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Die Aufgabenstellung

Neben stadtiibergreifenden Kooperationsprojekten leisten die Stadte Remscheid,
Solingen und Wuppertal eigene Beitrage zur Regionale 2006 “Spurwechsel”. Es
handelt sich dabei um Schlisselprojekte der Stadtentwicklung in besonderen
Entwicklungsschwerpunkten. Die Stadt Wuppertal sieht ihren Beitrag in der
“Entwicklung der Talachse”. Neben herausragenden Einzelprojekten an Schliis-
selstandorten geht es hierbei insbesondere um die innerstadtischen “Zwischen-
raume” Ostlich und westlich der bestehenden Zentren, den Bereich Arrenberg /
Friedrich-Ebert-Strale in Elberfeld-West sowie den Bereich entlang der Fried-
rich-Engels-Allee in Unterbarmen. Beide Bereiche sind traditionell durch ein
enges Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen gepragt.

Thematischer Schwerpunkt moglicher Projekte ist die “innovative Funktionsmi-
schung” in einem feinkornig gemischten urbanen Umfeld. Die Projekte sollen
Strukturimpulse geben und gleichzeitig stadtebauliche und architektonische
MaRstabe fiir die zukUlnftige Entwicklung setzen. An Auswahl und Entwicklung
der Projekte in einem begrenzten Zeitraum sind daher besondere Anforderungen
zu stellen. Die Qualitat des Verfahrens ist mitentscheidend fiir die Qualitat der
Projekte.

Mit einer zwischen “Leitplan” und “Projektentwicklung” geschalteten Expertise
sollen nunmehr die Voraussetzungen flr eine qualitatsvolle Projektentwicklung
geklart werden. Im einzelnen geht es um folgende Fragen:

= Welche Angebote und Potenziale bieten die untersuchten Quartiere fir die
Entwicklung von bedeutenden Einzelprojekten? Welche Projektideen mit
grundsatzlichen Realisierungschancen gibt es bereits? Eroffnen sich aus der
Analyse vorhandener Potenziale weitere Projektideen?

= Welche Planungen und MalRnahmen sind zur Entwicklung ausgewahlter
Einzelprojekte notwendig? Welche Akteure missen zusammenwirkten, um
das Projekt zu entwickeln und zu “tragen”? In welcher Organisationsform wir-
ken sie zusammen?

= Welche materiellen und finanziellen Voraussetzungen sind zur Entwicklung
der Projekte erforderlich? In welchen zeitlichen Abschnitten kann das Projekt
entwickelt werden?

= Welche Voraussetzungen und Wirkungen bestehen in Bezug auf parallele
Planungen und Projekte?

= Wie kann das Projekt in der Offentlichkeit vermittelt werden?
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Das Gutachten geht in folgenden Arbeitsschritten vor:

Nach einer Darstellung der Ausgangssituation und der planerischen Rahmenbe-
dingungen werden bereits realisierte Projekte dokumentiert: ,gute Beispiele®, die
zeigen, was moglich ist und welche Voraussetzungen fur das Gelingen eines

Projektes forderlich sind. Die ,guten Beispiele* sollen Mut machen und gezielt in
eine fiir weitere MaRnahmen werbende Offentlichkeitsarbeit eingesetzt werden.

= Es folgt die Erkundung von Potenzialen fiir die Entwicklung weiterer Projekte.
In zahlreichen Gesprachen mit Vertretern der Stadtverwaltung, Gesprachen
mit Grundstlckseigentimern und Ortsbegehungen wurden Flachen und Ge-
baude erfasst, die sich schon heute oder in absehbarer Zeit fiir eine Projekt-
entwicklung anbieten. Die Flachen werden in einer Ubersicht zusammenges-
tellt, die die Grundlage fir den Aufbau eines systematischen und fortschrei-
bungsfahigen Flachenkatasters bilden soll.

Die Erfahrungen der ,guten Beispiele® sowie die Auseinandersetzung mit den
Flachenpotentialen sowie die Realisierungsvoraussetzungen fiir Projekte werden
umgesetzt in allgemeine Strategien fir eine Projektentwicklung.

= An ausgewahlten Projekten werden beispielhaft projektbezogene Strategien
dargestellt;

Die zahlreichen Einzelprojekte werden im abschlieRenden Kapitel eingebunden
in das jeweilige gebietsbezogene Handlungskonzept, um so die inhaltlichen und
raumlichen Zusammenhange herzustellen.

