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- Anzeige -

sels c wohl tiber mogliche Inves-
titionen in eine Sanierung des Bestandsgeb&udes der Oper als
auch Uber eine Neubauldsung an unterschiedlichen Standorten
in der gesamten Blrgerschaft debattiert.

Untersuchungen der Stadt Dusseldorf haben ergeben, dass

das Opernhaus nur sehr aufwendig saniert werden kann. Zur
Losung des Problems schlagt die CENTRUM Projektentwicklung
GmbH unter dem Titel ,Duett® eine Projektidee vor, die den Alt-
bau in der Heinrich-Heine-Allee durch einen ikonischen Neubau
mit nationaler und internationaler Strahlkraft ersetzen soll.

- ©Booomtown
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ARCHITEKTUR VON
WELTRANG

Architektonisch basiert der Entwurf von Snehetta auf zwei
versetzten und sich nach oben verjingenden Hochpunkten,
die Uber dem neuen Opernhaus und sich zugewandt wie
zwei Tanzer in den Himmel wachsen. Der holzvertafelte
Sockelbau in der Form eines Baumstammes schafft dabei
eine organische Verbindung zur Parklandschaft des Hof-
gartens, wahrend sich die beiden Tlrme mit ihrer Glashille
zum Himmel 6ffnen und die Stadt mit ihren vielen Facetten
widerspiegeln. In ihnen sind verschiedene Nutzungen, u. a.
Biro- und Wohnnutzung, Gastronomie und evtl. auch ein
Hotel/Seniorenresidenz geplant.

Verbunden werden die kulturelle Nutzung der Oper und

die private Nutzung der ikonischen Tlrme durch eine vier-
geschossige Plattform, die insbesondere die Buros, Kantine,
Werkstatten und samtliche groken Proberdume beheimatet.
Des Weiteren sind dort eine Stadtbuhne, eine Ballettschule,
ein Tonstudio auch fur Opern-fremde Musiker aller Art u. a.
vorgesehen. Weitere Raumlichkeiten fur die Nutzungen der
Stadtgesellschaft, egal ob jung oder alt, kdnnen ebenfalls
integriert werden.

Das Architektur- und Designblro Snghetta ist internatio-
nal bereits vielfach ausgezeichnet und weltbekannt flr
innovative Reprasentationsbauten in moderner und nach-
haltiger Architektur. Zu den bekanntesten Gebauden, die
das Buro entworfen hat, zahlen das neue Opernhaus in
Oslo und die Bibliotheca Alexandrina in Agypten.
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Attraktive Stadt Handel und Gastronomie Wohnen und Arbeiten

Eine gute Aufenthaltsqualitat soll die Die Innenstadt braucht Leben und Anreize, wenn Buiros und Betriebe gehoren ebensc
Menschen wieder ins Zentrum locken sie gegen die virtuellen Welten bestehen soll wie Menschen, die dort leben_
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GRUSSWORT

Liebe Leserinnen und Leser,

die Corona-Pandemie ist noch nicht
vorbei, aber doch kehrt das Leben nach
einer langen Zeit wieder spurbar in die
Innenstadte unseres Landes zurtick.
Einzelhandler und Gastronomen haben
stark unter dem Lockdown und der
Zuruckhaltung der Kunden gelitten,
BUrostandorte waren Uber viele Monate
regelrecht verwaist. Viele Geschaftsleute
haben seit Ausbruch der Pandemie
schwere wirtschaftliche Einbullen
hinnehmen mussen, manche mussten
sogar in dieser Zeit ganz aufgeben. Kehrt
jetzt das .schone alte Leben” wieder
zurtck und machen wir einfach weiter
wie bisher?

Wohl kaum! Auch in der Vor-Corona-
Zeit standen die Innenstadte schon

vor erheblichen Herausforderungen.
Gerade in kleineren Stadten und
schlechteren Lagen sind Leerstande kein
neues Phanomen, Online-Handel und
geandertes Kaufverhalten der Kunden
haben nicht erst seit Anfang letzten
Jahres dem stationaren Einzelhandel
das Leben schwer gemacht. Wir alle
wunschen uns wohl die pulsierende
Innenstadt zurtick - aber die Frage stellt
sich: Wie schaffen wir das eigentlich?

Hans Peter Bork
Geschaftsfiihrer Rheinische Post
Mediengruppe

Das RP-Forum ,Zeitenwende fur

die Innenstadt” hat sich daher zur
Aufgabe gemacht, Antworten auf

diese spannende Frage zu finden. Die
Frage erscheint kurz und einfach - die
Antworten sind vielschichtig, denn es
gibt nicht das .eine” Problem zu l6sen,
und es kann auch nicht nur von einer
Person oder einer Personengruppe
allein gelost werden. Wir haben daher

in verschiedenen Runden, die wir in

den Rudas Studios in Dusseldorf per
Video aufgezeichnet haben, und in
Begleitung durch eine renommierte
Zukunftsforscherin mit den wesentlichen
Akteuren in den Innenstadten uber
mogliche Losungsansatze gesprochen:
mit den Architekten, Bauunternehmern
und Projektentwicklern, die bauliche
Veranderungen zur Schaffung der
Innenstadt von morgen vornehmen
wollen; mit den Investoren

und Vermietern von Buro- und
Einzelhandelsimmobilien, die solche
Veranderungen finanzieren mussen; mit
Vertretern der Wohnungswirtschaft,

die auch den Aspekt des Wohnens und
des kulturellen Lebens in der Innenstadt
starker betonen wollen; mit Vermarktern
und Kommunikatoren, die diese
Veranderungen begleiten werden; und
schlieRlich mit der kommunalen Politik,

die fur die vielfaltigen und umfassenden
Veranderungen in den Innenstadten
einen ordnungspolitischen Rahmen
schaffen muss und wohl auch finanzielle
Mittel bereitstellen sollte. Begleitet und
eingerahmt wurden diese Diskussionen
durch eine grolRe Umfrage bei lhnen,
liebe Leserinnen und Leser, um zu
erfahren, welche Erwartungen und
BedUurfnisse eigentlich die Kunden und
Besucher der Innenstadt in Richtung all
dieser professionellen Akteure aufern.

Die umfangreichen Ergebnisse dieser
Diskussionen und Befragungen finden Sie
in einer ausfuhrlichen Zusammenfassung
auf den nachfolgenden Seiten -

mit tiefgehenden Analysen und
Uberraschenden Losungsansatzen von
unseren Experten. Schauen Sie ebenso
gerne in die Videos, die wir in den Rudas
Studios fur Sie gedreht haben - den
QR-Code und den Internet-Link zu den
entsprechenden Seiten des RP-Forums
finden Sie im unteren Teil dieser Seite.

Wir winschen Ihnen eine spannende
Lekture!

Pia Kemper
Leitung Finanz- und
Wirtschafts-Extras

Erleben Sie die Diskussionen im Video

Wie stellt sich Diisseldorf in Zukunft neu auf? Uber mog-
liche Wege und MaRnahmen haben die Teilnehmer des
RP-Forums ,Zeitenwende fiir die Innenstadt” in den Ru-
das Studios im Disseldorfer Hafen diskutiert. Eine Zu-
sammenfassung der Gesprachsrunden kénnen Sie hier an-
schauen (Link eingeben oder QR-Code scannen):

www.rp-forum.de/zeitenwende-fuer-die-innenstadt
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Flaneur
Muss
Zum

werden”

Eine Vision fiir die Diisseldorfer Kénigsallee: Gastronomie belebt die StraRRe; in Verweilflachen ist auch der K6-Graben einbezogen.

GRAFIK: CASPAR.

Das Verhalten und die Bedurfnisse der Stadtbesucher haben sich in den beiden vergangenen Dekaden
grundsatzlich geandert. Dies ist fur Caspar Schmitz-Morkramer, Grunder und Inhaber des Architekturstudios
caspar., ein wesentlicher Grund dafur, die Konzepte fur Innenstadte aus architektonischer Sicht neu zu denken.
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Caspar Schmitz-Morkramer
GRUNDER UND INHABER DES
ARCHITEKTURSTUDIOS CASPAR.

VON GIAN HESSAMI

Wiéhrend vor einigen Jahren noch viele Konsumenten Bekleidungsgeschifte
aufsuchten, um neue Kollektionen zu begutachten, ist dies im Wandel der Zeit
heute fiir viele kein Anlass mehr, die Shopping-Meilen aufzusuchen. , Frither
hat ein Geschift vielleicht jedes Jahr zwei neue Kollektionen angeboten. Heu-
te geschieht dies alle vier Wochen®, sagt Caspar Schmitz-Morkramer. Potenziel-
le Kdufer sehen sich inzwischen lieber die Produkte im Online-Handel an, ver-
gleichen Preise und bestellen die Ware {iber entsprechende Webshops. Daher
miisse aus Handlersicht eine stdrkere Vernetzung zwischen stationdrem und
digitalem Geschift stattfinden. Viele Einzelhandelslagen seien zudem heute
nicht mehr attraktiv, da sie nur tagsiiber gedffnet sind.

Um mehr Menschen in die Innenstadt zu locken, muss laut dem Architekten
die Aufenthaltsqualitét in der Stadt verbessert werden. Nach dem Motto , Fla-
nieren und Ausruhen* ist es fiir ihn sinnvoll, die City durch mehr FuBgianger zu
beleben. So kénnte man zum Bei-
spiel auf den motorisierten Stra-
Benverkehr auf der Geschéftssei-

te der Diisseldorfer Konigsallee
verzichten und dort das gastrono-
mische Angebot deutlich vergro-
Bern. ,Besonders in der Aullengas-
tronomie kénnte man die Riume
erweitern und den Besuchern einen
grofleren Mehrwert bieten. Pavil-
lons und Terrassenbestuhlung sind
dabei zwei Schlagworte. Dies diirfte
auch nach Geschiftsschluss die Ge-
gend beleben.“

Schmitz-Morkramer ist zudem da-
von liberzeugt, dass Wohnraumnut-
zung die Innenstadt aufwertet. Dies
haben seiner Erfahrung nach auch
Eigentiimer erkannt, die sich fiir die
hybride Nutzung aussprechen. Na-
tiirlich bleibt dabei das Wohnen an
der K6 — nicht zuletzt aus preisli-
chen Griinden - etwas Exklusives.

