwen verSehen smd

. wahrend die Lagen unterhaib dieses Quahtétsniveaus eine nur in sehr emge-

schranktem MaRe vorhandene oder auch keine Perspektxve fUr eine nachhaltlge

Verankerung am Markt aufwetsen

“Genannter Aspekt bedingt folgende Scl’iluséfo[gerungen fiir das zukUnftige Agieren:

» &5 soil zukiinftig eine Lenkung yon lnteressenten (zB Existenzgrunder,

'Franchisebetnebe [regiunaie] Fill aiisien im Elnzeihandei) auf die’ ,xgu‘ten“
bzw, ,,sehr guten” Lagen {A~ und B- Kategone) erfolgen,

o el aktive Lenku_ng von Interessenten (z.B, Existenzgr{jnder, Franchisebe-
wisbe, [redionale] Fifialisten im Einzelhandel) auf C-Lagen bzw, Lagen ,dar-
un%er;"soll hicht vorgenommenh werden - |

» es erfolgt kein Aufbau von planerischen Hinderﬁiésen for gewerbliche Nut--

zungen in Lagen unterhalb des B-Niveaus,

3.2, Vertriebstyp
3,24 Klenfldchige Nutzungen

In Hilden bestehen in Bezug auf die Etablierung neuer Nutzungen In klelnfldchiger
Form dann Marktchancen fir neue Betriebe z.B. Irh Berelch Einzelhandel, wenn die
Restriktionen, die sich aus der Standortqualitat ergeben, beriicksichtigt werden. An-
ders ausgedrtickt: Betrether, die auf regen Publikumsverkehr anéewiesen sinc};‘fihﬂ
den die hinrsichend 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 angesledelt sind. Etwalge Betreiber von klelneren Ladenlokalen werden
demzufolge nur in Bereichen wie 2.B. der Mittelstrale und den der B-Kategorie an-
gehdrigen Seltenbereichen die Frequenzen vorfinden, die fur einen erfolgretchen

tegrstandsmanagement Hilden » zweiter Zwischenbericht ) 7 Selte 3



UNTERNEHMENSBERATUNG:

Geschaﬁsbetneb ndtig sind, Auf eine Ansiecﬂung klainﬂacmger Betriebe des EirLzeE~
handels in anderen Lagen sollte grundsatzl[ch verzichtet werden.

322 GréRerflichige Betriehe.

Fir Betriebe mit z.B. mehreren Hundert Quadratmetern Verkaufsflache bestehen in
* Hilden Chancen und Restnktlcnen zuglezch

i

Als Restr;ktion ist auf den Umstanci hmz:uwelsen dass innerhalb des vorhandenen
| _Bestandes der A- und B-Lagen kaum Bestandsfléichen varhanden sind, die dzese
Grile aufweisen und zugnffsféhzg sind. ‘

Genannter Aspekt bedeutet nicht, dass im Kernberelch der Stadt Hilden keine Fla-
chen mit mehreren Hundert _Quadraltmetem existieren, Diese existieren durchaus,
Es ist allerdings festzustellen, dass die Fléchen dieser Grélenordnung In den A-
und B-Lagen langfrfstlg besetzi“ ssnd (was im Sihne der Leerstandsproblematik

durchaus positiv zu werten tst)

Umgekehrt existieren in Lagén, in denen eine Zukunftstauglichkeit von z.B. Einzel-
- handelsbetrieben nicht gewdhrleistet ist, solche Fléichen, die jedoch aufgrund der
geringen Standortqualitat nicht mit Einzelhandelsbetrieben neu besetzt werden soli-
ten.

Ein Betreiberkonzept fur die Innenstadt solite hier in jedem Fall der Versuchung wi-
derstehen, Existenzgrinder, Franchiseunternehmen etfe, in (yorhande'ne) Flachen
unterhalb der B-Kategorie zu vermitteln, da hier keine solide Verankerung am Markt

-

moglich sein wird,

Ein Betreiberkonzept fiir die Innenstadt von Hilden wied dann erfolgreich sein, wenn

1
Elne Sondesituation ist in Bezug auf elne Immiobilie zu verzefchnen, die eher grofflchig strukturiert ist, fe-
deoh eine Lage im 1. OG elnes Objekies aufwaist.

