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5. November 2010

Vorführender
Präsentationsnotizen
ZNA arbeitet seit Mai 2007 in Wuppertal

Projekt im Stadtumbau West und Soziale Stadt

Keine ZNA in der City, sondern in den gründerzeitlichen Quartieren

Viele leerstehende Ladenlokale aufgrund geändertem Einkaufsverhalten



Ein Beispiel für Leerstandsmanagement

An die konkrete Situation angepasste Maßnahmen sind notwendig 



Zielsetzungen Etablierung neuer Nutzungen

Sichtbarmachen von Potenzialen

Aufwertung des Erscheinungsbildes 

Imageverbesserung der Quartiere

Vorführender
Präsentationsnotizen
Einzelhandelsnutzung unrealistisch, daher müssen neue Nutzungen etabliert werden.

Denn Leerstand bedeutet immer den Beginn eines Negativtrends und einer Abwertung der Immobilie und ihres Umfeldes – broken-eye Symptom 







Leerstand
Stand: 31.12.09

Gesamt 342

Leerstände am 31.12.2009

Arrenberg; 57

Nordstadt; 75

Unterbarmen; 39

Ostersbaum; 49

Oberbarmen/
Wichlinghausen; 122

Arrenberg

Nordstadt

Unterbarmen

Oberbarmen/Wichlinghausen

Ostersbaum

Vorführender
Präsentationsnotizen
In den gründerzeitlichen Quartieren von Wuppertal ist großer Handlungsbedarf, das zeigen die Zahlen leerstehender Ladenlokale.

Die Stadt Wuppertal hat deshalb im Rahmen der Förderprogramme Stadtumbau West und Soziale Stadt Mittel zum Aufbau und zur Durchführung der Zwischennutzungsagentur eingesetzt.

Das geplante Budget waren 100.000 € pro Jahr, 50.000 für Honorare und 50.000 für Projektkosten/Sachmittel.

Haushaltslage ab Ende 2008 – keine Förderbescheide mehr, Weiterarbeit mit bereits bewilligten Restmitteln. Ab März 2010 bringt die ZNA den kommunalen Eigenanteil von 20% selbst auf, allerdings gibt es keinen Förderbescheid für Soziale Stadt, so dass wir nur noch in 3 Stadtteilen arbeiten können und das Budget ist ungefähr halbiert.



Leerstandskataster

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wie arbeitet eine Zwischennutzungsagentur?

Zunächst haben wir die Leerstände erhoben und ein Leerstandskataster angelegt.



Datenbank

Vorführender
Präsentationsnotizen
Wir haben eine Datenbank aufgebaut, in der die Leerstände mit allen Informationen, die zur Verfügung stehen und Fotos, eingepflegt wurden. Die Datenbank wird laufend gepflegt – eine studentische Hilfskraft macht Begehungen in den Quartieren und aktualisiert die Daten.



Auch die Nutzungsinteressierten, die sich aufgrund einer konsequenten Öffentlichkeitsarbeit bei uns melden, sind in der Datenbank erfasst.



Eigentümer 

 
viele Einzeleigentümer



 
Hausverwaltung



 
Zwangsverwaltung



 
Eigentümer mit 
Migrationshintergrund



Nutzungsinteressierte 

 
Künstler, Kulturschaffende



 
Soziale Einrichtungen



 
Vereine



 
Existenzgründer



 
Gewerbliche Dienstleister



Vermittlungsalltag 

 
Zwischennutzungsvertrag



 
Versicherungen



 
Renovierung, Umbauten



Beratungen Eigentümer
Stand: 31.12.09

Kontaktaufnahmen 86

Erstberatungen 84

Intensivberatungen 25

Gesamt 195

Vorführender
Präsentationsnotizen
Ein sehr zentraler Punkt bei der Arbeit der ZNA ist die Beratung der Eigentümer. Oft haben sie Renditeerwartungen, die nicht mehr den aktuellen oder zukünftig zu erwartenden Gegebenheiten entsprechen. Beratung muss darauf abzielen, zu realistischen Erwartungen zu kommen.

In „unseren“ Projektgebieten gibt es eine sehr kleinteilige Eigentümerschaft. Damit tauchen noch andere Probleme auf: Viele sind mit der Bewirtschaftung ihrer Immobilie überfordert – aus Altersgründen, wegen finanzieller Probleme, wegen Sprachbarrieren. 

In Zeiten schwacher Immobilienmärkte haben viele verständlicherweise kein Interesse, in ihre Immobilien zu investieren oder sie scheuen die Beschäftigung mit Ämtern und Fördermittelgebern. Hier hat die ZNA die Aufgabe des Lotsen bzw. des Mediators übernommen, um zu stabilisierenden Lösungen für die Immobilie und das Umfeld zu finden.