In der folgenden Kurzfassung werden Ubersichten iber die ,guten Beispiele*, die
Flachenpotentiale und Projektideen sowie die Bausteine einer Strategie der
Projektentwicklung dargestellt.
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2. Gute Beispiele

Stadtebauliche Planungen bendtigen neben Leitbildern und raumlichen Konzep-
ten auch realisierte Vorbilder, an denen sich Birger, Investoren und Planer
orientieren konnen. Einmal gewonnene Erfahrungen sollten auf andere Planun-
gen Ubertragen werden. Wichtig ist herauszufinden, welche Nutzungen auf
welchen Flachen und zu welchen Bedingungen sich entwickeln. Aus diesen
,Guten Beispielen® konnen die wichtigsten strategischen Elemente als Erfah-
rungshintergrund fur Folgeprojekte abgeleitet werden.

Die Zusammenstellung ,Guter Beispiele* in Unterbarmen und Arrenberg zeigt
typische Bedingungen fiir die erfolgreiche Realisierung von Umnutzungsprojek-
ten in den Zwischenraumen der Talachse auf. Dabei sind orts- und im vorliegen-
den Fall quartiersspezfische Aspekte wichtig.

Neben der analytischen Bedeutung haben die dargestellten Projekte auch eine
unmittelbare Vorbildwirkung. ,Gute Beispiele®, die eine Uberzeugende Qualitat
erreichen und die wirtschaftlich erfolgreich sind, regen andere Grundsttlickseigen-
timer oder Investoren zur Nachahmung an.

2.1 Darstellung der ,Guten Beispiele®

Die Guten Beispiele sind getrennt fiir die Untersuchungsraume Arrenberg und
Unterbarmen aufgenommen und dokumentiert worden. Folgende Guten Beispie-
le konnten ermittelt werden:

Unterbarmen

Bereich Friedrich-Engels-Allee 113
Jugendstilhaus Friedrich-Engels-Allee 160
Christian-Morgenstern-Schule

Bereich Strale Besenbruch

Atrium

Kornmiihle WarndtstralRe

KothenerstralRe 1-5

Gesamtschule Barmen
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Untersuchungsraum Arrenberg
1. Buro- und Wohngebaude Friedrich-Ebert-Stralke 187/189
2. Moschee im alten Fabrikgeb&ude Friedrich-Ebert-Stralle 159



[l Gute Beispiele Seite 4

Umnutzung der ehem. Bayer-Sporthalle
Umgenutztes Fabrikgebédude Friedrich-Ebert-Str. 159
Stadtteilzentrum Galeria

Musikhochschule

Villa Friedrich-Ebert-Str. 152

Villa Friedrich-Ebert-Str. 146/148
Kunsthandwerkerhof

Sportpark Elberfeld

Villa Friedrich-Ebert-Str. 121

Villa Friedrich-Ebert-Str. 134

Neues Wohnen in der alten Fabrik (Gutenbergstr.32)
Behindertenwerkstatten ProViel

Arrenberg Center

Villa Media

Die Lage der aufgenommen Beispiel sind den Abbildungen Gute Beispiele
Arrenberg und Unterbarmen zu entnehmen.
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3. Erfassung der Flachenpotenziale und der ersten Projektideen

In den Zwischenraumen befinden sich eine Vielzahl von untergenutzten und
brachgefallen Flachen. Strategien zur Wiedernutzung dieser Flachen kénnen nur
prozessual in Zusammenarbeit mit den Beteiligten entwickelt werden.

Da dies ein aufwandiger Prozess ist, miissen im Vorfeld die fur eine Entwicklung
geeigneten Flachen herausgefiltert werden. Vorrangig wird in dieser Studie das
Potenzial einer Flache definiert, das im wesentlichen Uber die Lage und die
vorhandene Bausubstanz bestimmt wird. Weiterhin wird die Planungsgeschichte
betrachtet und wenn maogliche Perspektiven fur die zukinftige Art und Richtung
der Entwicklung aufgezeigt. In der vorliegenden Kurzfassung werden die Flachen
allerdings nur aufgelistet.