Leerstandsmanagenent Hilden « zwelter Zwischenbaicht ' Selle 4
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o tnnerhalb der A- Und B Lagen in Bezug auf einzelne Ladeniokale die Schaf*
fung gmfiserer Verkaufseinheiten erfolgt Dles kann geschehen durch

!

Zuéémmeniegung von Ladenlokalen

! 1

- t'\lptwng von Reservefléchen In der EG-Ebene-

e n Standortlagen, die aufgrund ihrer Lagequahtat und der Verkn(:pfung mit
der {thrigen Ennenstadf gute Voraussetzungen fiar e;ne erstmalige inwertset-

‘ Zung mit Emzeihandeis~ und Gewerbeﬂachen aufwe jsen, groRerflichige Ge-
schéﬁsemhe[ten geschaffen Werden Genannter Aspekt frifft dabej lnsben’
sondere auf den Standortbereich Am Kronengarten zu, der als Entw:ck-
Iungsﬂache fir Einzelhandel und GeWerbe posmve Voraussetzungen auf-

weist,

3.3  Artelner neuen Nutzung / Branche |

Uberdurchschmtﬂlch gute Marktchancen sind aufgrund eines ﬁéchenmaﬁ,rg unter-
durchschmttizchen Besatzes in folgenden Branchen gegeben

¢ Unterhaltungselekironik/Tontréger

o Schuhe/l.ederwaren

o Hobby/Musikalien

«  Gardinen/Stoffe/Teppiche

» Leuchten

»  GPK/Mausrat/Geschenkartikel o

Etwaige Belreiber, die in diesen Branchen aktiv werden wollen, finden glinstige
marktseitige Voraussetzungen vor.

Als Sondersituation st dabel speziell dle Situation im Bereich Unierhaltungselekiro-
nik auffallig, da diesbeziiglich eine besonders stark ausgeprégte Besatzitcke in der

Ferstandsmaﬂagemeni Hilded = eweiter Zwisehenberleht Selie B
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" Hildener Innenstadt emshert In dleser Branche konnie in Ubereinstimmung mit den
Marktdaten ein Leltbetneb flir die lnnenstadt mit einer \ferkaufsﬂéche von z.B. mehr

als 1. 000 gm angesmdelt werden. Hierbei ist erneut zu beachien dass elne solche

Ans;edlung nur an emem hierfir geelgneten Standort der A~ oder B»Kategone er-
fo{gt Bed!ngt durch den Umstand dass eine betreiberadaquate Flache von mehr
als -1,000 gm VKF xnnerheﬂb des gewachsenen Bestandes z.B. der Mlttelsirafse
kaum Jherstelibar” sem wrrd und eine fir UE Anbie‘rer \mchﬂge Voraussetzung in di-
rekt zugaordneten Parkpiatzen besteht, rlickt fur einen solchen Anbileter die Poten-
tlaiffache Am Kronengarten, wo die von Seiten emes Betrelbers ndligen Anforde-
rungen realisierbar sein durften in den Vordergrund der Betrachtung
. RN .

in Bezug auf denkbare Verkaufsf[achangro&en und dle Servfceor fentierung konnen
folgende RichfWerte als Orlentierung dienen:

Anbieter denkbare VKE' Serviceorientieruny
»  Unterhaltungselektronl/Tontiéager ca, 600 — 1,700 gm X
o SchuhelLederwaren ca. 200 -~ 400 qm’ T x
s Hobby/MusiKallen , ca. 200 — 400 gm X
n Gardinen!&tofféﬁepﬁléhe ca. 400 - 600 gm X
& leuchten | ca, 250 ~ 400 gm X
»  (GPK/Hausral/Geschenkartikel ca, 26{} - 300 gm X

