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FORSCHUNG & BERATUNG Diilkener Entwicklungs AG

Die Dilkener Entwicklungs AG wurde im Rahmen eines Pilotprojektes der Nationalen
Stadtentwicklungspolitik vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) gefordert. Die Forderung richtete sich auf eine Unterstlitzung der anlaufenden
Geschiftstitigkeit und auf deren wissenschaftliche Begleitung. Der vorliegende Bericht
ist das Ergebnis der Begleitforschung und steht in der redaktionellen Verantwortung des
mit der Begleitforschung beauftragten Instituts Quaestio. Das Pilotprojekt der Nationa-
len Stadtentwicklungspolitik wurde gemeinsam von der DE AG, der Stadt Viersen und
Quaestio bearbeitet.
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1 Ein ungewohnliches Enga-

gement in einer gewohnlichen

Kulisse

Dilken ist eine ehemals selbstindige Kleinstadt
am linken Niederrhein. Seit 1970 gehért sie als
Stadtteil zur Stadt Viersen. Die historische Dul-
kener Altstadt teilt das Schicksal vieler kleinerer
und mittlerer Stadtzentren in Deutschland: Der
Einzelhandel zieht sich zurtuck. Geschaftsloka-
le sind insbesondere in den Nebenlagen schwer
vermietbar. Punktuelle Leerstinde erzeugen im
Verbund mit den manchmal ,,altbackenen‘ Res-
ten des Einzelhandels zunehmend einen Ein-
druck der Rickstindigkeit. In den Wohnquar-
tieren der Dulkener Altstadt unterscheidet sich
das Bild nicht wesentlich. Frei werdende Woh-
nungen und Hiuser finden oft nicht die ge-
wiinschte Nachfrage. Die bauliche Erneuerung
ist zu schwach ausgeprigt und in den qualitativ
schlechten Randlagen beginnen Leerstinde das
Stadtbild zu pragen.

Diese fast alltagliche Kulisse ist nicht das Ergeb-
nis eines rasanten Niedergangs. Wiren nicht die
Leerstinde, konnte man eher von einem Still-
stand sprechen, der vor allem im Kontrast zu den
herausgeputzten Quartieren und Einkaufszonen
an anderer Stelle auffillt. Dieser duf3ere Beina-
he-Stillstand korreliert jedoch mit einer Zerset-
zung der iber den Markt angetriebenen inne-
ren Entwicklungskrifte. Neue Bewohner und
Handler tun sich schwer, in der Altstadt einen
Standort mit Zukunft zu erkennen. Ahnliches
gilt fiir die Immobilieneigentiimer, die mit spat-
samer Instandhaltung und abnehmender Inves-
titionsneigung reagieren. Mit Dialogangeboten
(,,Dilken-Konferenz, 2006) und einem Stadt-
marketingprojekt hat die Stadt Viersen zunichst
auf die wachsende Unzufriedenheit reagiert und
cine auf Beteiligung und Aktivierung zielende
Plattform geboten. Die positiven Folgen dieses
Engagements blieben jedoch eng begrenzt.

Das vorab skizzierte Bild eines riickwirtsge-
wandten Stillstandes trifft allerdings nicht mehr
uneingeschrinkt und tberall zu. Inzwischen
sind erste Anzeichen einer Wiederentdeckung
der historischen Innenstadt als Wohnstandort
erkennbar. Exakt ldsst sich nicht rekonstruieren,
welche Beitrige das fortgesetzte 6ffentliche En-
gagement und eine in Gang kommende private
Investitionstatigkeit jeweils geleistet haben. Auch
ist noch nicht sicher, ob dies schon als Durch-
bruch bezeichnet werden kann. Ungewdhnlich
ist in diesem Kontext jedoch die Grundung
der Dilkener Entwicklungs Aktiengesellschaft
(DE AG) im Jahr 2007. Die DE AG zielt da-
rauf, schlecht bewirtschaftete Immobilien oder
untergenutzte Grundstiicke anzukaufen und zu
entwickeln. Dies wire nichts Besonderes, wenn
dahinter nicht das ehrenamtliche Engagement
eines einzelnen Unternehmers aus Diulken und
die Kapitalbeteiligung einer gréf3eren Zahl von
Ddlkener Burgern stehen wiirde. Insofern war
dies auch Anlass, die DE AG in die Projektfa-
milie der Nationalen Stadtentwicklungspolitik
beim Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung aufzunehmen und damit unter
besondere Beobachtung zu stellen.

Bezugspunkt dieser Aufnahme ist die seit Jahren
gefithrte Diskussion iiber die Beteiligung Priva-
ter in der Stadtentwicklung. Die DE AG scheint
dies auf besondere Weise einzul6sen. Diese Pu-
blikation dokumentiert daher die anlaufende
Geschilftstitigkeit der DE AG in ihrem lokalen
Kontext und versteht sich damit als Beitrag zur
Debatte um die Beteiligung Privater in der Stadt-
entwicklung,
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2 Altstadtentwicklung unter
Schrumpfungsbedingungen

2.1 Der linke Niederrhein:
Weder Boom- noch Krisenre-
gion

Die Wahrnehmung von Nordrhein-Westfalen
wird sehr stark von den GroB3stidten der Rhein-
schiene (Kéln, Bonn, Diisseldorf) und denen des
Ruhrgebietes geprigt. Die kleineren Grof3stiadte
Krefeld (ca. 235.000 Einwohner) und Moénchen-
gladbach (ca. 258.000 Einwohner) prigen hinge-
gen die Region am linken Niederrhein. Von der
rechtsrheinisch gelegenen Stadtmitte Dissel-
dorfs aus liegen die beiden Stddte 25 bis gut 30
Kilometer entfernt.