Auch wenndie ErschlieBung der
Stadt mit dem Pkw wichtig ist, so
muss man nicht direkt vor den Ge-
schiften parken. Park & Ride sieht
der Experte als eine Alternative.
Auch sollte die Stadt fahrradgerechter ausgerichtet werden. Das Denken, dass
Menschen gerne ihr Luxusauto in der City prasentieren, betrachtet er als an-
tiquiert. ,Diisseldorf ist eine vergleichsweise kleine Stadt, die von Parkplét-
zen auBerhalb des Zentrums iiber kurze Wege und ein gutes 6ffentliches Ver-
kehrssystem gut erreichbar ist.“ Die Rheinmetropole kdnne man durch ei-
nen Mix aus spannenden kulturellen Angeboten, Handel, Gastronomie, Kunst
und Griinflachen attraktiver gestalten. So verweilen mehr Menschen ldnger in
der Stadt — auch wenn die Geschéfte geschlossen sind. Besonders bei der Gas-
tronomie habe Diisseldorfs Innenstadt grof$en Nachholbedarf. Daran diirften
auch die Vermieter ein Interesse haben. So kdnnten Gaststédtten und Cafés auch
Rdume im ersten Obergeschoss beziehen.

Das klassische Shoppen in der Einkaufspassage hat nicht erst durch die Pande-
mie an Attraktivitit eingebiiSt. Fiir Schmitz-Morkramer gehort das digitale Fla-
nieren heute zum coolen Lifestyle der jiingeren und mittleren Generationen,

welche die Flaniermeilen ihrer Eltern zunehmend links liegen lassen. Corona
habe die ohnehin schon prekire Lage der Einkaufsstrallen und einiger Shop-
ping-Malls nur noch verschlimmert. ,Ein Zurtiick in die guten alten Zeiten nach
dem Sieg tiber das Virus wird immer unwahrscheinlicher.“ Fiir den Architek-
ten ist eines sicher: ,Wenn wir als Kreative —- Hdndlerinnen, Stadtverwaltungen,
Projektentwickler, Immobilienbesitzerinnen, Architekten, Stadtplanerinnen,
Bauingenieure und so weiter — nicht handeln, wird es zu spét sein fiir die Aufer-
stehung unserer vormals florierenden Stddte.

Sein Appell: Der Flaneur muss zum Akteur werden. ,,Genauso wie im Einzelhan-
del die Mehrzahl der Kunden exzellente Beratung, eine grol3e Auswahl an Pro-
dukten und zudem einen Erlebnisfaktor, sprich Unterhaltung und Aktion, will,
ist es letztlich die tiberproportionale Aufenthalts- und Erlebnisqualitét, welche
die Qualitdt unserer Innenstddte ausmacht. Stadte brauchen wieder eine eige-
ne unverwechselbare DNA.“

Auch gelte es, das lokale Kolorit der Stddte wiederzuerkennen und zu entde-
cken. In Koln sei dies zum Beispiel die dichte Innenstadt um Dom und Haupt-
bahnhof. Vom Mittelalter bis zum Zweiten Weltkrieg prégten dort schmale, aber
tiefe Bauten von hochstens fiinf Geschossen das Stralenbild. ,Die Erdgeschos-
se strahlten damals eine visuelle Vielfalt und eine hohe kommerzielle Abwechs-
lung aus. Von deren Lebendigkeit sind wir heute meilenweit entfernt.“ Fiir Cas-
par Schmitz-Morkramer sollten es praktikable Losungen sein — als Reminiszenz
an die traditionelle Stadt. So gelte es, das Leben und den Menschen wieder in
den Mittelpunkt zu setzen.

)) Stddte brauchen
wieder eine eigene
unverwechselbare DNA
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WIr mussen Stadte
attraktiver gestalten”

Der Trend zum Homeoffice konnte kunftig mehr Menschen von der
Stadt ins Umland ziehen lassen. Immobilienexperte Andreas Bahners
glaubt jedoch, dass diese Tendenz nachlasst. Zugleich musse man
das Stadtbild verandern, um wieder mehr Besucher anzulocken.

VON GIAN HESSAMI

Der Lockdown hat die Arbeitspldtze vieler Menschen von der Firma nach Hau-

se ins Wohnzimmer, in die Kiiche und ins heimische Arbeitszimmer verlegt. Die-
ser Trend beschiftigt auch die Immobilienexperten, etwa bei der Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsrdumen. Setzt sich der Trend zum Homeoffice auch nach der
Pandemie fort? Mit der Etablierung des heimischen Arbeitsplatzes brauchen Men-
schen zum Wohnen mehr Platz. Wird fiir viele das Umland aufgrund der tenden-
ziell geringeren Mietpreise aullerhalb der Metropolen attraktiver? ,Der Trend zum
dezentralen Arbeiten wird sich reduzieren®, sagt Andreas Bahners, Geschéftsfiih-
rer der Diisseldorfer Projektentwicklungsgesellschaft Bahners & Schmitz.

Auf Dauer ist es seiner Ansicht nach schwierig, ein Unternehmen zu fithren, wenn
die meisten Angestellten von zu Hause aus arbeiten. Dinge wie Teamwork oder
Brainstorming funktionieren seiner Meinung nach besser, wenn zumindest ein
GroQteil der Belegschaft in den Firmenrdumen présent ist — vor allem, wenn es
um kreative Jobs geht. ,Im Homeoffice besteht die Gefahr, dass sich die Leute vom
Unternehmen entkoppeln. Der soziale und personliche Kontakt mit den Kolle-
gen und Kolleginnen gehort auf Dauer einfach dazu®, findet er. Der studierte Wirt-
schaftswissenschaftler betrachtet das Thema auch aus seiner Perspektive als Fir-
menchef. Einen Tag Homeoffice in der Woche ist fiir ihn vo6llig in Ordnung. Gleich-
wohl sollten Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen 70 bis 80 Prozent ihrer Arbeitszeit
im Biiro des Unternehmens tdtig sein. Zugleich sei es denkbar, dass sich nach der
Pandemie Gewohnheiten und Verhaltensweisen der Menschen dndern. So kénne
sich das gesundheitliche Bewusstsein verdndern, wobei sich die Beschiftigten ei-
nen gewissen raumlichen Abstand zueinander wiinschen. ,Dies konnte ein Grund
sein, dass es kiinftig weniger GroBraumbiiros gibt.“

Nicht nur fiir Unternehmen, auch fiir die Stadte gebe es Nachteile, wenn sich

die Tendenz zur Heimarbeit verfestigen sollte. Dadurch kommen weniger Men-
schen in die Stadt und kaufen weniger ein. Der zunehmende Online-Handel
macht es den Héndlern ohnehin schon schwerer als friiher, ihr Geschiéft erfolg-
reich zu betreiben. Dabei seien es doch gerade in Diisseldorf der Einzelhandel
und die Luxusmeile Konigsallee, die der Stadt Prestige und Ansehen verleihen.
Bahners sieht die Gefahr, dass sich insbesondere in B-Lagen der stationédre Han-
del zuriickzieht, weil die Umsétze es nicht mehr hergeben. An dieser Stelle miis-
sen stadtebauliche Losungen gefunden werden, da der Einzelhandel zumeist im
Erdgeschoss angesiedelt ist. Dort gebe es zu wenig Fenster und damit zu wenig

Tageslicht fiir viele alterna-
tive Nutzungen. Auch sei es
fiir die Frequenz kontrapro-
duktiv, in den Erdgeschossen
ausschlieBlich an Arzte und
Physiotherapeuten zu ver-
mieten. ,Wenn es in der In-
nenstadt mehr Orthopdden
als Geschifte gibt, kommt
doch kaum noch jemand®,
warnt Bahners plakativ. Sein
Appell: ,Wir miissen etwas
tun, damit die Innenstadt at-
traktiv bleibt!“

Die Anziehungskraft der
Diisseldorfer City konne man
erhalten, indem mehr Bil-
dungs-, Kultur- und Gastro-
nomie-Einrichtungen in lee-
ren Erdgeschossen eroffnet
werden. Nachteil: Sie konnen
nicht so hohe Mieten zahlen.
AuRerdem miisse man versu-
chen, die zum Teil zu wenig
frequentierten Straflen in den
Stadtteilen Diisseldorfs durch
modern gestaltete Pldtze, Al-
leen und Boulevards zu verschonern.

Andreas Bahners
GESCHAFTSFUHRER DER PROJEKTENTWICKLUNGS-
GESELLSCHAFT BAHNERS & SCHMITZ GMBH

Das US-amerikanische Vorbild der Shopping-Mall hat fiir Andreas Bahners ldngst
ausgedient. ,Wir miissen mehr Engagement und Geld in die Weiterentwicklung
der Innenstéddte stecken.“ Von der Idee, die Kdnigsallee komplett von Autos zu be-
freien, um mehr Passanten anzulocken, hélt er nicht viel. Die Handler wollten
mdoglichst nah an ihre Geschifte heranfahren. Sie seien Teil der attraktiven Innen-
stadt. Gleichwohl kann Bahners sich vorstellen, dass man auf einer Seite der Ko
den Kfz-Verkehr reduziert oder ganz verschwinden lédsst. Hier wiinscht er sich , ein
Pilotprojekt mit offenem Ende“, um die neue Situation erst einmal zu testen, be-
vor es eine endgiiltige Ent-
scheidung gibt.

Experimentierfreudigkeit ge-
hort fiir den Immobilien-
profi dazu, wenn es darum
geht, Stadte weiterzuentwi-
ckeln. Zum Beispiel sieht er
fiir Co-Living-Projekte in ver-
dichteten Wohnlagen durch-
aus Chancen. So gibt es fiir
diese kleinen Wohnungen in
europdischen Metropolen ei-
nen groflen Markt; Deutsch-
land hat hier noch einen
Nachholbedarf. Die Wohnun-
gen bieten in der Regel Rau-
me von unter 20 bis iiber 30
Quadratmeter und verfii-
gen iiber Gemeinschaftsbe-
reiche, die Mieter frei nut-
zen oder bei Bedarf hinzubu-
chen konnen, beispielsweise
als Co-Working-Rdume, Kino
oder groRziigige Koch- oder
Ess-Lounges fiir die Geburts-

tagsparty.

)) Der soziale und

personliche Kontakt
mit den Kollegen und
Kolleginnen gehort auf
Dauer einfach dazu

Homeoffice allein reicht nicht - Mitarbeiter brauchen den Austausch und den persénlichen Kontakt mit den Kollegen.

FOTO: GETTYIMAGES/ND3000
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.Mit dem Fahrrad
mit dem Ferrari auf die Ko"
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Biros sind die

_Rdume vieler
Hauser zu niedrig -
zum Wohnen sind
sie dagegenideal
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Die Diisseldorfer Konigsallee konnte mehr Gastronomie bieten, schldgt der Inmobilienexperte Eckhard Brockhoff vor.

In der Innenstadt sollte es weniger reine Einkaufspassagen und dafur
mehr Unterhaltung, Kultur und vor allem mehr Gastronomie geben,
findet der Essener Immobilienexperte Eckhard Brockhoff.