Ein hoher Besatz mit Verkaufsflachen ist in der Innenstadt In folgenden Bereichen -

gegeben:
e Nahrungs- und Genussmittel (Inkl. Ladenhandwerk)
s Drogeriebedart
e PBS/ZeifungeniZeitschriften/Bticher
= Betlwaren/Heimtexiilien
= Optik

In diesen Branchen missten neue Anbleter von einem eher hohen Wettbewerbs-
druck ausgehen, Genannter Umstand bedeutet dabel nicht zwangslaufly, dass eine

Leerétandsmanagemem Hilden » mwelter Zwischenbericht Selta 6
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Anslediung in diesen Brancheh von vorne hereln auSzuschi;ef&en ist, es Ilegt Jedoch
auf der Hand dass die Vorauzsseizungen fir eine so!lde Verankerung am Markt flr
. die genannten Brachen schlechtef sind ale die der eher unierdurchschnitthch vertre-

'tenen Warengruppen

4. Absicherung der Konzeptleifiinien

Eine Grundideé des Projektes Leer‘standsmanagement fur die Innenstadt von Hil-
. den besteht darin, alle fur eln erfolgreiches Agleren nbﬂgen Partner in die Pro;ekf
arbeiten emzubez:ehen

DlesbBZUgliGh Ist festzusteilen dass xm Pchjektverlauf d:e ElgentUmer von lmmobl-
lien sowie d|e drilichen Geldinstitute ais Partner gewonhen werden konnten.

Auch wurde die Projektide'e, efnen ,Leerstandslotsen” zu Installieren, der slch air )
zentrale Scharnferstelle far Wnnsche und Problems von Betrelbern versteht, aufge~
_griffen und in cf:a Tat umgesetzl,

Ein Forum Leerstandsmanagement“ wurde durchgeﬂ.shrt Kontaktaufnahmen zur
Brtlichen Handlerschaft zur IHK, zum EHV gihd erfolgt.

44  Eigentlimer von Objekten als Partner

In der Stadt Hilden existiert ein ,Eigentiimerkreis”, In dlesem haben sich ca. 30 Ei-
gentiimer von Ladenlokalen der Innenstadt organisiest. '

Im Rahmen des Projektes Leerstandsmanagement ist ein aktives Zugehen auf den
Eigentiimerkreis erfolgt.

Learstandsmanagement Hilden «  zwelter Zwischenberioht Seite 7
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Die Mrigheder wurden bei einem round—iable Gesprach in einer frihen F?hase fiber
die Ziele und die gep[ante \/orgehenswelse informiert, Auch erste Ergebnisse des
Pro;aktes - zB.in Bezug auf die marktanalytischen Erkenntnisse = wurden kom-
munlzleﬁ '

et
1

Paral[e[ wurde die Berelts«;haft zur Unterstutzung des Pro;ektes .abgefragt'. Dies- .
bezt;ghch zexgt sach, dass ezne sotche Bereltschaﬁ: belm Ei gentumerkrels vmhanden
lst bzw erzielt werden konnte.

4.2 " Geldiﬁéiituté als Partner

Die brthchen Geldmst:tute WUrden ebenfalls bei einem elgens angesetzten Round~
 Table-Gespréch tiber den Stand der Projektarbelten informlart Neben dem Inforw,
matlonsaspekt diente der Workshop auch dazu, die Geldmstttute zu elnef aktlven
Mitarbeit im Projekt zu bewegen. Dle Mitarbeit solite sich auf die finanzielle Absiche-
rung von z.B. Exustenzgrundem be.zrehen derient — z.B, iiber die Bereltstellung voh
' Mitteln der KW - langfristige und von den Konditionen her gtnstige Geldm;tte! zur

Verﬂlgung gestellt werden sollen.