Zwischen Krefeld im Norden und Monchen-
gladbach im Siiden befinden sich die Mittelstid-
te Willich (ca. 53.000 Einwohner) und Viersen
(ca. 75.000 Einwohner). Schon diese Bevolke-
rungszahlen zeugen davon, dass auch dieser Teil
Nordrhein-Westfalens eine relativ dicht verstid-
terte Region ist. Der Landkreis Viersen erstreckt
sich auch in die lindlich strukturierten Bereiche
an der niedetlindischen Grenze hinein. Er bildet
den Ubergang von der grofstidtischen Rhein-
schiene in den eher kleinstadtisch und lindlich
geprigten westlichen Randbereich von NRW.

Die Wirtschaftshistorie von Krefeld und Mon-
chengladbach hat einen wichtigen Ursprung in
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Bevolkerungsentwicklung von Viersen 1980 — 2010 (Index, 1980=100)
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der Textilindustrie. Die rdumliche Nihe zu den
niederlindischen und vor allem belgischen Han-
delsstidten und die damit verbundenen Han-
delswege haben seit dem 18. Jahrhundert die
wirtschaftliche Entwicklung geprigt und zum
Aufbau eines Manufakturwesens und eines da-
mit verbundenen Textilmaschinenbaus gefihrt.
Dies war die zentrale Triebfeder des Stadtwachs-
tums in der Region. In der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts sind diese Industriezweige jedoch
Uber lingere Zeitraume geschrumpft, so dass
heute nur noch Reste vorhanden sind. Im Wett-
bewerb um neue wissensintensive Branchen und
neue Dienstleistungsarbeitsplitze sind die Stid-
te des linken Niederrheins im Verhiltnis zu den
grof3en Nachbarn Diisseldorf und Kéln nur ein-
geschrinkt konkurrenzfahig, Insgesamt entsteht
hieraus eine eher verhaltene regionalwirtschaftli-
che Dynamik, die auch fir die Stadt Viersen cha-
rakteristisch ist.

Im Schatten der GrofB3stidte kann Viersen weg-
fallende gewerbliche Arbeitsplitze kaum durch
neue Dienstleistungsarbeitsplitze ersetzen. Zwi-
schen 2000 und 2010 hat die Stadt fast 5.000 sozi-
alversicherungspflichtige Arbeitsplitze verloren,
so dass heute nur noch knapp 24.000 Beschiftig-
te gezihlt werden. Die ausgeglichene Pendlerbi-

lanz belegt, dass Viersen als Arbeits- und Wirt-
schaftsstandort in der dicht besetzten Region
keine spirbare Zentralitit entfalten kann. Dies
schwicht auch die Attraktivitit des Wohnstand-
ortes. Hinzu kommt, dass die Stadt als Wohn
standort weder dem Idealbild einer unverbrauch-
ten landlichen Idylle noch dem Vorstellungsbild
von urbaner Lebendigkeit entsprechen kann. Im
Ergebnis zeigt sich auch bei der Einwohnerent-
wicklung ein unterdurchschnittlicher Verlauf.

2.2 Dilken und seine histo-
rische Altstadt

Die seit 1970 mit Viersen und Siichteln zusam-
mengelegte Stadt Dilken hat heute als Stadt-
teil von Viersen circa 20.000 Einwohner. In der
historischen Innenstadt leben nur knapp 2.000
Menschen.

Im Mittelalter hat Diilken Munz- und Stadtrech-
te sowie entsprechende Befestigungsanlagen er-
halten, die in Fragmenten noch heute sichtbar
sind und in etwa die Grenzen der heutigen Alt-
stadt markieren. Threr Form entsprechend wird
sie auch als ,,Dilkener Ei* bezeichnet.
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Das ilteste Gebiude stammt aus dem 17. Jahr-
hundert (siche S. 17). Da Dilken von Zersto-
rungen des Zweiten Weltkrieges weitgehend
verschont blieb, geht der Schwerpunkt der heu-
te vorhandenen Bebauung auf das ausgehende
19. und beginnende 20. Jahrhundert zurtck. Die
kleinteilige Struktur mit engen Gassen und teil-
weise verwinkelter Anordnung ist bis heute pri-
gend fir die Dilkener Altstadt.

Um 1770 wurde die Samtbandweberei in Dil-
ken eingefiihrt. Kurz spiter entstand die erste
Zwirnmanufaktur und um 1830 begann die Sei-
den-, Samt- und Pluschweberei. Den zweiten ge-
werblichen Schwerpunkt bildete ab ca. 1850 die
Metallindustrie, insbesondere die Eisengief3erei.
Die teilweise reprasentative Bebauung des ausge-
henden 19. Jahrhunderts spiegelt den damit ein-
hergehenden Aufschwung und Wohlstand wider.