Eckhard Brockhoff
GESCHAFTSFUHRER DES
IMMOBILIENDIENSTLEISTERS BROCKHOFF GMBH

VON GIAN HESSAMI

Fiir die Entwicklung der Innenstddte gibt es kein Patentrezept, sagt Eckhard
Brockhoff, Geschiftsfiihrer des gleichnamigen Essener Familienunternehmens
und Immobiliendienstleisters. Gleichwohl verweist der Immobilienprofi da-
rauf, dass in ganz Deutschland in den 1970er-, 80er- und 90er-Jahren zu vie-

le Einkaufspassagen gebaut wurden. ,Vor allem in kleinen und mittelgroBen
Stddten sind diese die Ruinen von morgen®, unterstreicht der 64-Jdhrige. Der
aufkommende Internethandel habe diesen Prozess beschleunigt.

Auch an der Diisseldorfer Konigsallee vermisst er den richtigen Mix, der die
Stadt beleben konnte. Zu wenig Gastronomie, zu wenig Wohnraum und zu vie-
le Modegeschifte. ,Wir brauchen hier mehr Cafés, wo die Gaste auch drauflen
sitzen und einfach verweilen konnen. Das erhoht die Aufenthaltsqualitdt.“ Und
abends nach Ladenschluss sowie sonntags sei die Ko wie ausgestorben. Breite
Gastronomie an der K6? Fehlanzeige. Architekten sollten sich seiner Meinung
nach ein Beispiel an européischen Stddten wie Monaco, Paris oder Barcelo-

na nehmen. Monaco hat den Autoverkehr um den Hafen und die Spielcasinos
drastisch eingeschréankt. In der Nédhe der City steht ein grolRes Parkhaus, in dem
Autofahrer fiir wenig Geld ihr Gefdhrt stehen lassen konnen. Kein Vergleich

zu den Preisen, die beim Parken in deutschen Stddten anfallen. Die Champs
Elysées in Paris gehoren nicht nur den Shopping-Fans, sondern auch den Fein-
schmeckern und den Freunden von Kultur und Entertainment. In Barcelona
gibt es viele Bars und Restaurants, die fiir entspannte Atmosphére sorgen, oder
auch Les Rambles (bzw. Las Ramblas), der lange quirlige Touristenboulevard
im Zentrum der Stadt. Von diesem Charme und Flair konnten sich deutsche
Stadte und auch Diisseldorf eine Scheibe abschneiden, sagt Brockhoff.

Im Hinblick auf die Mietpreise weil§ Brockhoff natiirlich, dass die Gastrono-

mie nicht so hohe Mieten zahlen kann und will wie vielleicht ein Luxusbeklei-
dungsgeschift. Fiir Diisseldorf findet er die Idee sympathisch, den 6ffentlichen
Bereich anders zu gestalten. Dabei kdnnte man die Handelsseite an der Ko au-
tofrei gestalten und Parkstreifen verschwinden lassen. , Viele Autos im Zentrum
zu haben ist einfach nicht mehr zeitgeméaR. Stattdessen sollten mehr Méglich-
keiten fiir Fahrrader und E-Bikes geschaffen werden.“ Im Fokus steht bei ihm,
dass sich in der City viele Menschen aufhalten — ohne dabei im Pkw zu sitzen.
Das Restaurant Dauser, das am Carlsplatz in Diisseldorf Erbsensuppe verkauft,
ist fiir ihn ein schones Beispiel. Die Frequenz der Passanten hat sich an dieser

und nicht

J

GETTYIMAGES/ROSSHELEN

Stelle deutlich erhoht. Es miissen nicht immer teure und exklusive Waren und
Raumlichkeiten sein, um Géste und Kunden anzulocken. Dazu gehore es eben
auch, dass der Einzelhandel zuriickgefahren werde.

Sein Appell: Mehr Leben in die Innenstadt bringen. Nicht nur der Einzelhandel,
auch andere Einrichtungen wie Anwaltsbiiros tragen fiir ihn nicht dazu bei, die
Menschen in die Stadt zu bringen. Brockhoff findet die Idee gut, Gastronomie
fantasievoll zu gestalten. Zum Beispiel, indem der Wirt im Sommer Liegestiih-
le nach drauBen stellt, in denen die Géste entspannt ihren Kaffee oder ihr Bier
trinken konnen. ,Wenn man dort nicht mehr parken kann, da die Autospur ver-
schwindet, stehen vor den Schaufenstern der Biirgersteig, die Stralle, die Park-
plédtze und der rote Kieselsteinstreifen zur Verfiigung. Auf dieser Flache kann
man wirklich viel ansiedeln — etwa gastronomisch zu nutzende Pavillons, Cafés,
Cocktailbars wie in Miinchen auf dem Viktualienmarkt oder in Wien auf dem
Naschmarkt. Auch kénnte man auf dem Wasser auf der K6 im Winter Schlitt-
schuh laufen“, so der Experte.

.Mit solchen Angeboten kénnen wir auch mehr junge Menschen, zum Beispiel
Studenten, wieder dazu bewegen, an bestimmten Stellen der Stadt einfach zu
verweilen®, so Brockhoff. Fiir ihn ist es fiir die Entwicklung vorteilhafter, bei-
spielsweise Universitdtsgebdude und Seniorenheime in die Stadt zu integrie-
ren. Altehrwiirdige Kaufthduser und Shopping-Center seien hingegen keine at-
traktiven Aushé@ngeschilder einer modernen Stadt. Dartiiber hinaus werde es
Zeit, dass man die Wohnmaoglichkeiten in Diisseldorf erweitert. ,In den Sei-
tenstraf$en wohnt doch kaum jemand mehr. Fiir Biiros sind die Rdume vieler
Héuser zu niedrig — zum Wohnen sind sie dagegen ideal.“

Weiterhin verweist er darauf, dass in den Kaufhdusern im Erdgeschoss, im Ba-
sement und maximal im ersten und zweiten Obergeschoss Handel betrieben
wird. , Die dariiber liegenden Etagen, die handelsmafig nicht mehr funktio-
nieren, konnen zum Beispiel an Universitdten und Weiterbildungseinheiten
vermietet werden. Das bringt Studenten in die Innenstadt und damit Leben.
In Bochum haben wir mehr als 40.000 Quadratmeter in der Innenstadt an die
Ruhruniversitit vermietet — auch in einem nicht mehr funktionierenden Kauf-
haus.“
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eser wunschen sich eine lebendige

VON JURGEN GROSCHE

Corona und Digitalisierung verdndern die Zentren der Stadt. Politik, Wirt-
schaft, Kultur und Gesellschaft sind gefordert, die Innenstadt der Zukunft
neu zu gestalten. Doch was mochten die Menschen haben, wie stellen sie
sich die Innenstadt vor? Im Vorfeld der Diskussionen, die hier dokumentiert
werden, hat diese Zeitung ihre Leser befragt. Rund 1400 haben geantwor-
tet. Die Ergebnisse im Uberblick.

Was bringt Leben in die Zentren?

Sicher ist dieses Resultat auch den Lockdowns in der Corona-Zeit geschul-
det — die Menschen sehnen sich danach, auszugehen. Aber das tun Rhein-
lander ja generell gerne. Kein Wunder, dass die Gastronomie ganz oben auf
der Liste steht, was in eine attraktive Innenstadt gehort. 27,4 Prozent votie-
ren dafiir, gefolgt von der Erwartung, dass Zentren Einkaufsmoglichkeiten
bieten sollten. 21,8 Prozent der Befragten wollen Markthallen in den Zent-
ren haben und weitere 16,1 Prozent Ladden zum Shoppen.

Aufenthaltsqualitat soll
Menschen in die Stadt locken

Die Corona-Pandemie hat den Einzelhandel, die Gastronomie, das Veranstaltungswesen und andere Bereiche
massiv getroffen, die zentrale Bedeutung fur das Leben in der Innenstadt haben. Doch der Wandel der Zentren hat
bereits friher eingesetzt. Wie stellt sich Dusseldorf in Zukunft neu auf? Uber mogliche Wege und MaRnahmen
diskutieren die Teilnehmer des RP-Forums ,Zeitenwende fur die Innenstadt”

RHEINISCHEPC_ B Forum B

In den Rudas Studios im Diisseldorfer Hafen stand die .. Zeitenwende fiir die Innenstadt” auf dem Programm. Zum Auftakt diskutierten liber die Zukunft der Innenstadt: (von links) Moderatorin Birgit Gebhardt,
Hans Peter Bork (Rheinische Post Mediengruppe), Diisseldorfs Oberbiirgermeister Dr. Stephan Keller und Matthias Kérner (Rheinische Post Medien).

VON JURGEN GROSCHE

Die Moderatorin Birgit Gebhardt bringt eine der zentralen Fragen bei der
ersten Talk-Runde des Forums auf den Punkt: Wenn Warenhduser leerste-
hen und auch Biiros wegen Homeoffice ausgediinnt sind, droht dann eine
Verédung der Innenstadt? Die Trendforscherin beschéftigt sich mit Lebens-
und Arbeitswelten und ist daher ebenso an Anregungen aus Expertenkrei-
sen interessiert, wie es die Besucher und Bewohner einer Stadt sind.

Fiir die aktuelle Lage in Diisseldorf stellt Oberbiirgermeister Dr. Stephan
Keller fest: ,,Das Leben ist zuriickgekehrt, aber die Krise hat Spuren hinter-
lassen.“ Keller ist sicher, dass die Stadt wieder auf die Beine kommt. ,Aber
wir miissen die Akteure unterstiitzen und auch gute Rahmenbedingungen
schaffen.” Digitalisierung, Online-Handel und Veranderungen im Kaufver-
halten fiihren schon seit 15 bis 20 Jahren zu einem Strukturwandel im Ein-
zelhandel. Schwierig sei die Entwicklung insbesondere fiir 1B-Lagen in der
Peripherie. ,Da miissen wir genau hinschauen.“ Keller verweist auf Férder-
programme, die es dafiir gibt.

Wie der Wandel aber auch gut gehende Geschifte in zentraler Lage her-
ausfordert, schildert Hans Peter Bork (Rheinische Post Mediengruppe) am
Beispiel der Schadow Arkaden mitten in Diisseldorf. Das Einkaufszentrum
wird von der Rheingrund Immobilien Verwaltungs-GmbH betrieben, ei-
ner hundertprozentigen Tochter der Rheinische Post Mediengruppe. ,, Wir
miissen deutlicher als friither zeigen, wofiir die Schadow Arkaden stehen®,
sagt Bork. Dazu werde man auch investieren und zum Beispiel neue Fas-
saden und Lichtkonzepte installieren, Flachen umwidmen und mehr Platz
zum Verweilen schaffen. ,Wir wollen die Aufenthaltsqualitdt erh6hen®, be-
schreibt Bork das Ziel.