Dle Thematik det finanziellen J{\bsrcherung von z.B. Existenzgrindern wurde mit den
Vértretem folgendef orilicher Geldinstitute bel einer zentralen Veranstaltung in Hil-
" den basprochen:

e Bparkasse Hilden — Ratingen ~ Velbert

» Deutsohe Bank, Zweigstells Hilden

o Commerzbank, Zweigstelle Hilden

»  City-Bank Hilden

o Volksbank Remscheid-Solingen, Zwealgstelle Hilden_

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

Im Sinne der Projektidee zu betreuen.

Leerstandsmanageruent Hilden « zwelter Zwischanbericht ' Seite 8
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Die’ Batreuung kann dabei auch die Abwackiung von Geldmitteln der KAW iber die
urt!nchen Banken oder Sparkassen beinha ten.

'Auch wurde veretnbart dass im Rahmen bzw additiv zum Pm;ekt Lesrstandsma-

nagemeni eme ,,Vcrprﬂfung det Kand:daten m ‘Bezug auf deren fachliche Quahﬁka- '
- tian und die Erfofgsausstcht lhrer GeschaftSIdee erfolgt, Mbgilchkei’(en hlerzu erge-

- ben sich durch

° :spezlelie Beratungen (z B. Existenzgrundungsberatungen) eines Fachinsti-
tufs . e ;,, . |

v Be;ratdngen durch féghiigh éuéléﬁzieﬁe Akteurs gué der Stadlt Hiiden ‘

o Vorprﬂfung‘de_r Quafifikation durch ten Leer{égandslotsen y

Vom genannten ’Ffrocedere blelbt unberithrt, dass die‘értiichen Geldinstitute ihre ei-
genen internen Priifungen einer Geschéitsides durchfiifiren werden.

43 IHK und ERV als Partner

Im Zuge der Projektarbeiieh erfolgte eine Kontaktaufnahme zur Industrie- und Han-
delskammer zu Dlsseldorf sowle zum regionalen Elnzelhandelsverhand.

Die jeweiligen Geschaftsfihrer wurden persénlich eingeladen, ber Projektbaustei-
e und deren Ziele sowie die erreichten Sachstande Informiert,

Im Ergebnis waren bei I[HK und EHV positive Signale flr das Projekt bzw. deren
Unterstltzung zu verzeichnen,

2
Innterhalh das Krelses der im Stadtmarketing t#tigen Aktewre in Bilden st entsprechendes KnoveHow vor-
handen. .

Leerstandsmanagement Hilden » aweitar Zwischenbericht Seite §
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. Due E;nbmdung belder Ei nrlchtungen in dis Projektarbeifen hat sowohi zu Vorschlé- ,
,gen “und Abstlmmungen mlt der HK tber die Langfnstmrktmg des Pro;ektes als
auch fallWezse zur Integratlon in die, ijektarbeiten der Lenkungsgruppe geflihrt.

E 4.4 - Einz'elhﬁn:di’erfr‘:‘nen’hnd Einzeihdndler als Partner -
" -Im Zuge der Projektarbelten wurde der Versuch untez‘nommen die drtlichen Einzel-
‘ handlermnen und Einzelhandler Uber das Pro;ekt zu {nformleren und zu einer Mitar-

I . L

“beit zu gewinnen

In diesem Arbelisfeld zeigte smh dass die Einblndung der brthchen Handierschaft
n:oht in sinem zufrieden stel!enden Mafle errencht wurde‘

Aus diesem Grunde erfolgté im Rahmen der Projektarbeiten ein ,Gegensteuern’,
. um auch die Héndlerschaft stirker einzubinden.” |

Als Gemelnschaﬁsaktlon von BBE und Stadtmarketing erfoigte bel Betrieben in der
_innenstadt ein persdn!zcher Besuch, bei dem ther das PmJekt informiert wurde und

mittels eines vorberesteten RUckmeldebogens darum gebeten wurds, Anregungen
und Winsche zu autern.