3.1 Darstellung der Flachenpotenziale und ersten Projektideen

Die Flachenpotenziale und ersten Projektideen sind getrennt fir die Untersu-
chungsraume Arrenberg und Unterbarmen aufgenommen und dokumentiert
worden. Folgende Flachenpotenziale konnten identifiziert werden:

Untersuchungsraum Unterbarmen

Pauluskirche

Wuppergrundsttick Friedrich-Engels-Allee 109/ 111
Baullcken Friedrich-Engels-Allee/Pluschowstrale
Sanierung des Baudenkmals Friedrich-Engels-Allee 140
Bandweberei Blsgen

Bauensemble Friedrich-Engels-Allee 183-187
Hofflache Atriumgebaude

Baullicke Friedrich-Engels-Allee 207/209
Erweiterung Christian-Morgenstern-Schule
Hunefeldstralle/Gronaustrale

Gewerbeflachen (ehem. TVU)

Farbmhle

Bereich Loh, Am Brogel, WartburgstraRe
Attin-Flache Oberddrnen

ARTI-Flache

Wittensteinstralie 160

Bauliicken in der ostlichen Friedrich-Engels-Allee
Kurbad an der Friedrich-Engels-Allee

Westlich Loh
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20. Telekomgebaude Friedrich-Engels-Allee
Des Weiteren sind im Rahmen der Bestandsaufnahme zur Sozialen Stadt die
leerstehenden Ladenlokale in Unterbarmen erhoben worden.

Untersuchungsraum Arrenberg

Weinhandlung Himmelmann-Pothmann
Friedrich-Ebert-Strafle 185-187

Bestandsverbesserung Friedrich-Ebert-Stralle 184
Bestandsverbesserung Friedrich-Ebert-Straflle 178
Bestandverbesserung Vorplatz Friedrich-Ebert-Strale 175
Musikhochschule Wuppertal

Friedrich-Ebert-Strale 140a/142/144

Erweiterung Sportpark Elberfeld

Umnutzung Hauptschule Elberfeld West

Bereich Elba

Bestandsentwicklung Simonsstrale 22/24

Umnutzung von Teilflachen der Sauerbruchklinik
Bestandsverbesserung Baubetriebshof Arrenberger Strafle
Media Park Wuppertal, Event-Zentrum-NRW
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Die Lage der aufgenommen Beispiel sind den Abbildungen Flachenpotenziale
Unterbarmen und Arrenberg zu entnehmen.

3.2 Typisierung der Flachenpotenziale

Die Potenziale und Probleme fur eine Entwicklung der frei werdenden Gebaude
und Flachen unterscheiden sich nach ihrer Grofke und der vorhandenen Restnut-
zung. Die untersuchten Projekte lassen sich in flinf Gruppen aufteilen.

= Dauerhaft unvermietbare kleinteilige Nutzflachen in Gberwiegend intakten
Gebauden:
Uber die beiden Untersuchungsraume verstreut finden sich kleinteilige leers-
tehende Ladenlokale, Wohnungen oder Blroflachen. In der Regel sind kurz-
fristige Leerstande Bestandteil der Fluktuation am Immobilienmarkt.. Aller-
dings zeigen sich Verfestigungstendenzen z.B. beim Leerstand kleinerer La-
denlokale. Angesichts des zu erwartenden Bevolkerungsrickgangs konnen in
den nachsten Jahren auch zu langerfristigen Wohnungsleerstanden entse-
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hen. Solche strukturelle Leerstande erfordern innovative Losungsstrategien.

= Leerstehende Geb&ude
Durch den Wegfall einzelner Nutzer kann der Leerstand kompletter Gebaude
entstehen. In erster Linie ist es ein immoblienwirtschaftliches Problem einen
oder mehrere neue Nutzer fur das Gebaude zu finden.
Besondere Schwierigkeiten bereiten allerdings Spezial-Immobilien wie die
Pauluskirche oder das Kurbad Barmen, die nur begrenzt fir konventionelle
Folgenutzungen geeignet sind. Die teilweise schlechte bauliche Qualitat der
Gebaude verscharft das Vermarktungsproblem.

= Bauliicken
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche befinden sich einzelne
unbebaute Grundstlcke. Diese Baulticken sind verteilt auf die grinderzeitli-
chen Baublécken und auf den dstlichen Teil der Friedrich-Engels-Allee in Un-
terbarmen. In einigen Fallen werden die Grundstlckflachen mit minderwerti-
gen Nutzungen wie Stellplatze oder eingeschossige Schlichtbauten zwi-
schengenutzt.
Die Vermarktungsprobleme dieser Baulticken sind in der Regel in der man-
gelnden Nachfrage fiir eine finanziell attraktive Bebauung begriindet. Die bau-
rechtlichen Zulassigkeit neuer Gebaude sind in der Regel gegeben.