Der Wandel im Einkaufsverhalten habe sich zuvor bereits im Wandel der
Mediennutzung abgezeichnet, sagt Matthias Korner (Rheinische Post Me-
dien). In der Einkaufs- wie in der Medienwelt hétten sich digitale Modelle
etabliert., Das sind Entwicklungen, die fiir eine Stadt von Bedeutung sind.“
Und Corona habe diese Entwicklungen beschleunigt. Notwendige Konse-
quenz: ,Wir miissen schauen, was unsere Zielgruppen interessiert.“ In der
Medienwelt sind es neue Formate wie Podcasts, E-Papier oder mobile Nut-

Umfrage: Menschen wollen Gastronomie und Kunst in den Zentren erleben.

Freizeit und Wohnen in der Innenstadt sind den Menschen ebenfalls wich-
tig, beides sogar gleichermalen mit 14,6 Prozent. Bildungseinrichtungen
wiinschen vier Prozent, medizinische Versorgung 1,2 Prozent. Nur 0,3 Pro-
zent nennen Biiros als wichtig fiir die Innenstadt.

Wofiir kommen die Menschen?

Etwas personlicher war die Frage, wofiir denn die Menschen nach Corona
primir in die Innenstadt kommen wollen. Hier nannten 28,2 Prozent die Kul-
tur und 27,8 Prozent die Gastronomie. 25,3 Prozent wollen zum Einkaufen
kommen und 17,4 Prozent zum Flanieren. Auch bei den persénlichen Zielen
steht die Arbeit hintan. Daftir wollen nur 1,3 Prozent ins Zentrum kommen.

Was soll abends los sein?

Eine tote Innenstadt nach Ladenschluss ist Stadtplanern ebenso ein Graus
wie den befragten Lesern. 29,3 Prozent wollen Kunst, Musik und Performan-
cesim Zentrum erleben, 28,4 Prozent die Gastronomie und 28,1 Prozent sai-
sonale Festivals. Abends kleine Messen und Ausstellungen besuchen wiirden
9,3 Prozent gerne, und 5,0 Prozent wiirden auch fiir Sport- und Freizeitan-
gebote in die Innenstadt kommen.

Lieber im Umland wohnen

Was erleben - ja, aber immer im Zentrum leben — eher nein. So lassen sich
die Antworten auf die Frage zusammenfassen, auf was die Menschen be-
reit wiren zu verzichten, wenn sie in der Innenstadt wohnen wiirden. Aufs
Auto wiirden 33,5 Prozent verzichten und auf gréere Wohnflache 8,5 Pro-
zent. 6,8 Prozent wiren bereit, rund 25 Prozent mehr fiir Miete oder Eigen-
tum zu zahlen. Aber: Mehr als die Hélfte der Befragten, genau 51,1 Prozent,
wollen auf nichts davon verzichten und lieber im Umland als in der Innen-
stadt wohnen.

Kontakt zu Kollegen gesucht

Homeoffice istjain. Dennoch mdchten die Menschen auch wieder ins inner-
stadtische Biiro, auch wenn sie auRerhalb wohnen. 34,9 Prozent wiirden das
gerne tun, um in ihren Teams intensiver zusammenzuarbeiten, 34,3 Prozent,
um sich mit Kollegen angenehm auszutauschen, 13,7 Prozent, um Arbeits-
zeit mit Erledigungen zu verbinden, und 6,5 Prozent, um in Ruhe arbeiten
zu kénnen. Aber 10,6 Prozent zieht gar nichts in ein Biiro in der Innenstadt.

zungen, die selbstverstindlich geworden sind. Ahnliche Fragen stellen sich
auch fiir die Stadtentwicklung: Was kann man den Menschen anbieten? Kor-
ner erwdhnt hier als Beispiel die Customer Journey, also die Begleitung der
Kunden beim Einkauf von der Auswahl bis zur Entscheidung.

Zu einer attraktiven Innenstadt gehoren auch die Auenbereiche und die
Gestaltung der Stadt. Die wihrend der Krise in gréBerem Umfang genehmig-
te Aullengastronomie kann Impulse fiir die Zukunft geben. ,Wir iiberlegen,
wie wir das fortfithren konnen*®, sagt OB Keller. ,,Die Menschen kommen in
die Stadt, um Einkauf und Erlebnis zu kombinieren.“ Bei der Stadtgestal-
tung sieht Keller Hemmnisse im biirokratischen Baurecht, das haufig etwa
einem starkeren Mix von Wohnen und Arbeiten im Weg stehe. Er fordert
hier mehr Freiraum fiir die Kommunen, wie sie Wohnen und Gewerbe zum
Ausgleich bringen kénnen. Dariiber hinaus trage auch die Verkehrswende
zu einer lebendigen Innenstadt bei, wobei diese aber auch kiinftig mit dem
Auto erreichbar sein miisse.

Weitere Berichte zum Forum auf Seite 14

Innenstadt

Mehr Biume gewiinscht

Nicht nur Gastronomie, Geschifte und Kultur gehoren in die Innenstadt
der Zukunft, sondern auch mehr Griin. Dafiir votieren jedenfalls die Leser
in der Umfrage. 37,0 Prozent wiinschen sich mehr Biume und begriinte Sei-
tenstreifen als Promenade. 35,5 Prozent wiirden sich iiber kleine Griinanla-
gen und Innenhdofe als Spiel-, Fitness- oder Erholungsflichen freuen. Das
Ingenhoven-Tal und andere Vorbilder motivieren 15,9 Prozent zum Wunsch
nach mehr begriinten Fassaden und Dachlandschaften. 11,6 Prozent pladie-
ren fiir Nutzgarten auf Ddchern oder an Fassaden und in Zwischenrdumen.

Alternativen fiir den Autoverkehr

Angenommen, es gédbe eine autofreie Konigsallee: Wofiir sollten die heu-
tigen Fahrspuren verwendet werden? 31,9 Prozent der Befragten meinen:
fiir Griin-, Verweil- und Aufenthaltsfldchen. 19,9 Prozent kénnen sich eine
begriinte Promenade zum Flanieren vorstellen, 15,3 Prozent wiirden Wege
fiir Lieferdienste und Radfahrer einplanen. 14,9 Prozent kénnen sich auch
Raum fiir temporédre Event- und Aktionsfldchen vorstellen.
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Was eine Innenstadt braucht, damit die Menschen sie besuchen, dariiber sprachen (von links) Moderatorin Birgit
Gebhardt, Rudi Purps (Centrum-Gruppe), Caspar Schmitz-Morkramer (caspar.) und - zugeschaltet - Eckhard Brockhoff

(Brockhoff GmbH).

WIr erleben
gerade einen
gigantischen
Umbruch”

Die Innenstadt braucht Leben und Anreize, sie zu
besuchen, wenn sie gegen die virtuellen Welten
bestehen soll. Was dazu notig ist, dartiber haben sich
Immobilienexperten beim RP-Forum ,Zeitenwende fur
die Innenstadt” ausgetauscht.

VON JURGEN GROSCHE

Innenstddte konkurrieren nicht nur miteinander um
die Gunst der Konsumenten, sondern bekannterma-
Ben zunehmend auch mit dem Online-Handel. Man
miisse diese ,Entwicklung als Chance begreifen“ und
,die Innenstadt neu denken®, fordert Rudi Purps,
Geschiftsfiihrer der Centrum-Gruppe, die unter ande-
rem in Diisseldorf den K6-Bogen II gestaltet hat. Die-
ses Objekt mit der begriinten Aullenfassade ist natiir-
lich ein Paradebeispiel dafiir, wie man heute Besucher
anlocken kann. Doch auch mit der inneren Gestaltung
wollen die Immobilienexperten Zeichen setzen. So gibt
es Internet mit hoher Geschwindigkeit, Deckenhthen
von flinf Metern und eine integrierte Gastronomie. , Eine
Immobilie muss Innovations- und Zukunftsgedanken
mittragen®, sagt Purps. Man miisse Immobilien flexi-
bel gestalten konnen, da man heute die Anforderun-
gen der Zukunft nicht kenne.

Moglicherweise seien die Standortpotenziale einer
A-Lage mit ihrem regen Kundenverkehr noch gar nicht
ausgeschopft, regt Moderatorin Birgit Gebhardt an. Die
Trendexpertin verweist auf Unternehmen wie auch
Flagshipstores, die zunehmend Kunden in ihre Entwick-
lungs- und Vermarktungsprozesse einbinden.

Neben der Immobilie muss das Umfeld stimmen. ,Wenn
wir Menschen in die Innenstadt locken wollen, muss
sie deutlich attraktiver werden®, sagt Eckhard Brock-
hoff, Geschiftsfiihrer des gleichnamigen Familienun-
ternehmens mit Sitz in Essen, das zu den fiihrenden
deutschen Immobiliendienstleistern zum Beispiel im
Handel zdhlt. Abends seien die Stdadte oft leer. Zur Be-
lebung beitragen konne mehr Wohnen, aber auch Bil-
dungsangebote. Eine Schliisselrolle weist Brockhoff der
Gastronomie zu.

Corona habe offenbart, was vorher schon zu sehen
war, ist Caspar Schmitz-Morkramer iberzeugt. , Wir
erleben gerade einen gigantischen Umbruch®, sagt der
Geschiftsfiihrende Gesellschafter des Architekturbiiros
caspar., das den Wandel im Einzelhandel und die Aus-
wirkungen in verschiedenen Stddten in einer umfassen-
den Studie untersucht hat. Viele Einzelhandelslagen sei-
en heute unattraktiv, da sie nur tagsiiber belebt seien,
bestédtigt er die Einschédtzung Brockhoffs, die auch Purps
teilt: ,Wir miissen die Innenstddte von der Monokul-
tur befreien.“ Die Experten fordern auch mehr Enter-
tainment und Veranstaltungen, die die Innenstadt be-
leben konnten. Ebenso Freizeitwert. Immerhin: Hier sei

Diisseldorfbereits ganz gut aufgestellt, meint Brockhoff:
,Die Stadt ist interessant fiir Touristen, das wird auch
wiederkehren.“ Der Handel selbst konne einiges zur At-
traktivitdt beitragen, ergdnzt Schmitz-Morkramer. Man
miisse in den Geschiften ,Dinge erleben, die man im
Internet nicht erleben kann“. Ldden konnten zum Bei-
spiel als Plattformen dienen, die auch wechselnd be-
spielt werden kénnen - fiir Markenprasentationen, aber
auch Gastronomie oder Dinge wie Yoga-Kurse. Der Han-
del miisse , ausspielen, was das Internet nicht ausspie-
len kann“.