Die alten Industrien sind schon seit Jahrzehnten
nicht mehr in Dulken prisent. Auch dariiber hi-
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naus hat der Arbeits- und Wirtschaftsstandort
Diilken an Bedeutung verloren. Geblieben sind
neben dem kulturell verankerten Identifikations-
wert der historischen Stadt zunichst der Einzel-
handel und die Wohnfunktion. Aber sowohl im
Einzelhandel als auch im Wohnen wird in den
letzten 20 bis 30 Jahren eine Abwirtsbewegung
sichtbar. Im Einzelhandel macht sich der viel-
fach beschriebene Trend zu gréleren Flichen
bemerkbar, der dazu fihrt, dass die Betreiber
in der klein strukturierten Dulkener Innenstadt
keine addquaten Flichen finden. Innerhalb von
Diilken hat sich so eine Bedeutungsverschiebung
zu den Rindern ergeben. Dartiber hinaus hat
Dilken gegentiber dem Hauptort Viersen und
anderen benachbarten Standorten an Bedeutung
verloren. Die fir den Geschiftsbetrieb erforder-
lichen Passantenfrequenzen und Umsatzpoten-
ziale sind nur noch eingeschrinkt mobilisierbar.
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Bevolkerungsentwicklung von Diilken 2000-2009 (Index, 2000=100%)
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Im Bereich des Wohnens greift ein dhnlicher Me-
chanismus. Die klein strukturierte, dicht tber-
baute Innenstadt entspricht vielfach nicht den
verinderten Anspriichen an das Wohnen. Die
preiswerten Einfamilienhausgebiete in Diilken
und den vielen kleinstddtisch bis lindlich struk-
turierten Nachbarorten haben den Nachfrage-
priferenzen in den vergangenen Jahren offen-
bar eher entsprochen. Im Wettbewerb zu diesen
konkurrierenden Standorten hat die historische
Innenstadt kontinuietlich vetloren. Wihrend
Diilken so insgesamt bis in die 2000er Jahre hin-
ein an Einwohnern gewachsen ist, ist die Innen-
stadt geschrumpft. Hinzu kommen als sichtba-

re Zeichen der Abwirtsbewegung zunehmende
Leerstande sowie eine veranderte Bewohnerkli-
entel mit erhohter Transferabhiangigkeit.

2.3 Die Stadtentwicklungs-
politik fiir die historische
Innenstadt

Die Verantwortlichen in der Stadt Viersen haben
in der Mitte der 2000er Jahre zunichst die Ein-
zelhandelsentwicklung in den Vordergrund ge-
riickt. Ein intensiveres Stadtmarketing sollte zur
Belebung beitragen. In zweiter Instanz wurden
dann seit 2007 die Méglichkeiten, den Wohns-
tandort Innenstadt zu beleben, verstirkt disku-
tiert. Um das ,,Handlungskonzept Wohnen fiir
den historischen Stadtkern Dilken* zu erarbei-
ten, wurde eine Lenkungsgruppe aus Ver\;valmng,
Politik und lokalen Akteuren eingesetzt. Sie hat
die Ausgangslage diskutiert und die Umsetzung
erster Ma3nahmen koordiniert bzw. begleitet. In
der weiteren Umsetzung des Konzepts und Fin-
leitung von Maf3nahmen ist die Stadtverwaltung
jedoch bald an die Grenzen ihrer Leistungsfahig-
keit gestoflen. Auch deswegen wurde ein Antrag
zur Aufnahme in das Programm ,,Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren® der Stidtebauférderung
gestellt. Auf dieser Basis wird die Entwicklung
der Innenstadt seit 2010 aus Bundes- und Lan-
desmitteln gefordert.

T
Die Eckpunkte des Handlungskonzeptes sind zusam-

mengefasst in: Ministerium fiir Bauen und Verkehr des
TLandes Nordrhein-Westfalen, 2010, S. 60 — 64.
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Ausgangspunkt der Férder- und der ihr zugrun-
de liegenden Stadtentwicklungsstrategie ist die
Einschitzung, dass keine umfassenden planeri-
schen Eingriffe notwendig sind. Im Mittelpunkt
der Entwicklungsstrategie steht vielmehr die An-
sprache und Aktivierung der Eigentimer. Zen-
trales Anliegen ist, dass die Grundstiicks- und
Immobilieneigentiimer sich aktiver als bislang
mit den Chancen einer nachfragegerechten Wei-
terentwicklung ihrer Immobilien auseinander-
setzen und im Ergebnis eine erhéhte Investiti-
onsbereitschaft zeigen. Dabei besteht nicht die
Erwartung, dass die Eigentimer nur durch den
Hinweis auf eine absehbar schlechte Wertent-
wicklung und unverbindlich aufgezeigte Investi-
tionsmdglichkeiten mobilisiert werden kénnen.
Stattdessen soll ein ganzes Bundel von Mal3nah-
men und Ansatzpunkten zu einem insgesamt
verbesserten Investitionsklima flihren.