= Kleinere brachgefallene und untergenutzte Areale
Von den Baulticken sind kleinere brachgefallene und untergenutzte Areal zu
unterscheiden . Diese bis zu etwa einem 1. Hektar grofie Flachen finden sich
im ganzen Untersuchungsraum. Typisch fur diese kleineren und mittleren
Flachen ist, dass die Phase der extensiven Nutzung schon langer andauert.
Haufig ist vorhanden Bausubstanz von geringen Wert.
Auf den Flachen befinden sich Ubergangsnutzung bzw. in Teilbereichen
Restnutzung. Haufig sind vorhandene oder vermutete Altlasten ein starkes
Entwicklungshemmnis.

= Grolere Brachgefallene Areale
Einige der brachgefallene Flachen in den Untersuchungsraumen Uberschrei-
ten deutlich das Mal® von einem 1 Hektar GroRe. Die Vorgangernutzungen
waren in der Regel groRere Industriebetriebe wie die TVU in Unterbarmen
oder die ELBA-Werke am Arrenberg. Eine Ausnahme bilden die freigesetzten
Flachen des Sauerbruchsklinikums.
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Diese Flachenweisen teilweise eine hochwertige Bausubstanz mit hohen Ge-
bauderestwerten auf. Wahrend einige Flachen wie die Sauerbruchkliniken mit
Ubergangsnutzungen belegt sind, stehen andere Nutzungen wie das Elba-
Gelande komplett leer.
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4. Strategien der Projektentwicklung

Die Nutzungsanderung oder bauliche Veranderung einzelner Grundsttlicke oder
Areale innerhalb bestehender Stadtstrukturen sind Wesensmerkmal kontinuierli-
cher Stadtentwicklung. In Wachstumsphasen sind diese Veranderungen ,Selbst-
laufer®. Wo bestehende Nutzungen nicht mehr tragfahig sind, wo bauliche Struk-
turen erneuerungsbeddirftig sind, werden private Erneuerungsinvestitionen geta-
tigt. Die Aufgabe der Stadt beschrankt sich auf Kontrolle und Steuerung dieser
Prozesse. Die Reinvestitionen werden durch den Wertzuwachs der Liegenschaft
und eine zahlungsfahige Nachfrage sichergestellt.

Diese Form sich selbsttragender, kontinuierlicher Entwicklung bestehender
Stadtstrukturen ist in der heutigen Phase stagnierender oder gar schrumpfender
Stadte nicht mehr selbstverstandlich. Fiir das zunehmend steigende Flachenan-
gebot fehlen geeignete Nutzungskonzepte und kaufkraftige Nutzer. Eigentimer
haben zunehmend Schwierigkeiten, ihre brachgefallenen Grundstiicke oder
leerstehenden Immobilien zur Verwertung zu aktivieren. Hinzu kommt, dass die
abnehmende Finanzkraft der 6ffentlichen Hand eine aktive Intervention in Form
von Grunderwerb, kommunaler Projektentwicklung oder Forderung erschwert.

Die Erfassung der Flachenpotentiale in den Zwischenraumen der Wuppertaler
Talachse (vgl. IV.1) macht die steigende Anzahl brachliegender Flachen und
ungenutzter Gebaude auch in diesen Quartieren deutlich. Die durchschnittliche
Dauer des Brachzustandes bis zu einer Neunutzung steigt — fiir einige Flachen
und Objekte wird seit Jahren eine Nachnutzung gesucht. Die Typologie dieser
Flachen ist weit gefachert vom kleinteiligen und gestreuten Ladenleerstand bis
zum grofRflachigen brachgefallenen Industrieareal. Zur fehlenden kaufkraftige
Nachfrage kommen diverse Entwicklungshemmnisse wie hohe Aufbereitungs-
kosten, Uberzogene Preisvorstellungen oder die Altlastenproblematik. Die
Grundstiickseigentimer reagieren auf diese Situation sehr unterschiedlich:

= Die Immobilie wird durch minderwertige Ubergangsnutzungen ,abgenutzt‘, Reinvesti-
tionen bleiben aus;

= spekulativer Leerstand mit der Hoffnung auf ,bessere Zeiten“ oder eine massive
offentliche Unterstlitzung;

= Suche nach einer rentablen Folgenutzung in den wenigen verbleibenden Expansions-
markten wie dem Discounter-Einzelhandel ;

Im Ergebnis sind diese Verhaltensmuster aus der Perspektive der Stadtteilent-
wicklung gleichermalien problematisch: Die wenigen noch auf einer starken
Nachfrage basierenden Entwicklungen wie groflachiger Einzelhandel oder
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Discounter sind an nicht integrierten Standorten stadtebaulich unerwtinscht, da
sie die strukturellen Probleme der Zentren und gewachsener Einzelhandelslagen
tendenziell erhdhen. Leerstand und Desinvestition strahlen negativ auf die
Nachbarschaft aus mit den unerwiinschten Folgen des stadtebaulichen Verfalls,
einer 6konomischen Wertminderung auch der benachbarten Grundstticke und
der sozialen Segregation.