Der Online-Handel sei dominant bei der Verfiigbarkeit,
Preistransparenz und Bequemlichkeit, sagt Purps. Aber
bei der Erlebbarkeit punkte der stationdre Handel. Das
macht der Experte an dem Trend fest, dass auch On-
line-Handler mit Store-Konzepten in die reale Welt dran-
gen. ,Sie sehen die stationdre Welt als weitere Entwick-
lungsstufe.“

Am Beispiel Konigsallee zeigen die Handelsexperten,
wie sie sich die Zukunft vorstellen kénnen — mit unter-
schiedlichen Akzenten. Schmitz-Morkramer schlédgt vor,
die Parkplétze zu reduzieren und die Luxusmeile , in zwei
Geschwindigkeiten“ zu denken. Wéahrend die Banken-
seite befahrbar bleiben konne, solle man auf der Ge-
schiftsseite die bislang von Autos genutzten Fldchen
fiir ,interessante Gastronomie“ mit Pavillons und Ter-
rassenbestuhlung und weitere Nutzungen 6ffnen. , Das
wiirde zur Belebung auch nachts und sonntags fithren.“
Auflerdem kdnne man die Aullengastronomie bis an die
Uferkante des Ko-Grabens fiihren. Die Ko sei etwas Ein-
maliges. Aber der 55 Meter breite Stadtraum der Stralle
werde nicht ausreichend genutzt.

,Ich sehe das anders“, entgegnet Purps. Die Ko lebe
von einem ,Konglomerat verschiedener Lebensstile.“
Dazu gehore neben Shopping, sich auch im Luxusauto
zu prasentieren. ,Sehen und gesehen werden — das ge-
hortzusammen.“ Es sei tiberall so, dass eine Luxusstraf$e
den ,Show-Act“ brauche. So oder so — auf der K6 kénne
man mehr aus der Fliche herausholen, meint Brockhoff.
Die Meile brauche mehr Angebote fiir Freizeit und Gas-
tronomie, um die Verweildauer zu erhéhen. ,Die Men-
schen wollen sich in der Stadt aufhalten.” Davon profi-
tiere auch der Handel.

Die Diskussionen des RP-Forums ,Zeitenwende fiir die
Innenstadt“ wurden aufgezeichnet; sie knnen auch im
Video angesehen werden:
www.rp-forum.de/zeitenwende-fuer-die-innenstadt
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Buro umwandeln? Geht doch
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Umbau statt Abriss aus 6kologischen und sozialpolitischen Griinden: So sieht der
Biirokomplex im Zooviertel aus, bevor er umgestaltet wird.

Ein umweltfreundliches und
nachhaltiges Leuchtturmprojekt im
Dusseldorfer Zooviertel zeigt, wie die
Gestaltung der Innenstadt auch ohne
Abriss und Neubau gelingen kann.
Geschaftsfuhrer Thomas Schuttken von
Bocker-Wohnimmobilien erklart, worauf
es bei der Umwandlung von Buro- in
Wohnraum ankommt.

VON ARND WESTERDORF

Das neue herausragende Projekt des Diisseldorfer Maklers Bocker-Wohnim-
mobilien bringt althergebrachte Meinungen ins Wanken — und Bewegung in
die Diskussion, ob und wie man Biiro- in Wohnraum umwandeln kann. Das
Projekt zeigt auch, dass Immobilienunternehmen nicht einfach Geld abschop-
fen, sondern es durchaus mit zukunftsorientierten Themen wie Umweltschutz,
Nachhaltigkeit und sozialen Merkmalen wirklich ernst meinen kénnen.

Beim RP-Forum hatte Bocker-Geschiftsfithrer Thomas Schiittken auf ein Zu-
kunftsprojekt an der 6stlichen Cityperipherie hingewiesen, das einer wach-
senden Nachfrage gerecht werde. Dabei handelt es sich um das Umnutzungs-
projekt ,Cocoon* an der Kreuzung Graf-Recke-Strale und MathildenstraBe im
Zooviertel. Die Immobilienspezialisten sind in dem gutbiirgerlichen Stadtteil
als Makler fiir ,,Cocoon“ mit von der Partie.

Am 14. September hatte noch eine Fraktion der Bezirksvertretung 2 Redebedarf
zur Glaubhaftigkeit der 6kologischen Projektziele. ,Wir konnten auch die kriti-
schen Stimmen {iberzeugen und freuen uns, dass das ,Cocoon‘-Projekt nun be-
willigt ist“, berichtet Schiittken. ,,Wir konnen loslegen. Das Interesse von mogli-
chen Kéufern ist schon da und die Investitionsbereitschaft der Bauherren groQ.
Wir werden im Oktober erst in den internen Vertrieb gehen und starten dann
wenig spéter in die 6ffentliche Vermarktung.“

Voraussichtlich im November beginnen die Umbauarbeiten zun4chst an

der Auenfassade. Letztlich wird das niichtern wirkende Biiroobjekt an der
Graf-Recke-Strale 82 in ein modernes Wohngebdude mit grof3ziigigen Fenstern
und markanten Balkonen umgewandelt. Hier entstehen auf 12.500 Quadrat-
metern Flache unter anderem 75 Eigentumswohnungen, zehn preisgeddmpf-
te Mietwohnungen — diese unter den Vorgaben der Stadt Diisseldorf — und im
Erdgeschoss ein Biomarkt eines bekannten, in Diisseldorf schon mehrfach ver-
tretenen Bio-Supermarkt-Filialisten. Unter den Eigentumswohnungen befin-
den sich laut Schiittken auch solche mit Einliegerwohnungen: ,,Die Kombinati-
on von Haupt- und separater Wohnung eignet sich vor allem fiir Familienange-
horige oder Pflegekréfte zum Mehrgenerationen-Wohnen.“

Das Planen und Begleiten des Umbaus besorgen die MSP Architekten aus Dort-
mund um den renommierten Diplom-Ingenieur-Architekten Peter Stroth-
mann, der auch schon baukiinstlerische Entwiirfe in Duisburg und Essen wie
das Landesarchiv NRW und das Museum Folkwang oder die City-Shoppingzen-
tren Forum und Kénigsgalerie planungstechnisch umsetzte.

Der Projektname ,,Cocoon® bezieht sich gleichermaRen auf den Kokon als Ver-
puppungshiille, aus der mit einem Schmetterling etwas vollig Neues hervor-
geht, und auf den Trend des ,Cocooning“ zum gemiitlichen Riickzug in die ei-
genen vier Wande. Urspriinglich hatte die Stadtverwaltung an dieser Stelle mit
einem kompletten Abriss und einem Neubau geliebdugelt. Dies hitte aber das
Vorhaben angesichts des dringend benétigten weiteren Wohnraums um Jahre
verzogert.

,Der entscheidende Punkt ist tatsachlich, dass durch die angespannte Lage in
den Innenstddten solche Umnutzungen immer weiter an Bedeutung gewinnen
werden, auch wenn es planerisch und architektonisch deutlich aufwéndiger ist
und mit mehr Risiken verbunden ist“, betont der Inmobilienskonom. ,Doch
auch der 6kologische Gedanke durch die eingesparte CO,-Menge muss ein we-
sentlicher Trigger fiir solche Projekte sein!“

Wie Schiittken den Anreiz ndher erldutert, wird hier der KfW 55-Standard reali-
siert. Dabei greift eine Forderstufe der staatlichen Kreditanstalt fiir Wiederauf-
bau. Die Férderbank vergibt Zuschiisse oder zinsgiinstige Kredite zum Bau und
zur Sanierung von Gebduden, die verschiedenen Vorgaben der Energieeftfizi-
enz entsprechen. In diesem Fall beschreibt der Standard ein Gebdude, das nur
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55 Prozent der Energie bendotigt wie ein vergleichbarer Neubau, der den
maximal zuldssigen Wert nach der Energieeinsparverordnung (EnEV)
erreicht. Zum Vergleich: Ein Neubau, der 100 Prozent der laut EnEV zu-
lassigen Energiemenge verbraucht, wird Effizienzhaus 100 genannt. Um
die KfW 55-Anforderungen zu erfiillen, miissen also 45 Prozent weniger
Energie verbraucht werden als beim Effizienzhaus 100.

.Die BaumaRnahme wird unter Verwendung des Bestandes realisiert
und dadurch der Ausstof von rund 6,4 Millionen Kilogramm Kohlen-
dioxid vermieden®, nennt Schiittken eine gigantische Zahl. Innerhalb
des bestehenden Baukomplexes werden Staffelgeschosse in Holzrah-
men-Bauweise errichtet. Dariiber hinaus sollen im Tiefgeschoss min-
destens 75 E-Ladestationen bereitstehen sowie insgesamt 340 Quadrat-
meter an wasserundurchldsssigen Flachen entsiegelt werden.

Zwischenfazit von Bécker-Immobilienexperte Thomas Schiittken: , Ein Neubau
wire sicherlich einfacher gewesen. Jedoch haben wir dem Bauherrn aufgrund
der wesentlich besseren 6kologischen Bilanz die Projektrealisierung unter Bei-
behaltung des Bestandsbaukérpers empfohlen.

Das ..Cocoon”-Projekt an gleicher Stelle des Biirokomplexes im Zooviertel: Etwas Neues soll aus ihm werden.

FOTOS (2): BOECKER

)) Ein Neubau ware sicherlich
einfacher gewesen. Wir haben

jedoch dem Bauherrn aufgrund
der wesentlich besseren okolo-
gischen Bilanz die Projektreali-
sierung unter Beibehaltung des
Bestandsbaukoérpers empfohlen

Thomas Schiittken
GESCHAFTSFUHRER
BOCKER-WOHNIMMOBILIEN GMBH
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konnen viel bewegen.

Rudi Purps
GESCHAFTSFUHRER DER CENTRUM HOLDING
DEUTSCHLAND VERWALTUNGSGESELLSCHAFT MBH

)) Wir sollten Kunst
und Kultur der neuen
Generation anpassen

Die Aufgabe de

Das Online-Zeitalter schliel3t
eine zunehmende Beliebtheit
der Innenstadt nicht aus, sagt
Projektentwickler Rudi Purps
von der Centrum-Gruppe.
Kreative und findige Kopfe

T
T

rhunderts

Einzelhdndler suchen nach wie vor attraktive Flachen in der Innenstadt, zum Beispiel im neuen K Il in Diisseldorf.

VON GIAN HESSAMI

Wer dominiert in den kommenden Jahren den Einzelhandel: E-Com-
merce oder stationdre Geschéfte? Fiir Rudi Purps gibt es kein Entwe-
der Oder. Der Geschiftsfithrer der Centrum-Gruppe sieht die beiden
Seiten nicht als Gegeneinander, sondern als Zeichen der Zeit. ,Der On-
line-Handel hat ganz klare Vorteile: Wenn ich als Konsument schnell
Produkte und Preise vergleichen mochte, tue ich das online. Und
wenn mir ein Paar Turnschuhe gefillt, ordere ich sie per Computer
oder Handy und bekomme sie nach Hause geliefert. Das ist bequem.*
Beim Online- und Offline-Einzelhandel sollte man seiner Ansicht nach
immer die Bediirfnisse der Menschen betrachten.