In Bezug auf Zwischennutzungen stellt die ZNA den  Eigentümern speziell erarbeitete Verträge zur Verfügung, damit sie sicher sein können, dass sich Zwischennutzungen nicht ungewollt verstetigen.





Beratungen 
Nutzungsinteressierte

Stand: 31.12.09

Kontaktaufnahmen 273

Erstberatungen 115

Intensivberatungen 79

Gesamt 467

Vorführender
Präsentationsnotizen
Auch Nutzungsinteressierte wurden beraten. Zunächst im Hinblick auf passende Ladenlokale.

Wenn Projektmittel aus dem Topf der ZNA beantragt werden, unterstützt die ZNA auch in der Projektentwicklung.

Bei Existenzgründungen arbeitet die ZNA eng mit den Einrichtungen der Gründerberatung zusammen und berät auch in Standortfragen, um die Häufung bestimmter Angebote wie Kioske, Imbisse oder Internetcafés zu vermeiden.



Dauernutzung Soziale Dienstleister

Gewerbliche Dienstleister



Temporäre Nutzung Probenräume

Ausstellungen

Atelier

…



Eventnutzung „Theater vor der Haustür“

Konzerte

Informationsveranstaltung

 …



Vermittlungen
Stand: 31.12.09

Dauernutzung 22

Temporäre Nutzung 37

Eventnutzung 16

Gesamt 75



Vernetzung

„Virusstrategie“



Ideengenerator

Öffentlichkeitsarbeit



Kulturelle 
Nahversorgung



Mikrostandort



Vermittlungshemmnisse Eigentümer

Hausverwalter

Zwangsverwaltung

Standort

Räumliche Voraussetzungen

Bauordnungsrecht

Vorführender
Präsentationsnotizen
Auf die Schwierigkeiten mit Eigentümern habe ich schon hingewiesen. Bei Innenstädten kommt hinzu, dass es sich oft um Eigentümer im Ausland handelt und sie mitunter auch schnell wechseln.



Hausverwalter sehen ihr Kerngeschäft in der Verwaltung, weitergehendes Engagement wird in der Regel nicht bezahlt, also sind sie an zusätzlichem Arbeitsaufwand meistens nicht interessiert.



In den Projektgebieten gibt es 30% zwangsverwaltete Immobilien. Die Eigentümer haben in dieser Situation kein Interesse, sich zu engagieren, die Zwangsverwalter haben eine ähnliche Ausgangslage wie die Hausverwalter. In Wuppertal hat sich die Stadtsparkasse allerdings bei den Gebäuden, bei denen sie Gläubiger ist, sehr engagiert und sie für Zwischennutzungen zur Verfügung gestellt, besonders dann, wenn sie in Randlagen zur City sind. Auch die Tower Group war in diesen Lagen sehr an Zwischennutzungen interessiert.



Manche Standorte haben bereits ein so negatives Image, dass niemand dort Interesse an Nutzungen hat.



Einige Ladenlokale sind überhaupt nicht mehr nutzbar.





Bauordnungsrecht zeit- und kostenintensiv, Stellplätze

Brandschutz, Verkehrssicherung

Einzelfallgenehmigung

genehmigungsfreies Vorhaben

Sammelbauantrag

Vorführender
Präsentationsnotizen
Ein sehr großes Problem stellt die Bauordnung dar – sie kennt keine Zwischennutzungen. In Wuppertal heißt das, das bei Nutzungsänderungen ein Bauantrag gestellt werden muss.

Bei einigen Zwischennutzungen haben wir uns mit Einzelveranstaltungsgenehmigungen beholfen, die aber nicht gerne gesehen sind.

Im Moment ist mit der Bauaufsichtbehörde eine Sammelbauantragverfahren abgesprochen, das aber noch nicht erprobt wurde.



Fazit / Empfehlungen I Offensives Leerstandsmanagement

Standorte definieren

Standortgemeinschaften

Imagesteigerung / Potenziale nutzen

Wettbewerbe



Fazit / Empfehlungen II Kommunikation u. Beteiligung

Aufsuchende Eigentümerarbeit

Banken ins Boot holen

„Modernisierungsgebot“

Bauordnungsrecht flexibler gestalten

Nutzungen – quer denken

Vorführender
Präsentationsnotizen


Literatur:

Good Practice Reader 04 der Innovationsagentur Stadtumbau NRW

Strategisches Leerstandsmanagement – Erfolgreiche Strategien zur Reaktivierung von gewerblichen Leerständen und zur nachhaltigen 

Standortsicherung



Werkstatt: Praxis Heft 57

Zwischennutzungen und Nischen im Städtebau als Beitrag für eine nachhaltige Stadtentwicklung

Herausgegeben vom BMVBS und BBSR



Der Laden für Läden dankt …
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