Die ,guten Beispiel“ (vgl. Kap. lll) zeigen jedoch, dass in dieser Situation auch
besondere Chancen liegen. In Unterbarmen und im Arrenberg entstanden Pro-
jekte, die die traditionellen Qualitaten des engen Nebeneinanders von Wohnen
und Arbeiten in einem urbanen Umfeld wieder aufleben lieBen: zukunftsweisende
Arbeitsplatze z.B. der Medienwirtschaft und hochwertiges Handwerk in attrakti-
ven Altbauten, neue Freizeitangebote in ehemaligen Fabrikhallen, Ausbildungs-
statten wie die Musikhochschule in historischem Ambiente, Behindertenwerkstat-
ten in einem ehemaligen Produktionskomplex, Instrumenten- und Orgelbau in
einem Kirchengebaude, Moschee in einem alten Fabrikgebaude.

In vielen Fallen waren es private Initiativen und privates Engagement, denen
diese Erfolge zu verdanken sind, teilweise unterstlitzt durch die 6ffentliche Hand.
Wie konnen diese Erfahrungen systematisch genutzt werden, welche organisato-
rischen und materiellen Voraussetzungen sind zu schaffen, damit zahlreiche
weitere kleine und grolRe Projekte entstehen, die insgesamt zu einer Stabilisie-
rung und Entwicklung der Zwischenrdume der Wuppertaler Talachse beitragen?

Grundsatzlich ist auf Seiten der kommunalen Planung eine veranderte Rollende-
finition vorzunehmen: Neben die Kontrolle und Steuerung privater Projektinitiati-
ven tritt die 6ffentliche Projektinitiative, eine intensive Projektbetreuung und die
Ubernahme von Vorleistungen zur Entwicklung geeigneter Projekte, also ein
Projektmanagement im umfassenden Sinne. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die
Projektentwicklung einzelner Flachen in ein ganzheitliches Stadtteilentwicklungs-
konzept eingebunden wird.

Bausteine einer solchen Strategie sind:

(1) Eine systematische Erfassung und Fortschreibung der Flachenpotentiale ;
(2) Der Aufbau von Informations- und Kommunikationsstrukturen;

(3) Die Erarbeitung und Umsetzung projektbezogener Konzepte und Strategien

5.1 Flachenkataster und Objektpasse

Grundsatzlich liegen der Stadtverwaltung Informationen ber brachliegende
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Flachen, ungenutzte Gebaude, auslaufende Miet- und Pachtvertrage, drohende
Betriebsaufgaben oder Verkaufsabsichten flir die Untersuchungsraume vor.
Diese Informationen verteilen sich jedoch je nach fachlicher Perspektive auf
unterschiedliche Dienststellen oder Einzelpersonen und werden bei Bedarf
jeweils neu zusammengestellt. Die Kartierung der Flachen- und Projektpotentiale
(Kapitel IV) stellt eine Zusammenschau dieses Wissens erganzt um eigene
ortliche Erhebungen dar. Aufgrund der Dynamik der Prozesse — sehr schnell
kénnen neue Flachen hinzukommen, sich fir andere eine Nutzungsperspektive
ergeben - ist eine einmalige Erfassung schnell entwertet. Um eine aktive Ent-
wicklung dieser Flachenpotentiale zu betreiben, ist eine systematische Erfassung
dieser Potentiale und kontinuierliche Aktualisierung unerlasslich. Ein solches
Flachenkataster gibt Auskunft Gber wesentliche Merkmale (Grundinformationen)
wie

Die raumliche Lage der Flache,
die Grole der Flache

den Flachentyp

sowie die Eigentumsverhaltnisse.

Diese Informationsgrundlagen stehen den fiir die Stadtteilentwicklung wichtigen
Dienststellen zur Verfiigung: etwa der Wirtschaftsforderung, die ein preiswertes
und architektonisch interessantes Gebaude fir einen Existenzgriinder sucht;
oder der Stadtplanung, denen ein Schlusselgrundstiick flr die Komplettierung
eines wupperbegleitenden Grlnzuges fehlt; oder der Stadtteilbeauftragten, die
gunstige Raumlichkeiten fiir eine Kiinstlergruppe sucht. Die systematische
Zusammenstellung dieser Angebote kann uber das Intranet allen Dienststellen
jederzeit zur Verfligung gestellt werden.