Er verweist aber auch auf die Vorteile des stationdren Einzelhandels:
,Das Internet kann das innige und emotionale Erlebnis, wenn wir {iber
die Einkaufsstrallen flanieren und mit anderen Menschen interagie-
ren, nicht ersetzen. Mit Freunden und Familie shoppen gehen, Piz-

za und Eis beim Lieblingsitaliener essen, Parfiim riechen, Mobel an-
fassen und ausprobieren. Und ja, sogar bei Turnschuhen kénnte es ein
anderes Empfinden geben, wenn ich zum Beispiel im Sportgeschift
damit tiber ein Laufband renne.“ Besonders die stationdre Gastrono-
mie ist fiir ihn kaum zu vergleichen mit dem Lieferservice, der Speisen
und Getrdnke bis zur Haustiir bringt. Das gesellige Beisammensein ist
durch die virtuelle Welt eben nicht zu ersetzen.

Beim Flanieren durch die Stadt kauft man aus Purps’ Sicht heute we-
niger bedarfsorientiert. Vielmehr geht es um Entertainment und Er-
lebnis. ,Wir miissen den Leuten etwas Neues, Frisches bieten. Nicht
nur das, was sie schon seit Dekaden kennen, wie zum Beispiel anein-
andergereihte Textilhandelsketten.“ Der Immobilien-Projektentwick-
ler nennt Schlagwérter: Uberraschung, Innovation, Inspiration, Viel-
falt — all das soll die

Innenstadte wie-

der lebendiger und

lebenswerter ma-

chen. Aber was heilt das in

der Praxis? , In Stadten kon- ‘|
nen Wohlfiihlraume geschaf-
fen werden. Zum Beispiel
Spa-Konzepte, wie man sie
aus Heilbadern und Hotels
kennt.“ Finessen und Fanta-
sie miissten mit den Bediirf-
nissen und Vorlieben verbun-
den werden.

Als weitere Idee nennt er —
vor allem fiir das jlingere Pu-

h!

Die Innenstadt der

Zukunft muss so attraktiv sein, dass die Menschen gerne kommen. Dazu kann auch Architektur beitragen. Die
Centrum-Gruppe hat in Diisseldorf zum Beispiel mit dem K Il mit begriinter AuRenfassade Zeichen gesetzt.

blikum — Esports-Gaming. Man kénne Rdume in der City schaffen, in denen
Videospieler gegeneinander antreten und andere zuschauen. In Berlin wer-
den zum Beispiel am Alexanderplatz Flichen vermietet, auf denen Firmen Ga-
ming-Erlebnisse anbieten. In der City West an der Budapester Stralle gibt es
das ,Bikini-Haus", das laut Purps ein nonkonformes Konzept verfolgt. Es zeich-
net sich insbesondere durch eine Vielfalt an sogenannten Pop-up-Stores aus. In
Zukunft werden zunehmend Einzelhdndler aus dem Online-Bereich in die In-
nenstadt gehen, um dem Kunden ,nahe“ zu kommen wie zum Beispiel Cool-
blue im KII. Dariiber hinaus werden Stores aus Marketinggriinden eréffnen
wie M&M’s in Berlin oder auch Autohdndler. Die Innenstadt wird zur Bithne der
Inszenierung.

Rudi Purps weif3, wovon er spricht, wenn es darum geht, Besucher- und Touris-
mus-Magnete zu schaffen. So hat die Centrum-Gruppe in Diisseldorf das

K1II mit begriinter AuBenfassade zum Hingucker verwandelt. ,Wir sollten Kunst
und Kultur der neuen Generation anpassen. So konnen wir mehr Musik in die
Stadt bringen, Kinos beleben und groe Center wieder kleiner werden lassen.
Generell gelte es, das Stadtbild aufzulockern, indem Geschifte, Kultur, Wohnen
und Arbeiten in der City nebeneinander stattfinden. Ganz wichtig ist fiir ihn
dabei: ,,Was eine Innenstadt ausmacht, sind bestimmte Stralenziige. Wir diir-
fen die Nebenstralen nicht verkommen lassen.“ Jeder kdnne zum attraktiven
Stadtbild etwas beitragen. Nicht nur Politiker und Investoren, auch die Anwoh-
ner, die ihr Viertel lebenswert gestalten.

Fiir Rudi Purps ist Amsterdam ein Musterbeispiel fiir eine schone und attrakti-
ve Stadt: ,Amsterdam hat eine kompakte, vielfdltige Innenstadt. Neben grolen
Museen, Kulturangeboten und reichhaltiger Gastronomie ist der Einzelhandel
sehr stark durch kleinere, inhabergefiihrte Konzepte geprégt. Alles ist zu Fuly
oder per Rad erreichbar. Es lohnt insbesondere ein Besuch der ,9 Straatjes’.
Eine Stadt rundum zu verschonern, braucht Zeit. Fiir den Diisseldorfer Projekt-

entwickler ist dies , keine Banalitét, sondern eine Jahrhundert-Aufgabe“.

..Iu‘\ ‘ {7 N
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Der Rheinturm als Symbol der Diisseldorfer City: Diisseldorf - ein Wirtschaftszentrum
mit Strahlkraft. Die Menschen in der Innenstadt wollen aber ein gutes Umfeld und
eine gute Anbindung haben.

Die Innenstadt ist attraktiv, wenn Wohn-

Nachhaltiges Bauen mit innovativen Baustoffen, hier die Gehry-Bauten am Medienhafen

FOTOS (3): MARION WINTER/ HAUS & GRUND DUSSELDORF

Kleine und grol3e

Stellschrauben

, Lebens- und Arbeitsqualitat eine Balance finden. Dazu gehort eine

moderne Quartiersgestaltung ebenso wie das Engagement von Immobilienbesitzern bei Sanierungen.

VON ARND WESTERDORF

Die Mitglieder des Verbandes Haus und Grund legen Wert auf ein attrakti-

ves und zukunftsorientiertes Umfeld fiir ihre Immobilien. Die Privateigentii-
mer von Grundstiicken, Hdusern und Wohnungen sind seit jeher mit pragmati-
schen Fragen und zeitgemd3en Losungen konfrontiert.

Das gilt natiirlich auch fiir Haus und Grund Diisseldorf und Umgebung. Ver-
einsvorstand Dr. Johann Werner Fliescher liegt im Interesse seiner Mandanten
vor allem an der Balance von guter Wohn-, Lebens- und Arbeitsqualitdt und ei-
nem addquaten wie verniinftigen Preisniveau. ,Die Innenstadt ist fiir die Men-
schen wichtig, sie wollen aber ein gutes Umfeld und eine gute Anbindung ha-
ben*, weil Fliescher.

So dominieren infrastrukturelle und technische Details die Debatte — und das
sowohl bei den privaten als auch bei den stadtischen Investitionen. Diese ste-
hen oftmals im Kontext der welt- und europaweiten Klimaschutzziele. Die
EU-Staaten verpflichten sich, bis zum Jahr 2030 die CO,-Emmissionen um 55
Prozent im Vergleich zu 1990 zu reduzieren und bis 2050 klimaneutral zu wer-
den. Letzteres Ziel will die Stadt Diisseldorf schon 2035 erreichen und wird da-
bei von den lokalen Stadtwerken unterstiitzt.

Die Stadtwerke Diisseldorf setzen an der Cityperipherie auf das sogenannte
Zukunftsviertel Unterbilk/Friedrichstadt. Es soll ausgestattet werden mit smar-
ter Digitaltechnik wie automatisch an die Lichtverhéltnisse angepassten Later-
nen, mit einem breiten Mobilitdtsangebot von E-Bikes tiber Schnellladesdu-
len fiir E-Fahrzeuge bis hin zu kombinierten OPNV- und Carsharing-Losungen,
ferner mit der alternativen Energieversorgung tiber Fernwarme oder dezentra-
le, selbstproduzierende Solarsysteme und mit einer umfassenden Energiebera-
tung.

Haus und Grund-Vorstand Fliescher findet diesen ,,Quartiersansatz hervorra-
gend geeignet, um die Themen Energieeffizienz, Digitalisierung bei der Ener-
gieversorgung, energetische Sanierung von Gebduden und erneuerbare Energi-
en in den Képfen der Anwohner zu verankern.“ Zudem biete der Fokus auf ein
Quartier allen Beteiligten die sachliche Moglichkeit, die Effektivitdt und den Er-
folg der MaBnahmen vor Ort zu {iberpriifen, so Fliescher.

Ohnehin rat er beim Thema Energiewende zu Vernunft und rationellem Han-
deln: So sei die bundesweit diskutierte Beteiligung auch der Vermieter an den
Mehrkosten fiir den CO,-Preis auf Heiz6l und Gas kontraproduktiv, da es in
Wirklichkeit auf die energiesparende Verhaltensdnderung aller Nutzer ankom-
me und rund die Hélfte der Bevolkerung als Eigentiimer iiber Gebiihr belastet
worden wiére.

Zugleich nimmt Fliescher seine Klientel in die Pflicht und weist auf die Koope-
ration von Haus und Grund Diisseldorf mit der Serviceagentur Altbausanie-
rung (SAGA) hin. Die gemeinsame Agentur von Landeshauptstadt Diisseldorf,
Stadtwerken Diisseldorf und der Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen be-
rét alle privaten Hauseigentiimer bei der energetischen Altbausanierung. Das
Angebot richtet sich an Eigentiimer im selbstbewohnten Eigentum und an Ver-
mieter, die ihre Gebdude energetisch modernisieren und verbessern wollen,

damit sie diese auch in Zukunft erfolgreich vermieten konnen. Allein die ge-
zielte Beratung der Eigentiimer bei Betrachtung der konkreten Geb4dudesituati-
on fiihre bei gleichem Mitteleinsatz zu maximaler Energieeinsparung. Nur das
koénne die Mieten stabil halten, so Fliescher.

»Die Fachberater helfen dort bei Forderantrdagen der Stadt Diisseldorf, der
KfW und der BAFA (Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle, Red.). Wir
selbst beraten unsere Mitglieder natiirlich auch zu allen rechtlichen Themen
rund um die Sanierung und begleiten sie mit Bauberatungen durch einen Ar-
chitekten und einen vereidigten Sachverstindigen®, erldutert der Vorstand von
Haus und Grund Diisseldorf und Umgebung.

Dabei verweist er auf nachhaltigeres Bauen mit innovativen Baustoffen, die
besser recycelt werden konnen, bei der Produktion weniger CO, verursachen
und den Lebenszyklus von Gebduden verldngern, ebenso wie auf eine gute und
zeitgemdBe Ddmmung. Bei letzterem Punkt ist dem Experten wichtig, dass Ge-
bédude nicht nur gegen Kilte, sondern auch vor der zunehmenden Sommerhit-
ze geschiitzt werden.

Wihrend Fliescher durch den Trend zur geringeren Nutzung von fossilen Ener-
gietrdgern eine bessere Luftqualitdt in den verdichteten Stddten voraussagt,
sieht er in der sommerlichen Hitze ein drdngendes Problem. Eine Losung
kénnte mehr Griin in den Stddten sein. Ein gutes Beispiel dafiir ist das lippig
begriinte , Ingenhoven-Tal“ im Rahmen des Bauabschnitts K6-Bogen II mitten
in der Diisseldorfer City.