o Gelungene Beispiele einer engagierten Mo-
dernisierungs- und Sanierungspraxis wer-
den 6ffentlich gemacht, um Nachahmer zu
motivieren (Prisentation im Rahmen von
Veranstaltungen, Pressearbeit, Homepage).
Die Beispiele kénnen sowohl den immobili-
enwirtschaftlichen Erfolg betonen als auch
den besonderen Charme einer angemessen
sanierten historischen Bausubstanz deutlich
machen.

o Im Rahmen einer intensiven Beratungsar-
beit sollen Eigentimer angesprochen, in

Veranstaltungen zusammengefithrt, ihnen
fachliche Hilfestellung bei der Immobilien-

bewirtschaftung geboten und sie bei einer
in Gang kommenden Investitionsabsicht
begleitet werden. In diesen Kontext gehort
auch ein Denkmalpflegeplan, der weniger
als Rechtsinstrument denn als Gestaltungs-
fibel mit empfehlendem Charakter angelegt
ist. Die aus der Stidtebauférderung finan-
zierte und seit Beginn 2012 vor Ort ange-
siedelte ,,Immobilienfachkraft® soll die vor-
her begonnene Beratungsarbeit btindeln
und in engem Kontakt zu den Eigentiimern
weiterentwickeln. Auch das Hof- und Fas-
sadenprogramm und andere Férdermdg-
lichkeiten werden in die Beratungsarbeit in-
tegriert.

o In der kleinteilig strukturierten Altstadt
ergeben sich immobilienwirtschaftliche
Handlungsmoglichkeiten oft erst aus einer
grundstickstbergreifenden  Perspektive.
Dies betrifft die Entkernung und Aufwer-
tung von Blockinnenbereichen ebenso wie
die gestalterische Abstimmung von nach-
barschaftlichen Ensembles. Die hohe Be-
deutung dieses Gedankens war auch Anlass,
sich mit einem Modellprojekt am bundes-
weiten ExWoSt-Forschungsfeld ,,Figentii-
rnetstandortgemeirzlschaften im Stadtum-
bau zu beteiligen. Ausgehend von diesem
im Herbst 2011 ausgelaufenen Projekt soll
der Ansatz in Zukunft verstirkt in der Dul-
kener Altstadt propagiert werden.

o Die Stadt ist ferner bemiiht, untergenutz-
te Grundstiicke zu identifizieren und sie
an investitionsbereite neue Eigentimer zu
vermitteln. Durch weitergehende gestalte-
rische MaB3nahmen im offentlichen Raum
wird die Attraktivitit der historischen Stadt
betont. So werden mit Beleuchtungsstelen
historische Elemente der Altstadt in Szene
gesetzt. Dartber hinaus werden im Rahmen
der , Historischen Meile®“ Infostelen instal-
liert, die auf stadtgeschichtlich bedeutsame

’ Siche die Homepage zum ExWoSt-Forschungsfeld unter:
http://www.bbst.bund.de/cln_032/nn_21888/BBSR/
DE/FP/ExWoSt/Fotschungsfelder/2009/Eigentuemet-
standortgemeinschaften/01__Start.html
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Orte und Ereignisse aufmerksam machen.
Ein groBeres Entwicklungsvorhaben am
unmittelbaren Innenstadtrand (,,Melcher-
stiege®) soll ebenfalls zur Stabilisierung bei-
tragen.

Grundlegend in dieser Entwicklungsstrategie
ist, dass Projekte und Erfolge im Rahmen einer
intensiven Offentlichkeitsarbeit kommuniziert
werden. Damit verbindet sich die Erwartung,
dass ein Stimmungswandel zugunsten der his-
torischen Altstadt entsteht, der Eigentiimer und
Investoren zu einer nachfragerechten Weiterent-
wicklung ihrer Immobilien bewegt und insbe-
sondere fiir den Bereich Wohnen neue Nachfra-
ge mobilisiert.

2.4 Psychologie und Oko-
nomie eines Grenzstandortes

Die beschriebene Strategie greift ein typisches
Problem stagnierender oder schrumpfender
Standorte auf. Unter Wachstumsbedingungen
ist immer die Zuversicht gegeben, dass erforder-
liche Investitionen durch eine steigende Nach-
frage und Zahlungsbereitschaft refinanziert wer-
den. Insofern kommt — wenn nicht gravierende
stadtebauliche Probleme die Entwicklung blo-
ckieren — in der Regel eine kritische Masse an
Aufwertungsinvestitionen und Erneuerungsdy-
namik zustande. Das normale Marktgeschehen
schafft nicht nur laufend sichtbare Verbesserun-

gen, sondern symbolisiert zugleich, dass Inves-
titionschancen gegeben sind. Aus der einzelnen
Investition entstehen laufend positive externe
Effekte, die stimulierend auf weitere Investiti-
onen wirken. Unter Wachstumsbedingungen ist
dies der stadtentwicklungspolitische Normalfall.

Unter Schrumpfungs- und Stagnationsbedin-
gungen versagt der beschriebene, tber das
Marktgeschehen in Gang gehaltene Wirkungs-
mechanismus. In der Konsequenz einer entste-
henden Nachfrageschwiche machen die Eigen-
timer zunichst individuell die Erfahrung, dass
Wohnungen schwerer vermietbar sind oder zum
Verkauf stehende Objekte nicht den erwarte-
ten Preis erzielen. Ahnliche Erfahrungen in der

Nachbarschaft verstirken den Eindruck, dass
sich die Lage verschlechtert. Dies untergribt die
Investitionsbereitschaft.