Der genaueren Beschreibung der einzelnen Flachen dienen ,Objektpasse”, die
die wichtigsten Informationen Uber die Ausgangssituation, die Entwicklungschan-
cen und -hemmnisse der jeweiligen Flache enthalten. Hierzu zahlen Merkmale
wie vorhandenes Planungs- und Baurecht, Eigentimer, Verflgbarkeit, Art und
Zustand der vorhandenen Bebauung, Altlasten, Bodenrichtwerte, und Besonder-
heiten wie bereits vorhandene Projektideen und deren Status. Ein ,Link® leitet
vom Flachenkataster zu den Objektpassen, um bei Bedarf diese Zusatzinforma-
tionen zu erhalten.
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Beispiel fiir den Aufbau eines ,Objektpasses™

Standort

Stadtbezirk Stralke

Flache - Grundinformationen

Flachentyp Flachengrofie
FNP Baurecht
Eigentumsverhéltnisse Bodenrichtwert

Flache - Zustand

Derzeitige Nutzung Derzeitige Bebauung
Verkehrsanbindung Infrastruktur / Versorgung
Entwicklungsperspektiven

Aktivitaten der Stadt Besonderheiten
Ansprechpartner

Ergénzend zu den Merkmalen konnen Fotos und Plane als Bilddateien zur
Verfligung gestellt werden, die ber die niichterne Beschreibung hinaus einen
Hinweis etwa auf die atmospharische Qualitat der jeweiligen Flache geben
kdnnen.

Denkbar ist, dass diese Informationen auch im allgemein zuganglichen Internet
zur Verfligung stehen, um privates Interesse — sei es von moglichen Nutzern,
Entwicklern oder Investoren — auf diese Flachen zu lenken. In diesem Fall ist
natlrlich der Merkmalskatalog auf die datenschutzrechtlich unbedenklichen
Merkmale zu beschranken und eine Zustimmung des Eigentiimers der Flachen
einzuholen.

5.2 Aufbau von Informations- und Kommunikationsstrukturen

Bei der Flachen- und Projektentwicklung hat man es mit zahlreichen Akteuren
und einem daraus resultierenden unterschiedlichen Informationsstand und ggf.
auch unterschiedlichen Interessen zu tun. Es sind neue Wege der Information
und Kommunikation und haufig auch der Konfliktldsung einzuschlagen. Informa-
tion und Kommunikation sind auf unterschiedlichen Ebenen zu intensivieren:

= |nnerhalb der Stadtverwaltung und des Gebaudemanagements Wuppertal
= Zwischen Stadtverwaltung und Grundsttickseigentimern / Investoren / Finan-
ziers, Banken/ Entwicklern / Maklern;
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= Zwischen Stadtverwaltung und der Stadtteiloffentlichkeit / Bewohnerinnen und
Bewohnern des Quartiers / Interessengruppen;

Vernetzung der Akteure innerhalb der Stadtverwaltung

Die oben beschriebene Informationsplattform ,Flachenkataster und Objektpasse*
ist Grundlage einer verbesserten Vernetzung der Akteure innerhalb der Stadt-
verwaltung. Dies ersetzt zwar nicht die Arbeit der bestehenden ,Projektgruppe
Arbeiten und Wohnen in der Sozialen Stadt’, leistet aber einen wichtigen Beitrag
zur Verstetigung des Informationsflusses. Von allen Akteuren sind jederzeit
abrufbar:
= Eine Ubersicht iiber die kurz- und mittelfristig verfiigbaren Flachenpotentiale,
= Die zeitnahe Fortschreibung der vorhandenen Informationen,
= Die Ubersicht iiber den Stand und aktuelle Handlungsstrategien zur Entwick-
lung der Flachen und Projekte,
= Eine laufende Erfolgskontrolle tber die Wieder- und Umnutzungsaktivitaten.
Flachenkataster und Objektpasse kdnnen so eingerichtet werden, dass sie von
den einzelnen Dienststellen nicht nur lesbar sind, sondern dartiber hinaus eigene
Informationen hinzugefligt werden kdnnen.

Die verbesserte Vernetzung der Akteure innerhalb der Stadtverwaltung dient
neben der Forderung der Einzelprojekte insbesondere auch der Abstimmung der
Einzelprojekte auf die Ziele der Stadtteilentwicklung.

