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Einleitung

1 Einleitung

Die Anforderung von Funktion und Struktur in Stidten und Gebauden hat sich
innerhalb der letzten Jahrzehnte grundlegend verandert. Rasant fortschreitende
Technologien, eine sich verdndernde Gesellschaft und eine komplexere Arbeits-
welt wirken sich nachhaltig auch auf unseren Wohn- und Lebensraum aus.

Lebenswerte Stadte, Stadtteile und Quartiere definieren sich nicht mehr nur tiber
eine effiziente Infrastruktur, ansprechende Gestaltung und Freiraum, sondern
miissen Kultur, Versorgung, Erholung und Riickzug gleichermafsen bieten. Diese
Faktoren gestalten sich als zunehmend wichtige Erfolgskriterien innerhalb des
Wettbewerbs der Stadte und Regionen um ihre Einwohner. Die geringe Anpas-
sungselastizitit des Immobilienmarktes erschwert jedoch die bedarfsgerechte
Etablierung neuer Wohnformen und kollaborativer Raume. Die 6ffentliche Hand
muss sich der Herausforderung des komplexen Anforderungsprofils stellen und
mit der derzeit gegebenen Marktdynamik plangerichtete und konzeptionelle
Grundsteine fiir die Stadte der Zukunft legen.

Doch wahrend sich die Metropolen weiterhin dynamisch entwickeln und auch
metropolnahe Mittelstadte einen Aufschwung erfahren, bleiben ganze Stadtteile
und grof3e Areale aufderhalb der Wachstumszonen von den Transformationspro-
zessen ausgeschlossen. Diese Areale kimpfen um ihren Erhalt und teilweise ge-
gen den Verfall. Als Gegenmafdinahme werden innerhalb dieser Zonen, meist
durch die offentliche Hand, seltener durch Investoren der freien Wirtschaft, Re-
development-Projekte entwickelt. Die hier vorliegende Arbeit beschaftigt sich mit
diesen Redevelopment-Projekten und ihrer Bedeutung im Rahmen der Stadtent-
wicklung am Beispiel von konkreten Projektentwicklungen der 6ffentlichen Hand
innerhalb der Stadt Viersen.

1.1 Fragestellung

Die Leitfragen sind damit wie folgt formuliert: Kénnen hybride Gebaude mit (er-
heblichen) Funktions- und Strukturschwachen aufderhalb der unmittelbaren in-
nerstadtischen Wachstumszonen wirtschaftlich rentabel zu erfolgreichen Immo-
bilien mit zukunftsfahigen Nutzungen entwickelt werden? Und geht von dieser
Entwicklung eine Anstofwirkung zur Verbesserung des weiteren Projekt-
Umfeldes aus? Welche Bedeutung wird das Redevelopment innerhalb der Stadt-

entwicklungen zukiinftig einnehmen?
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1.2 Zielsetzung

Die Zielsetzung bezieht sich auf die Erforschung der benannten Leitfragen im
Sinne der zukinftigen Bedeutung des Redevelopments innerhalb der Stadtent-
wicklung und einer moglichen Kreislaufwirtschaft innerstadtischer Flachennut-
zung. Dabei ist primar die Implikation 6konomischer Lenkungsimpulse kommu-
naler Akteure im Kontext der Zukunftswirksamkeit der Ausgaben im Sinne sekt-
oraler Folgeinvestitionen zu tiberpriifen.