Solange diese Schwankungen der Investitionsbe-
reitschaft nur den konjunkturellen Zyklen folgen,
bleiben die negativen Auswirkungen begrenzt. Ist
die abnehmende Investitionsbereitschaft jedoch
aufgrund langfristiger regional6konomischer
Wachstumsprobleme entstanden oder Ergebnis
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von nachhaltigen Verschiebungen im regionalen
Standortgefiige und von daher tber konjunktu-
rellen Zyklen hinweg wirksam, schleichen sich
sichtbare Instandhaltungsdefizite in das stid-
tebauliche Gesamtbild ein. Die unzureichende
Modernisierungsdynamik fihrt auch dazu, dass
die Ausstattung der Objekte und Wohnungen
nicht mehr ziigig an verinderte Bediirfnisse bzw.
fortgeschrittene Standards angepasst werden. So
entsteht in der nichsten Verwertungsrunde die
Erfahrung, dass sich anspruchsvollere Haushalte
mit Ublichen Zahlungsbereitschaften kaum mehr
als Nachfrager gewinnen lassen. Eine veridnder-
te Bewohnerzusammensetzung mit einem wach-
senden Anteil niedriger Einkommen ist die Fol-

ge.

Negativspiralen zwischen abnehmender Investi-
tionsbereitschaft, entstehenden stadtebaulichen
Defiziten und veranderten Sozialstrukturen sind
eine lange bekannte Grunderfahrung der Stadt-
entwicklung. Neu ist jedoch, dass sie nicht ein
isoliertes Ergebnis eines eklatanten stidtebau-
lichen Missstandes sind, der dementsprechend
durch einen planerischen Eingriff und mit dem
Rickenwind einer dynamischen Nachfrageent-
wicklung behoben werden kénnte.

Stattdessen kommen diese Abwertungstenden-
zen vermehrt bei weitgehend intakten stddte-
baulichen Strukturen als Ergebnis einer lang-
sam wirksam werdenden Nachfrageschwiche
in Gang. Die Abkopplung von einem normalen
Marktgeschehen entsteht nicht tiber Nacht. Lin-
gere Zeitraume sind nétig, ehe sich eine begin-
nende Negativentwicklung zu einer immobili-
enwirtschaftlichen Lethargie bei einer grofleren
Zahl von Eigentiimern verfestigt. In Dilken er-
streckt sich diese Periode tiber zwei bis drei Jahr-
zehnte.

Charakteristisch fir diese langsame Abkopplung
ist, dass tiber lingere Zeitriume hinweg ein Zu-
stand erhalten bleibt, bei dem sich noch Nach-
frage mobilisieren lisst und noch keine standort-
prigenden Leerstinde entstehen. Marktiibliche
Renditeerwartungen koénnen zwar nicht mehr
bedient werden, die entstandene Renditelii-
cke ist aber klein. Die Standorte bewegen sich
im Ubergangsbereich zu einer immobilienwirt-
schaftlichen Tragfihigkeit, es handelt sich um
stidtebauliche un}d immobilienwirtschaftliche
,,Grenzstandorte®. In der Folge des demogra-
fischen Wandels werden derartige Grenzstand-
orte mit hoher Wahrscheinlichkeit in vielfaltigen
Konstellationen und in groB3er Zahl zu beobach-
ten sein. Von daher wird es auch nicht moglich
sein, jeden einzelnen Standort mit hohem fiska-
lischem Aufwand wieder in den Markt hinein zu
subventionieren. Die sich anbietende Entwick-
lungsstrategie kann unter den beschriebenen Ge-
gebenheiten beispielsweise daran ansetzen, die
Adaption professioneller Investitionsstrategien
zu beschleunigen, eine Neubewertung des Inves-
titionsrisikos bei verinderter Wahrnehmung der
Standortqualititen zu unterstitzen oder auch
kleine Verinderungen im Umfeld zu erzeugen
und die Wahrnehmung darauf zu lenken. Dies
findet sich auch in den verschiedenen Facetten
der oben skizzierten Stadtentwicklungspolitik
fir die historische Innenstadt von Diilken wider.

3
Siche zu diesem Begriff: Pfeiffer, Ulrich und Bernhard
Faller, 2011, insbesondere S. 12ff.
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3 Grindungshistorie und Eck-
punkte des Geschaftsmodells

der DE AG

3.1 Hintergriinde der Griin-
dung

Die Grindung der Dilkener Entwicklungs AG
geht insbesondere auf das Engagement des
Dilkener Burgers und Geschiftsmanns Wal-
ter Fleuth zuriick (siehe Portrait). Hauptsich-
lich mit eigener Firma als Versicherungsmakler
und Vermogensberater titig, hatte er bereits eine
Gewerbebrache zu einem gut funktionierenden
Gewerbepark entwickelt. Fur die besonderen
Probleme bei der Vermietung von Ladenflichen
in der Haupteinkaufsstrale (Lange Stral3e) wur-
de er zusatzlich durch Berichte aus dem fami-
lidzren Umfeld sensibilisiert. Die von der Stadt
durchgefiihrten Veranstaltungen im Rahmen des
Stadtmarketingprozesses  (Dilken-Konferenz
20006) hatten dann eine doppelte Wirkung. Hin-
mal entstand dabei — gerechtfertigt oder nicht
— die Einschitzung, dass von 6ffentlicher Seite
keine schnelle Unterstitzung fir die Probleme
der Innenstadt und insbesondere der Einkaufs-