Da eine persénliche Kontaktaufnahme bei allen Betrieben der Hildener Innenstadt
naturgemafs nicht mdéglich war, wurde alfen anderen Betrieben der Riickmeldeho-

gen postallsch zugesandt.

Die aus den Riickmeldebtgen resultierenden Erkenntnisse fliefien in die F‘ro}éktéz‘f-

beften ein,

Leerstandsmanagement Hilden « zwelter Zwischenbericht o S¢ite 10
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5. Lee{_s‘taggigplgiégf

ST ST - —

L [m Zuge der Prwektarbelten Zum Leerstandsmanagement tst das Ziel, eine V;elzahl

‘_von Akteuren Lnd Entscheldem emzubmden erreicht worden. Im Ergebnis st &in
7 Netzwerk antstanden bzw aufgebaut worden, das eln hohes Mai& an, Le{stungsfa~

higkeit flir zukunftiges Agleren verspricht

!

Um En Bezug auf dleses NetzWerk eine mbgilchst hohe Effekhwtat in der praktf~

o schen Arbelt hersdelien zu konnen, bedarf es emar zentra[en Koordfna’uonsperson
a deie zukdnﬁig dle Steuerung al%er Akttvitaten Ubemlmmt o

Dte Funktion als ,,Leerstandslotse" wurde im Rahmen Projektes mit den Prozessbe-

telhgten thematisaert und “eine klare Funkt;onszuordnung an Herrn Volker H:!lebrand
Geschaftsfuhrer der Stacitmarketlng GmbH Hniden vorgehommen, Herr Hillebrand

und seine M:tarbelter werden zukiinftig die zentrals Anlauf- und Kontaktstelle fir al-
- le Fragen des ,l__eersta}ndsmanagements seln,

Dxe - Uber die Leerstandsthematzk hmauss;ehenden ~ Funktiohen des Herrn Hille-
brand als Stadtmanager In Hitden bfeten hier sehr gute Voraussetzungen, sowohl .tf_?
tas Leerstandsmanagement als auich die daruber hinausgehenden Aktivitaten zur .

Starkung der Innenstadt in Hilden erfolgre;ch zu gestalten,

Eine f}bergabe'der im Rahmen des Projektes erarhaitefen Daten z.B. zu Verkaufs-
fidchenbestanden ete, an Herm Hillebrand ist erfolgt,

Leerstandsmanagement Hilden « aweiter Zwischenbariaht Selte 11
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’ Projektes erfolgt. -

- j UNTERNEHMENSBERATUNG

6. Ausblick
- n Bezug auf dxe Nabhhaltlgkezt des P!‘Djek’tes stelt sich die Frage nach desséri
7 Langfnstwirkung :

a3

- biesbéiaglic;h Werden die Wéicﬁeri _mic‘myrienfail‘fda‘hin gehend gestellt, dass tiber das
’ Engagement der BBE hinaus etne Weiterfuhrung und auch Weitarenthcklung des

Dfe Zlelrichtung besteht dabei darm, das Leerstandsmanagement in ein umfassen-
: des Innenstadtmanagement miinden zu lassen,

Dia bereits erfoigte F‘unkt onszuordnung des Themas zum Aufgabengebret des
Stadtmarketing bigtet diesberglich sehr gute Moglichkelten,

In Bezug auf die Daten Uber die Learstandssituaﬁon wird es in der Zukunft auch
darum gehen, einen KUmmerer mnerhaib der Stadt Hilden zu finden, der Aktuali-
: Ietungen vor Ort und d;e Datenpf ega vomimmt In elner Ubergangsphase wird
d;eser Arbeltsschntt als Gememschafi;saufgabe zwxschen BBE und Stadtmarketing
_ gesehen auf Sicht Wird ein Ubergang In den a[lean[gen Tétigkeitshersich des
Stad%marketmgs erfolgen

BBE Unteinehmensberatung GmbH
- BBE Standort -

Leerstandsmenagement Hilden » zweiter Zwischenbaricht - Sefter 12
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