1.3 Bezugsrahmen und Abgrenzung

Der Bezugsrahmen der wissenschaftlichen Analyse bezieht sich ausschliefdlich auf
die theoretische Untersuchung der benannten Fragestellungen. Eine Ableitung
von konkreten Erhebungen und Untersuchungen von Auswirkungen in der Praxis
wird damit als separates Forschungsfeld deklariert und ist nicht Bestandteil die-
ser Arbeit. Der Fokus der Analyse bezieht sich dabei auf sogenannte ,Schliis-
selimmobilien®, die mit dem Ziel der Impulsgebung innerhalb strukturschwacher
Areale entwickelt werden. Dabei sind diese Untersuchungen zur Rolle des Rede-
velopments innerhalb der Stadtentwicklung in zweierlei Hinsicht zu verstehen.
Zum einen im engeren Sinne in einer Anstofwirkung zu einer positiven Stadtent-
wicklung und zum anderen im weiteren Sinne in einem verantwortungsvollen
Umgang mit der vorhandenen Flachenressource und den gegebenen Planungs-
moglichkeiten.

1.4 Forschungsstand

Redevelopment versteht sich als spezielle Sparte der Projektentwicklung und ist
infolgedessen als Disziplin in der Immobilienwirtschaftslehre impliziert. Letztere
ist trotz ihrer fundamentalen Bedeutung ein verhdltnismafdig junger Zweig der
Lehre und Forschung.! Mit anndhernd universalwissenschaftlichem Charakter
reicht die Immobilienwirtschaftslehre? in viele weitere relevante Disziplinen und
Fachgebiete. Daher ist das Forschungsfeld Redevelopment insbesondere im
deutschsprachigen Raum noch als defektiv einzuordnen. Schwerpunktmafig wird
sich die Masterthesis daher auf den empirischen Teil und die Erhebung neuer Er-

1 Vgl. Rottke, N./Thomas, M. (2017): Immobilienwirtschaftslehre, Nachdruck, Wiesbaden,
S. 28.

2 Vgl.a.a.0,S.75.
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kenntnisse durch Expertenbefragung beziehen. Die wissenschaftlichen Grundla-
gen werden dabei - gestiitzt auf den nachbenannten Publikationen - erweitert.

So hat die ,gif Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V." 2016
das Arbeitspapier ,Redevelopment - Leitfaden fiir den Umgang mit vorgenutzten
Grundstiicken und Gebduden“ entwickelt und bietet damit erste Begriffs- und
Prozessdefinitionen. Auch die Forschungsinitiative ,Zukunft Bau“ beschaftigte
sich mit dem Thema Redevelopment - hier lag der Fokus jedoch auf der Umnut-
zung des innerstadtischen Biirohausbaus zu adaquatem Wohnraum. Aktuelle For-
schungsimpulse im Sinne dieser Masterthesis gehen insbesondere von der RWTH
Aachen aus, mit ihrem Lehrstuhl fiir Planungstheorie entwickelt sie in einem For-
schungsverbund (SteVe) mit Werkstattgesprachen - insbesondere im Kontext des
Beitrages kommunaler Akteure - neue Ansatze.

Daruber hinaus hat Dr. M.-Maximilian Lederer, Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Bau-
und Architektenrecht, 2008 mit seinen umfassenden, themenbezogenen Erkennt-
nissen in seiner Publikation ,Redevelopment von Bestandsimmobilien. Planung,
Steuerung und Bauen im Bestand“ den Auftakt zu einer Auseinandersetzung mit
diesem Thema gestartet. Mit seiner Arbeit begriindet er eine Neudefinition der
Bestandsentwicklung, die inhaltlich Ankniipfungspunkte zu eigenen Untersu-
chungen bietet.

Denkansatze auf Fragen einer geanderten raumlichen Ordnung erlaubt auch das
BBSR (Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung) mit seinen Veroffentlichun-
gen - wie die Sonderpublikation im Kontext einer Nachhaltigkeitsstrategie fiir die
Flachenneuinanspruchnahme.

Eine Ausweitung der Forschungsperspektive auf die konkrete Rolle des Redeve-
lopments innerhalb der Stadtentwicklung wird mit dieser Arbeit aufgenommen.