Wihrend hier alle Beteiligten gut zusam-
mengearbeitet haben, kritisiert der Haus und
Grund-Vorstand allgemein biirokratische
Hemmnisse, iiberfliissige Vorschriften und man-
gelnde Digitalisierungsmallnahmen. Er rit zu
,mehr Dialogbereitschaft und Kompromissfa-
higkeit“ aller Beteiligten: ,Letztlich kommt es auf
das richtige Miteinander und den gesellschafts-
politischen Konsens an.“

Ubrigens geht Dr. Johann Werner Fliescher pri-
vat mit gutem Beispiel voran. Er bewohnt mit
seiner Familie ein gut isoliertes Haus mit heizen-
der Warmepumpe, Strom erzeugender Photo-
voltaikanlage und warmeriickgewinnender Liif-
tungsanlage.

)) Letztlich kommt
es auf dasrichtige
Miteinander und den
gesellschaftspoliti-
schen Konsens an

Dr. Johann Werner Fliescher
VORSTAND HAUS UND GRUND DUSSELDORF
UND UMGEBUNGE.V.
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Dieter Castenow
GESCHAFTSFUHRENDER GESELLSCHAFTER
DER CASTENOW GMBH

)) Unsere Arbeiten
bringen Kreativitat,
Authentizitdt und
Innovation zusammen

Biirogebdude ,.The Beach": eine begehrte Stadtlage mit traumhaftem Ausblick

beispielgebend.

VON ARND WESTERDORF

Dieter Castenow ist Inhaber einer renommierten Agentur fiir Employer Bran-
ding und Markenfiihrung. Die Castenow GmbH wird von ihm, seiner Frau Sa-
bine Castenow als geschiftsfithrender Gesellschafterin und Geschéftsfiihrer
Jorg Wolf geleitet. Die Firma entwickelt Markenkampagnen fiir bekannte Un-
ternehmen, 6ffentliche Einrichtungen und Institutionen und weckt Sympathi-
en fiir diese als attraktive Arbeitgeber.

»Unsere Arbeiten bringen Kreativitit, Authentizitdt und Innovation zusammen.

Wir denken und arbeiten ganzheitlich — von der Strategie bis zur operativen
Umsetzung. Wir arbeiten in interdisziplindren Teams entlang von bewdhrten
Prozessen und mit Freiraum fiir individuelle Losungen®, hei3t es bei der Agen-
tur Castenow.

Insofern ist Dieter Castenow auch fiir Immobilienthemen pradestiniert. Er
weil}, wovon er spricht, wenn es um moderne Szenarien der Arbeits- und Le-
benswelt in beliebter Stadtlage geht. SchlieBlich ist seine Agentur innerhalb ei-
nes der passendsten, aber auch ungewohnlichsten Stadtteile Diisseldorfs um-
gezogen: Vor drei Jahren ist die Agentur vom weillen Gehry-Gebdude im Me-
dienhafen direkt zur Bremer Strae am Paradiesstrand auf der Lausward, der
Landzunge zwischen Hafen und Rhein, gezogen.

Das Gebiet, das einst ein funktionaler, in die Jahre gekommener Standort fiir
Industrie, Logistik und Gewerbe war, entwickelt sich seit dreiffig Jahren zu ei-
nem glanzvollen Magneten fiir service- und zukunftsorientierte Branchen in
Diisseldorf. Gerade der Mix aus alten Gebduden und Krdnen und der neuen,
mitunter futuristischen Architektur macht den besonderen Charme des Me-
dienhafens aus. Wenngleich hier immer noch kaum Menschen wohnen, ist es
ein beliebter Treffpunkt fiir After-Work-Partys. Zum Entspannen und gemiitli-
chen Ausklang des Arbeitstages laden zahlreiche Cafés, Lokale und Restaurants
genauso ein wie ein Kino, ein Golfplatz und Fitnessstudios.

Das weiter wachsende Team von Castenow arbeitet und trifft sich also in einer
Grof3stadtoase mit Sand und traumhaftem Blick auf Schiffe und die markanten
Silhouetten von Medienhafen, Rheinufer und Oberkassel. Dieter Castenow ver-
weist explizit auf die hervorragende Lage und seine Firmenadresse im Biiroge-
bidude ,, The Beach“.

In einer der begehrtesten Biirolagen Deutschlands seien sieben exklusive Miet-
einheiten auf insgesamt 2500 Quadratmetern Mietfldche entstanden, betonen
die Diisseldorfer Projektentwickler von Bahners & Schmitz. Deckenh6hen von
bis zu sechs Metern, eine rund 400 Quadratmeter grol3e Dachterrasse sowie
raumhohe Fensterelemente garantierten ein einzigartiges Raumgefiihl. Eine

gute Nutzbarkeit im tédglichen Biiroablauf werde durch Akustikdecken, energie-

effiziente VRV-Klimaanlagen und ein innovatives BUS-Dateniibertragungssys-

. l
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Vitales Interesse
an Erlebnisumfeld

Dieter Castenow fuhrt eine Agentur fur Markenkommunikation und
Employer Branding. Er ist nicht nur Werbeprofi, sondern auch mit der
modernen Kombination der Arbeits- und Lebenswelt seines Teams

tem gewdhrleistet, so die Immobilienentwickler. Doch das ist noch ldngst nicht
alles, denn auch die Inneneinrichtung hat es bei Castenow in sich. Die Biiro-
arbeitspldtze sind hell und schick in offener Industrial-Office-Atmosphére mit
Betonsdulen, Liiftungsrohren und Jalousien. Dazu kommen Lounge-Bereiche
zum Entspannen und Kommunizieren, fiir Meetings mit bunten Sitzgelegen-
heiten sowie in funktionaler Asthetik eingerichtete Konferenzrdume mit einge-
zogenen Glaswinden.

»Castenow ist eine Employer Branding Agentur. Ungewdhnlich, inspirierend,
award winning, sympathisch, menschlich und absolut zuverldssig. Die Aufga-
be war, in einem neuen Biirogebdude diese Attribute in ein Raumkonzept zu
ibertragen®, erkldrt Tine Wagenmann, Inhaberin von Studio Llots in Diissel-
dorf. , Offen, das Gefiihl zu haben, jeden Morgen mit SpaR ins Biiro zu kommen
und dort eine kreative und produktive Zeit zu verbringen, war der Wunsch al-
ler Beteiligten.“

Mit der Raumplanung ist die Innenarchitektin auf zwei Nutzbereiche eingegan-
gen, die Beratung von Kunden und die Kreation. Beiden Bereichen seien Be-
sprechungsrdaume und Orte fiir den Riickzug und Open-Lounge-Situationen
zugeordnet. Die Reduktion des industriellen Charmes mit farblichen Akzen-
ten solle die Mitarbeiter in ihren Visionen und Ideen unterstiitzen und durch
nichts ablenken, betont Wagenmann.

Fiir Agenturchef Dieter Castenow ist der dulere Auftritt seines Unternehmens
und die Attraktivitdt des Biiroumfelds auch aus einem anderen Grund ent-
scheidend: , Arbeitgeber miissen Talenten den Platz bieten, den sie suchen.
Und wir suchen die besten Talente.“ Kriterium ist hier also angesichts der de-
mografischen Entwicklung und des zukiinftig verknappten Angebots an Arbeit-
nehmern und besonders gefragten Fachkréften die Konkurrenzsituation mit
anderen Branchenunternehmen.

Aus Castenows Sicht bieten ein attraktives Umfeld und ein , living place” die
beste Moglichkeit, um Arbeits- und Lebenswelt cool miteinander zu verbinden
und junge, kreative Mitarbeiter an sich zu binden. Dieses Modell projiziert Die-
ter Castenow auch auf eine hohere Ebene, indem er Arbeitgebern ein vitales
Interesse an funktionierenden Zentren nachsagt und Bauverantwortlichen zu
Sport- und Entertainment-Angeboten sowie emotionalen Anreizen in der City
rét: ,Innenstéddte sind Erlebnisstandorte!“

Die Innenrdume bieten verschiedene Nutzbereiche fiir unterschiedliche Intentionen.
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Jnnenstadte sind
Erlebnisstandorte”

Neben Arbeiten
gehort auch
Wohnen in die
Innenstadt, damit
sie lebt. Welche
Trends sich hier
fur die Zukunft
abzeichnen,
haben
Immobilien- und
Markenexperten
beim RP-Forum
.Zeitenwende fur
die Innenstadt”
herausgearbeitet.

Wie hangt die Entwicklung der Innenstadt mit Arbeiten und Wohnen zusammen? Dariiber spricht (von links) die Moderatorin Birgit Gebhardt mit Thomas Schiittken
(Bocker-Wohnimmobilien), Andreas Bahners (Bahners & Schmitz), Dieter Castenow (Castenow GmbH) und Dr. Johann Werner Fliescher (Haus und Grund Diisseldorf).

VON JURGEN GROSCHE

Eine Frage bestimmt derzeit viele Diskussionen rund um die Ent-
wicklung vonWohn- und Arbeitsrdiumen: Wie stark setzt sich der
in der Pandemie eingetibte Trend zum Homeoffice fort? Der Trend
war schon da, ,die Pandemie hat ihn verstarkt®, stellt Thomas
Schiittken (Bocker-Wohnimmobilien) fest. Mit Homeoffice be-
notigt dasWohnen mehr Platz, da wird rein preislich das Umland
attraktiver. ,Der Trend wird sich aber wieder reduzieren®, prog-
nostiziert Andreas Bahners (Bahners & Schmitz). Mitarbeiter ent-
fremden sich im Homeoffice vom Unternehmen, aullerdem sei
es ein Hemmnis fiir die Karriereentwicklung. Bahners geht davon
aus, dass es kiinftig einen Mix geben wird. Ein bis zwei Tage wer-
den die Menschen dezentral arbeiten, den Rest der Zeit im Biiro.

Dieter Castenow (Castenow GmbH) ordnet den Trend in grée-
re Zusammenhinge ein. Er geht davon aus, dass die Gesellschaft
yzurlick zu den Basics“ geht , mit Verdnderungen, die wir gelernt
haben®. Globale Einflussfaktoren wie Nachhaltigkeit, Klima-
schutz, Dezentralisierung und Digitalisierung werden das Woh-
nen und Arbeiten der Zukunft stark beeinflussen. ,Wir werden
eine andere Belebung der Innenstddte sehen und verschiedene
Lebensformen erleben. Dafiir brauchen wir Losungen.