Walter Fleuth

Walter Fleuth wurde 1950 in Dilken gebo-
ren und ist, aus einfachen Verhiltnissen stam-
mend, seit gut 20 Jahren als selbststindiger
Geschiftsmann in Diilken titig,

Er hatte die Idee zur Griindung der DE AG
und hat sowohl deren Grindung als auch de-
ren Geschiftsfihrung in ehrenamtlicher Ar-
beit tbernommen.

stralle zu erwarten war. Dariiber hinaus wurden
jedoch einige Anregungen gegeben, die letztlich
den Weg fiir ein eigenes, biirgerschaftliches En-
gagement bahnten. In der Folge entstanden drei
sich erginzende, in der Praxis begrenzter zeit-
licher Ressourcen jedoch konkurrierende Ideen
fir Initiativen aus dem privaten Bereich.

Eine Art Griindungsinitiative sollte darauf zie-
len, neue Nutzer flr die leer stehenden Ladenlo-
kale zu gewinnen. Eine zentrale Voraussetzung
war, dass die Ladenflichen von den FEigenti-
mern zu sehr glinstigen Anfangsmieten zur Ver-
fiigung gestellt wurden. Dariiber hinaus schien
die Grijndung einer Immobilien- und Standort-
gemeinschaft attraktiv, um privates Engagement
der Grundstiickseigentiimer und Geschiftsinha-
ber zu mobilisieren. Die Kofinanzierung des auf
diesem Weg generierten privaten Kapitals durch
offentliche Mittel in gleicher Hohe schien da-
bei einen ausreichenden Anreiz fir die Eigentii-
merkooperation abzugeben. Bislang scheiterten

beide Ideen jedoch an einem
Mitwirkungs-
bereitschaft in der privaten
Zudem
stellte sich das Verfahren zur
Grindung einer ISG und
zur Beantragung der entspre-
chenden Fordermittel als rela-
tiv langwierig heraus.

Mangel an

Eigentimerschaft.

! In Nordrhein-Westfalen wird der
Begriff ,,Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaft  (ISG)“ in dem
entsprechenden Gesetz anstelle von

,,Business Improvement District
(BID)* genutzt.

11
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In der Konsequenz dieser beiden Hiirden rich-
tete sich das Engagement von Walter Fleuth
mehr und mehr auf die Grindung der Diilke-
ner Entwicklungs Aktiengesellschaft (DE AG).
Nach diversen Vorgesprichen mit der Stadt™
Geschiftspartnern und Freunden wurde die DE
AG mit zunichst 65.000 Euro Stammbkapital am
27. August 2007 gegriindet. Zur Einwerbung des
Stammkapitals wurde eine Liste mit 50 in Frage
kommenden Personen angefertigt. Von den ers-
ten zehn angefragten Personen sagten acht eine
Kapitalbeteiligung zu und unterstiitzten somit
die Grindung, Als mobilisierender Kontext fiir
eine erste Ansprache wirkte die Moglichkeit, im
Rahmen einer Zwangsversteigerung eine erste
Immobilie erwerben zu kénnen. So war fir die
Grindungsmitglieder der DE AG von Beginn
an die Vorstellung gegeben, dass ihrer Kapital-
beteiligung ein in der DE AG gebundener Wert
gegeniiber steht. Allerdings kam dieser erste An-
kauf nicht zustande. Abgesehen von den ersten
bilateralen Gesprichen zur Einwerbung des Ka-
pitals und zum Ankauf erster Grundstiicke wur-
de die Grindung der DE AG zunichst im Stillen
vollzogen. Offentlichkeit sollte erst dann herge-
stellt werden, wenn sich die DE AG mit einem

ersten zugkriftigen Projekt prisentieren konnte.

> Die Vertreter der Stadt Viersen haben das Griindungs-
vorhaben begriifit und ihre Unterstiitzung zugesagt. Eine
Kapitalbeteiligung der Stadt wurde auch als Ergebnis die-
ser Gespriache nicht angestrebt. Spiter — nach vollzoge-
ner Grindung — wurde eine Kapitalbeteiligung der Stadt
Viersen an der DE AG erwogen, jedoch als nicht sinnvoll
verworfen.

12

3.2 Ubernahme
immobilienwirtschaftlicher
Pionieraufgaben mit hoher
Anstof3wirkung

Die DE AG versteht sich als immobilienwirt-
schaftliches Unternehmen und konzentriert sich
auf die Projektentwicklung. Es sollen unterge-
nutzte oder schlecht bewirtschaftete Grund-
stiicke in der Dilkener Innenstadt aufgekauft
werden, um diese in der Folge mit positiven Ef-
fekten fir die Innenstadt zu entwickeln. Die po-
sitive Wirkung ist besonders grof3, wenn diese
Grundstiicke stidtebaulich bedeutsam sind und
ithre Entwicklung somit eine positive Ausstrah-
lung fur das Umfeld bzw. den Stadtteil hat. Da-
bei kann es sich sowohl um die Entwicklung von
Bestandsimmobilien als auch um Neubauprojek-
te handeln.