1.5 Methodik und Vorgehensweise

Zur Gegenitiberstellung von Theorie und Praxis wird die Masterthesis in zwei Un-
tersuchungsbereiche aufgeteilt. ,Teil [ - Theoretische Grundlagen” fokussiert sich
dabei auf die Analyse und Zusammenfassung der vorhandenen Literatur als
Grundlage wissenschaftlicher Denkansatze. ,Teil II - Praktische Grundlagen” be-
inhaltet den empirischen Teil der Forschungsarbeit. Zur Erganzung und Erweite-
rung werden verschiedene Expertenbefragungen mit Entscheidungs- und Ver-
antwortungstragern der oOffentlichen Hand der Stadt Viersen durchgefiihrt. Die
Experten-Interviews sollen dabei als Informationsquelle fiir bereichsspezifisches
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Wissen dienen. Unter diesem Aspekt wurden der Fachbereichsleiter fiir Stadtpla-
nung, der stellvertretende Fachbereichsleiter der Wirtschaftsforderung und der
Geschaftsfiihrer der Grundstiicks-Marketing-Gesellschaft der Stadt Viersen mbH
(GMG) als Stadtentwicklungsgesellschaft befragt. Das Profil wird mit dem Inter-
view des Geschiftsfiihrers der Denk X Grundbesitzverwaltung, einem privaten
Investor mit Schwerpunkt Diilken, erganzt. Das Vorgehen dient insbesondere der
Reflexion des aktuellen Standes der Literatur und beantwortet noch offene Ansat-
ze zu den formulierten Thesen. Auf Grundlage der unterschiedlichen Herange-
hensweisen werden die theoretischen Ergebnisse dann in einen Praxisbezug ge-
setzt. Bei der im Praxisteil herangezogenen Projektentwicklung handelt es sich
um zwei komplexe Bauvorhaben der Grundstiicks-Marketing-Gesellschaft der
Stadt Viersen mbH. Der konzeptionelle Anspruch fiir die zur Erhebung herange-
zogenen Areale kennzeichnet sich in kreativen Mehrwert- und Lésungsansatzen
zur Re-Positionierung der Immobilien sowie des Quartiers und bietet damit gute
Modellstrukturen fiir die vorliegenden Forschungsfragen. Zudem begleitet die
Grundstiicks-Marketing-Gesellschaft der Stadt Viersen mbH subsididr wichtige
Stadtplanungs- und Entwicklungsprozesse des ,Mutterkonzerns Stadt Viersen®
Im Zusammenhang mit aktuellen und perspektivischen Stadtstrukturen werden
erganzend empirische Raumbeobachtungen im Kontext der gegebenen Bewe-
gungsprofile und Passantenfrequenzen erhoben.

Um die vorangestellten Fragestellungen umfassend beantworten zu kénnen, wer-
den zuniachst in Teil I dieser Arbeit die theoretischen Grundlagen dokumentiert.
Beginnend mit einer kurzen Einfiihrung in die Immobilienwirtschaft wird dar-
tber hinaus die Projektentwicklung mit ihren wichtigsten Rahmenparametern
betrachtet. Flankierend dazu erfolgt die Erorterung der einzelnen Entwicklungs-
phasen und der Immobilienlebenszyklen. Dagegen wird das Redevelopment mit
seinen spezifischen Definitionen und Strategieansatzen sowie den besonderen
Chancen und Risiken gestellt. Die Darstellung und Analyse des Trading-Down-
Prozesses ist ebenfalls wichtiger Bestandteil des Kapitels. Anschliefend wird so-
wohl die Bedeutung des Redevelopments als auch dessen Beitragsleistung inner-
halb der Stadtentwicklung eruiert. Diesem Teil ist auch die Analyse stadtischer
Veranderungsprozesse und der Steuerungsinstrumente der Stadtentwicklung in-
harent. Die raumlichen Grenzen der Stadtentwicklung sowie strategische Ansatze
der Umfeldverbesserung und die Beitragsleistung des Redevelopments als Stadt-
reparatur schliefden dieses Kapitel ab.