,Wer kommt denn kiinftig in die Innenstadt?*, fragt die Mode-
ratorin Birgit Gebhardt, die sich selbst als Trendforscherin mit
Zukunftsthemen befasst. Dr. Johann Werner Fliescher vom Ver-
band Haus und Grund Diisseldorf und Umgebung geht davon
aus, dass die Innenstadt auch kiinftig ihre Funktion als , Dorf-
platz“ behélt, den man zum Arbeiten, aber auch fiir das kommu-
nikative Erlebnis aufsucht. Gerade Diisseldorf sei eine Einpend-
lerstadt. Rund 300.000 Pendler strémten vor der Krise tdglich in
die Stadt. ,Das wird kiinftig weniger werden®, schétzt Fliescher.
Daher miisse man jetzt iiberlegen, wie der, Dorfplatz“ in moder-
nerer Form erhalten und aufgewertet werden konne. Zukiinftige

neue Akteure in der Innenstadt konnten Bildungs- und Kultur-
einrichtungen, Arzte und weiterhin — so Fliescher — der Einzel-
handel und die Gastronomie sein.

Doch braucht eine Innenstadt nicht auch Menschen, die dort
wohnen und sie beleben? Hier sehen die Experten einige Begren-
zungen. So gewinnen fiirs Wohnen interessante Flachen an At-
traktivitdt, die gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden
sind, wie Schiittken anmerkt. Er nennt als Beispiele Ménchen-
gladbach oder — innerhalb Diisseldorfs — Benrath. Bahners ver-
weist ebenfalls darauf, dass durch das Homeoffice weniger Men-
schen in die Stadt kommen. ,Der zunehmende Online-Handel
hat zudem zur Folge, dass Einzelhdndler weniger Umsatz ma-
chen.“ Bahners fordert daher: ,Wir miissen etwas tun, damit die
Innenstadt attraktiv bleibt.“

Fliescher geht davon aus, dass auch kiinftig viele Menschen im
Zentrum leben wollen. , Die Innenstadt st fiir die Menschen wich-
tig, sie wollen aber ein gutes Umfeld und eine gute Anbindung ha-
ben*, sagt Fliescher. Das Wohnen im Zentrum habe aber seinen
Preis. Selbst fiir Durchschnittsverdiener ist der oft zu hoch. Voll-
ends unerschwinglich wird dasWohnen in der Stadt fiir Menschen
aus unteren Einkommensschichten. Fiir Soziales Wohnen gibt es
Fordermittel. ,Aber viele werden nicht abgerufen®, stellt Schiitt-
ken fest. Das Problem liege darin, dass dafiir die Flichen fehlen.

Mikroappartements werden gerne als Losung angeboten fiir Men-
schen, die mit wenig Raum auskommen. In Diisseldorf scheine
die Nachfrage danach aber nicht sehr ausgeprigt zu sein, sagt
Schiittken. Eine Chance sieht er wohl aber in kompakten Wohn-
flichen und in solchen, die flexibel gestaltbar sind. ,Abtrennba-
re Rdume oder Paravents erleben eine Renaissance.“

Bahners sieht fiir Mikroappartements in verdichteten Innenstad-
ten indes durchaus einen Markt. Er verweist auf Wohnungen in

Diskussionen nochmal anschauen

Die Teilnehmer des RP-Forums ,Zeitenwende fir die In-
nenstadt” haben in den Rudas Studios im Diisseldorfer
Hafen Gber drei Themen diskutiert: Neben Wohnen und
Arbeiten ging es um Handel und Gastronomie sowie um
den Wandel insgesamt. Eine Zusammenfassung der Ge-
sprachsrunden kénnen Sie hier anschauen (Link eingeben
oder QR-Code scannen):
www.rp-forum.de/zeitenwende-fuer-die-innenstadt

Universitdtsstddten oder solche mit hohem Pendleraufkommen,
die 20 bis 30 Quadratmeter bieten und {iber Gemeinschaftsbe-
reiche verfiigen, die die Mieter dazubuchen kénnen, zum Bei-
spiel auch Co-Working-Rdume. In London finde man solche Ob-
jekte haufig.

Eine weitere Begrenzung fiir dasWohnen in der Innenstadt: Wenn
mehr im Homeoffice gearbeitet wird, braucht man gréRere Woh-
nungen. ,Das ist in der Innenstadt schwierig. Entsprechender
Wohnraum ist teuer, meist fehlen auch entsprechende Angebo-
te“, sagt Fliescher. Zurzeit wird auch viel dariiber diskutiert, ob
und wie man Biiros in Wohnraum umwandeln kann. Bocker-Woh-
nimmobilien startet ganz aktuell mit der Vermarktung eines sol-
chen Objektes auf der Graf-Recke-Strale, nennt Schiittken als
Beispiel. Er sieht fiir solche Projekte eine wachsende Nachfrage.

Ein Thema, das ebenfalls Planungen beeinflusst, betrifft die MaB-
nahmen zur Bekdmpfung des Klimawandels. , Die Idee ist gut,
Bestand zu nutzen und gegebenenfalls umzunutzen®, merkt Dr.
JohannWerner Fliescher an. Allerdings miissten bei entsprechen-
den MalBnahmen komplexe Forderregeln beachtet werden, be-
tont Fliescher, der die gegenwirtige Forderpraxis hinterfragt. Da
jedes Gebdude eine andere Struktur hat, miissten individuelle L6-
sungen gefunden werden. Standardisierte Sanierungskonzepte
seien nicht hilfreich.

Bahners sieht das dhnlich: , Es gibt viele Auflagen. Wiinschenswert
widre, es dem Markt zu iiberlassen, wie die Menschen leben wol-
len.“ Bahners denkt hier zum Beispiel an Larmschutzvorschriften.
Es gebe genug Menschen, die in der Innenstadtleben wollen und
dabei auch ein hoheres Lairmniveau als aullerhalb akzeptieren.

Nicht nur dasWohnen stellt neue Herausforderungen an die Ge-
staltung der Innenstadt. Auch das Arbeiten verdndert sich — ein
Aspekt, den Dieter Castenow aus der Sicht des Spezialisten fiir
Markenfiihrung in den Fokus riickt. Arbeitgeber stehen im Wett-
bewerb um die besten Talente. Sie werben mit ihrem Unterneh-
men, aber auch mit dem Umfeld fiir sich. Arbeitgeber miissten fiir
Biiroimmobilien eine neue Attraktivitit schaffen und dazu auch
neue Dinge ausprobieren. Aus der eigenen Agentur berichtet der
Markenexperte, dass die Mitarbeiter am Standort,, The Beach® am
Paradiesstrand im Diisseldorfer Hafen ihren Arbeitsplatz, aber
auch einen , living place” finden, also Arbeitswelt als Lebenswelt
verbinden konnen, etwa in Lounge-Bereichen.

»Arbeitgeber miissen Talenten den Platz bieten, den sie suchen®,
sagt Castenow. Gebdude miissten entsprechend flexibel gestalt-
bar sein und iiber Verweilinseln verfiigen. Sport- oder Enter-
tainment-Angebote und emotionale Anreize erdffnen, so der
Markenspezialist, und Mitarbeitern Moglichkeiten der freien Ge-
staltung einrdumen. Das gilt dariiber hinaus auch fiir das wei-
tere Umfeld: ,Innenstéddte sind Erlebnisstandorte“, betont Cas-
tenow. Daher hidtten auch Arbeitgeber ein vitales Interesse an
funktionierenden Zentren.
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ORT DES KULTURELLEN SCHAFFENS
UND DER BILDUNG

Zur Ausarbeitung dieser Idee ist es CENTRUM gelungen, das
international vielfach ausgezeichnete Architektur- und Design-
blro Snehetta zu gewinnen.

Konzeptioneller Kern der von CENTRUM und Snehetta prasen-
tierten Planungen ist ein intelligenter Nutzungsmix, bei dem die
Hauptkomponenten eines auch technologisch hochmodernen
und international kompatiblen Opernhauses innerhalb einer
Gebaudestruktur mit anderen urbanen Nutzungen intelligent
durchmischt werden. Dadurch sollen die Gegensatze von Woh-
nen, Arbeiten und Kultur aufgelost und positive Begegnungs-
und Kommunikationseffekte von sehr unterschiedlichen Akteu-
ren geschaffen werden.

Es entsteht also nicht nur ein Opernhaus, das keine Winsche
offenlasst, sondern auch ein Ort des kulturellen Schaffens und
der kulturellen Bildung fur die Menschen dieser Stadt. Am
Schnittpunkt von Altstadt, Hofgarten und Konigsallee begegnet
sich hier DUsseldorfs vielfaltige Stadtgesellschaft in einer archi-
tektonisch spektakularen, grinen und barrierefrei zuganglichen
Umgebung.
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EIN ERSTKLASSIGES OPERNHAUS FUR

DIE STADT IM 21. JAHRHUNDERT

,Was sich in dieser hdchst ungewdhnlich%éudekuﬁét‘dﬁ_ ——
und dem damit verbundenen Nutzungskon—z‘ﬁépt ausdruckt,

ist ein starker Fokus auf den grofkeren sozialen, kulturellen
und stadtebaulichen Zusammenhang, dessen Ziel es ist,
demokratische Schnittstellen zwischen unterschiedlichen
Generationen, ldentitdten und Instifutionen zu schaffen und
den Menschen so eine kulturelle Plattform als gemeinsamen
Ort anzubieten®, sagt Uwe Reppegather, Grinder und
geschaftsfihrender Gesellschafter der in Dusseldorf behei-
mateten CENTRUM Gruppe. ,Als Unternehmen, das der Stadt
auf vielfache Weise verbunden ist, mochte die CENTRUM
Gruppe Dusseldorf mit dieser einzigartigen Projektidee etwas
zuruckgeben — ein nachhaltiges Wahrzeichen moderner und
nachhaltiger Urbanitat, auf das-auch Kiinftige Generationen
stolz sein kénnen.*

Die ,Oper fur Alle® verbindet, was Dusseldorf ausmacht:
vom historischen Erbe Uber die spektakulare Architektur bis
zur sozialen Vielfalt und wirtschaftlichen Vernunft.

7\
CENTRUM
) 4

Die CENTRUM Gruppe ist ein inhabergefihrtes Unter-
nehmen und wurde 1998 vom geschaftsfuhrenden Ge-
sellschafter Uwe Reppegather in Disseldorf gegrindet.
Die CENTRUM ist spezialisiert auf die Projektentwicklung
moderner Einzelhandelsflachen in 1A-Lagen in grofken
deutschen Stadten wie Disseldorf, Minchen, Hamburg,
Frankfurt am Main und Berlin. Das realisierte Volumen
belauft sich auf mehr als 5,0 Milliarden Euro. Neben der
Entwicklung von neuen Handelsobjekten und der Ver-
mietung an national und international erfolgreiche Top-
Mieter betreibt die CENTRUM Gruppe zunehmend die
Akquise und Projektentwicklung von Buroimmobilien.
www.centrum-group.de
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