Bezogen auf die Entwicklung der Untersuchungsraume haben sich durch die
langjahrigen Erfahrungen mit Konzepten der bestandsorientierten Stadterneue-
rung und aktuell im Rahmen des Programms ,Arbeiten und Wohnen in der
Soziale Stadt” bereits entsprechende Organisations- und Kommunikationsstruk-
turen herausgebildet, Flachenkataster und Objektpasse sind geeignete Instru-
mente, die Effizienz dieser Einrichtungen deutlich zu steigern.

Benennung eines Projektbeauftragten

Die Entwicklung und Verwertung einer brachliegenden Flache oder eines leers-
tehenden Gebaudes ist angesichts der beschriebenen Rahmenbedingungen eine
komplexe und anspruchsvolle Aufgabe, mit der zahireiche GrundstlckseigentU-
mer Uberfordert sind. Im Regelfall ist eine intensive Beratung und Betreuung
erforderlich. Hilfreich ist ein personlicher Ansprechpartner fir den Eigentimer,
der sich verantwortungsvoll ,kimmert* und ein vielseitiges Kommunikationsnetz
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knupft zu den relevanten Fachdienststellen der Verwaltung, zu externen Dienst-
leistern, zu potentiellen Investoren oder Entwicklern, zu moglichen Nutzerkreisen
oder zu gleichermalen betroffenen Eigentimern.

Aktives Marketing und Offentlichkeitsarbeit

Es gibt sie noch: kreative Investoren, die besondere Orte fiir besondere Nutzer-
gruppen suchen, fir die der phantasievolle Umgang mit interessanter Altbau-
substanz eine Herausforderung darstellt. Es gibt sie wieder: Personengruppen
und Haushalte, die zu erschwinglichen Kosten in einem stadtischen Umfeld
leben mdchten; Unternehmer und Existenzgriinder, die flr ihren Betrieb einen
Standort in einem attraktiven baulichen Ambiente in der Stadt und nicht in ge-
sichtslosen Gewerbegebieten suchen. In Unterbarmen und im Arrenberg sind
entsprechende Flachen und Gebaude vorhanden. Ein aktives Marketing und eine
intensive Offentlichkeit sollen diese Interessen zusammenfiihren. Hier bieten sich
folgende Wege an:

= Blrgerinnen und Blrgern, Maklern, Architekten und Bauherren/Investoren
werden im Internet abrufbare Informationen UGber Flachenpotenziale oder
leerstehende Bausubstanz angeboten. Flachenkataster und vom jeweiligen
Eigentimer freigegebene Objektpasse beschreiben Lage und besondere
Chancen und Restriktionen der Einzelobjekte. Uber Ansprechpartner werden
erste Kontakte angeboten. Vorteil dieses Mediums ist insbesondere die Aus-
strahlung Uber die Wuppertaler Stadtgrenzen hinaus.

= Aufbau von Kommunikationsstrukturen innerhalb der Quartiere: Ein ,Runder
Tisch® von Grundstiickseigentimern und Immobilienhéndlern etwa stellt einen
Uberblick tiber aktuelle Tendenzen des értlichen Immobilienmarktes her,
schafft Transparenz und fordert die Verknupfung von Stadtentwicklungspla-
nung und Immobilienwirtschaft;

= Ausstellungen und Broschiren zu den besonderen Qualitdten und Chancen
der Untersuchungsbereiche, die Uber die Darstellung der bereits erzielten Er-
folge und der noch vorhandenen Flachen- und Gebaudepotentiale neue In-
vestoren- und Nutzergruppen ansprechen und sich zu einer ,besonderen®
Immobilien- und Brachflachenbdrse entwickeln kdnnen fir spezielle Nachfra-
gergruppen (Unternehmer oder Haushalte mit begrenztem Budget, die preis-
gunstig Immobilien oder Flachen flr auBergewohnliche Wohn- und Arbeits-
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formen erwerben oder mieten mochten; Investoren, die ,Spezialimmobilien*
oder ,Liebhaberstlicke* fir besondere (auch kommerzielle) Nutzungen su-
chen).

5.3 Projektbezogene Konzepte und Strategien

Die Entwicklung einzelner Projekte erfolgt in drei Phasen: einer Orientierungs-
phase, der Entwicklungsphase und der Umsetzungsphase. In Abhangigkeit von
der Art der Projektes und der spezifischen Ausgangssituation kénnen die Intensi-
tat der Betreuung und der Umfang der dffentlichen Vorleistungen von Phase zu
Phase abnehmen oder zunehmen. So ist denkbar, dass ein Projekt nach der
Orientierungsphase zu einem ,Selbstlaufer wird. Mdglich ist aber auch, dass im
Einzelfall die Intensitat der 6ffentlichen Vorleistungen etwa in Form von Grund-
erwerb oder 6ffentlicher Forderung zunimmt.