Die Grundsticke und die realisierten Objekte
sollen nicht im Vermogen der DE AG verblei-
ben. Stattdessen strebt die DE AG kurze Halte-
dauern an, um die aus dem Verkauf geschopfte
Liquiditdt moglichst zligig zum Ankauf weiterer
Grundstiicke und zur Realisierung neuer Projek-
te nutzen zu konnen. Dies verbindet sich mit der
Zielvorstellung, moglichst viele Projekte realisie-
ren zu koénnen, so dass zeitgleich an mehreren
Standorten der Dilkener Innenstadt eine Bele-
bung sichtbar wird. Dies soll weitere Investitio-
nen bei benachbarten Eigentimern bzw. auf be-
nachbarten Grundstiicken anregen. Um gezielt
Effekte in der Nachbarschaft anzuregen, sucht
die DE AG Kontakt zu den Eigentimern be-
nachbarter Grundsticke. Die Idealvorstellung
ist, dass die benachbarten Eigentiimer zeitgleich
oder zumindest zeitnah und konzeptionell abge-
stimmt ihre Objekte weiterentwickeln, so dass
sich die Investitionen gegenseitig stitzen kon-
nen. Dabei kann die gegenseitige Unterstitzung
einmal aus dem Mehrwert der konzeptionellen
Abstimmung oder aber aus Kosten- und Gr6-
Benvorteilen entstehen.
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Mit diesen Zielvorstellungen ordnet sich die DE
AG als ein im Stadtentwicklungsinteresse agie-
rendes Unternehmen ein. Es sollen gezielt posi-
tive externe Effekte, im Sinne einer Stadtrendi-
te, erwirtschaftet werden, die zur Belebung der
historischen Innenstadt beitragen. Diese Ziel-
vorstellungen sind fir 6ffentliche Unternehmen
nicht ungew6hnlich. Vielfach unterstiitzen z. B.
kommunale Wohnungsunternechmen die Stadt-
erneuerungsbemthungen in ihrer Kommune
mit gezielten Grundstiicksankiufen und damit
verbundenen Entwicklungsprojekten. Fin der-
artiges Engagement hat immer eine Art Pio-
nierfunktion in einem immobilienwirtschaftlich
schwierigen Umfeld. Unternehmen in o6ffent-
licher Eigentiimerschaft kénnen derartige Auf-
gaben tbernehmen, da sie normalerweise keine
marktiiblichen Renditeerwartungen ihrer kom-
munalen Eigentiimer bedienen missen. Inso-

fern sind sie in der Lage Projekte zu realisieren,
fir die sich auf anderem Wege mangels ausrei-
chender Rendite oder schwer tiberschaubarer Ri-
siken keine Investoren finden wurden. Die DE
AG tbernimmt dhnliche Aufgaben, ohne dabei
auf eine 6ffentliche Kapitalbeteiligung und den
damit xgerbundenen Renditeverzicht zurtckzu-
greifen.

G

Unabhingig davon greift die DE AG im Einzelfall wie
jeder private Investor auf Férderangebote der 6ffentlichen
Hand zurick.
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3.3 Die Aktiengesellschaft
als Plattform biirgerschaftli-
cher Kapitalbeteiligung

Um, unter den immobilienwirtschaftlich schwie-
rigen Bedingungen, Pionierinvestitionen vor-
nehmen zu kénnen, muss auch die DE AG einen
Renditeverzicht organisieren. Dabei geht sie von
der Vorstellung aus, dass es in der Dtlkener Bur-
gerschaft ausreichend Kapital mit geringen Ren-
diteerwartungen gibt, das sich fiir Stadtentwick-
lungszwecke mobilisieren ldsst. Wiirde sich nur
ein geringer Anteil des oftmals in schlecht ver-
zinsten Anlagen parkenden Geldes der Diilkener
Biirger mobilisieren lassen, wire damit leicht das
erforderliche FEigenkapital fir die Projektent-
wicklungstitigkeit zu mobilisieren. Ein hoher
Eigenkapitalanteil mit geringen Renditeerwar-
tungen wiirde die Notwendigkeit zur Aufnahme
relativ teuren Fremdkapitals mindern und so die
Finanzierungskosten einer Projektentwicklung
reduzieren. Allein durch diesen Effekt entstehen
Vorteile gegentiber ,,normalen” Markteilneh-

mern.’