Phase 1: Orientierungsphase, Aktivierende Erstberatung

Die Orientierungsphase dient dazu, den Handlungsbedarf zu prazisieren, die
Bereitschaft des Eigentimers zu einer abgestimmten Projektentwicklung zu
fordern und die Rahmenbedingungen einer Projektentwicklung abzuklaren. Harte
und unabwendbare Restriktionen sind friihzeitig darzustellen, um unverhéltnis-
malige Fehlinvestitionen in die Projektentwicklung zu vermeiden. Im einzelnen

sind folgende Schritte denkbar:

= Einstiegsgesprache mit dem Grundstiickseigentiimer;

= Benennung weiterer wichtiger Akteure, Erstkontakte zur Klarung von Absichten und
Interessenlagen;

= Festlegen der weiteren Vorgehensweise, der zu klarenden Fragen und des Abstim-
mungsbedarfs;

= Klarung der planerischen Rahmenbedingungen;

= Grobkonzepte und Skizzen zu grundsatzlichen Entwicklungsmaéglichkeiten; Klarung
erster inhaltlicher und 6konomischer Eckpunkte;

= Vertiefende Eigentiimergesprache; Vereinbarung einer Machbarkeitsstudie. Bei man-
gelnder Mitwirkungsbereitschaft oder uniberbriickbaren Restriktionen: Beendigung
des Verfahrens. (An dieser Stelle ist auch der Einsatz eines Mediators zur Uberbrii-
ckung der Konflikte und Fortflihrung der Projektentwicklung denkbar).

Phase 2: Entwicklungsphase
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Ziel der Entwicklungsphase ist es, die grundsatzliche Machbarkeit des Projektes
zu prufen. Dazu dienen Planungsinstrumente wie Testentwirfe, Projektstudien-:
Die Auswahl der Planungsinstrumente ist von der Art und GroRe des Projektes
abhangig. Die Bearbeitungstiefe sollte so gewahlt werden, dass verlassliche
Aussagen zu Kosten und Finanzierung und ggf. zu einer stufenweisen Realisie-
rung des Konzeptes maglich sind. Im einzelnen enthalt die Machbarkeitsstudie:

= Ein funktionales und raumliches Nutzungskonzept, das — wiederum in Abhangigkeit
von der Aufgabe — eher hochbaulich oder stadtebaulich ausgerichtet ist.

= Ein Kosten und Finanzierungskonzept, das Aussagen zur dkonomischen Machbarkeit
zulasst.

= Sowie ein Zeit- und Malinahmenkonzept.

In Gesprachsrunden mit Eigentimern, Stadtverwaltung und Regionale 2006 auf
der Grundlage der Machbarkeitsstudie wird die Entscheidung flr die weitere
Durchfiihrung des Projektes getroffen.

Phase 3: Umsetzungsphase

Eine Zielvereinbarung uber die inhaltlichen und prozessualen Ziele der Projekt-
realisierung zwischen Eigentimer, ggf. Projektentwickler, Stadt Wuppertal und
Regionale steht am Anfang der Umsetzungsphase. Da in der Regel mehrere
MaRnahmentrager beteiligt sind, verlangt auch die Umsetzungsphase ein hohes
MalR an Kommunikation zwischen den Beteiligten. In Abhéngigkeit vom Projekt
fallen neben der reinen Objektplanung auch MalRnahmen an wie:

= Anderung oder Schaffung von Planungsrecht

= Bodenordnung,

= Altlastenbeseitigung, Baureifmachung, ErschlieRung,

= Einwerbung von Fordermitteln (Stadtebau, Denkmalschutz).

Der Eigentiimer realisiert das Projekt in eigener Tragerschaft, bedient sich eines
professionellen Entwicklungstragers oder veraulert die Flache an Dritte. Dabei
ist zu prfen, ob einzelne Aspekte des Projektes z.B. Gestaltung von stadtbild-
wirksamen, u.U. denkmalgeschiitzten Fassaden, Begriinung von Hofflachen und
Gebaudefassaden, besondere Beleuchtungskonzepte) im 6ffentlichen Interesse
und damit forderfahig sind. Eine denkbare Strategie istim Einzelfall auch der
(geférderte) kommunale Zwischenerwerb mit einer folgenden Entwicklung und
anschlieBenden Vermarktung der Flache.