"Die Aktionire der DE AG kénnen den Geschiftsbetrieb
und die Projektentwicklung zusitzlich mit Gesellschafter-
darlehen unterstiitzen. Mit einem Zinssatz von 3 % und
einer monatlichen Kiindigungsfrist, kann der DE AG bis
zur funffachen Zeichnungssumme der Aktien als Darle-
hen gegeben werden. Mitte 2010 betrug der Darlehensbe-
stand 125.000 Euro.
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Nimmt man eine Eigenkapitalquote von 30 %
fir eine Projektentwicklung an, so wiren ledig-
lich 420.000 Euro Eigenkapital erforderlich, um
ein Wohnobjekt mit 10 Wohnungen (bei Ge-
samtkosten von 2.000 €/m? und 70 m? je Woh-
nung) zu errichten. Rechnet man einen Realisie-
rungszeitraum von drei Jahren bis zum Verkauf,
wiurde dieses Eigenkapital gentigen, um alle drei
Jahre ein gfergleichbares Investitionsvolumen zu
stemmen. Der Initiator der DE AG ging nach
Gesprichen mit den Dilkener Banken davon
aus, dass hier in etwa 360 Mio. Euro scglwach
verzinstes Anlagekapital vorhanden ist. Die
Vorstellung, nur einen Bruchteil davon in stadt-
teilotientierte Investments umleiten zu kénnen,
schien realistisch und hat somit die Idee die DE

; Tatséchlich ist die DE AG bei ihrem ersten Wohnungs-
bauprojekt mit weniger Eigenkapital ausgekommen, da sie
frithzeitig erste Wohnungen verkaufen konnte und so be-
reits wihrend der Bauphase erste Einnahmen generierte,
die die Aufnahme von Fremdkapital weitgehend tberflus-
sig gemacht haben.

’ Diesen Wert als ReferenzgroBie heranzuziehen, ist mit ho-
her Wahrscheinlichkeit iibertrieben. Wiirde man stattdes-
sen fur die 10.000 Diilkener Haushalte den Durchschnitts-
wert von ca. 10.000 Euro Spareinlagen unterstellen, ergibt
sich allein aus dieser Anlageform ein Anlagevolumen von
100 Mio. Euro.
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AG als burgerschaftlich getragenes Unterneh-

men zu grinden, weiter vorangetrieben. Ur-
sprunglich verband sich dies mit dem Ziel, rund
2,5 Mio. Buro Kapital aus der Burgerschaft zu
mobilisieren (z. B. 500 Haushalte mit je 5.000
Euro). Ausgehend von der skizzierten Beispiel-
rechnung wiirde dies reichen, um jedes Jahr zwei
Vorhaben in der oben umrissenen Gréf3enord-
nung zu realisieren. In der tiberschaubaren Situa-
tion der kleinen historischen Innenstadt wire ein
derartiges Investitionsvolumen mit hoher Wahr-
scheinlichkeit als Aufbruchsignal wahrnehmbar.

Um eine schrittweise ausgebaute Kapitalbeteili-
gung der Burgerschaft zu ermdglichen, musste
eine geeignete Rechtsform gefunden werden.
Eine GbR schien aufgrund der Haftungsproble-
me ausgeschlossen. Neue Gesellschafter in eine
GmbH zu integrieren, ist jeweils mit einem rela-
tiv hohen Aufwand verbunden. Von daher war
auch diese Losung ungeeignet. Naheliegend wire
ferner die Griindung eines offenen Immobilien-
fonds gewesen. Der Vertrieb von Fondsanteilen
an die Burgerschaft hitte die Kapitalbeteiligung
aus der Birgerschaft ermoglicht. Griindung und
Betrieb unterliegen jedoch den Regularien der
Finanzmarkt- und Bankenaufsicht und sind von
daher fiir das begrenzte Volumen der beabsich-
tigten Immobilieninvestments in Diilken mit ei-
nem unangemessen hohen Aufwand verbunden.
Von daher blieben schlieBlich die Genossen-
schaft und die Aktiengesellschaft als mdégliche
Rechtsform. Beide erméglichen eine unkompli-
zierte Ausgabe von Geschiftsanteilen und somit

Aufnahme von Anteilseignern. Allerdings wird
die Unternehmensfithrung in der Genossen-
schaft durch die Anforderungen an die Mitbe-
stimmung der Genossenschaftsmitglieder kom-
plizierter, so dass lingere Entscheidungswege
und ein héherer Verwaltungsaufwand entstehen.
Die AG schien von daher fiir das beabsichtig-
te Geschift die beste Losung zu sein. Die Mit-
wirkung der Aktionire an der Geschiftsfihrung
bleibt dabei 1. W. auf die Teilnahme an der jdhrli-
chen Hauptversammlung beschrinkt.

Um eine breite Beteiligung zu ermdglichen, wur-
de der Betrag je Aktie auf 100 Euro festgelegt.
Damit nicht jeder einzelne Neuaktionir und die
damit einhergehende Erh6hung des Stammkapi-
tals mit einer notariell vollzogenen Eintragung
verbunden werden muss, unterzeichnet der po-
tenzielle Aktiondr zunachst eine zeitlich begrenz-
te Verpflichtungserklirung tiber den Erwerb von
Aktien. Die notariell begleitete Erhohung des
Stammkapitals erfolgt dann ,,en bloc* mit den
in diesem Zeitraum eingesammelten Verpflich-
tungserklirungen.
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3.4 Geschiftspraxis beim
Ankauf von Grundstiicken

Oft sind die Alteigentiimer der Immobilien oder
Grundstiicke nicht mehr bereit oder in der Lage
selbst zu investieren und somit ihren Beitrag zu
einer in Gang kommenden Stadterneuerung zu
leisten. Diese Einschitzung besteht auch fir die
historische Innenstadt von Dilken. Insofern ist
es auch hier eine wesentliche Aufgabe der Stadt-
erneuerungspolitik, den Grundstiicksverkehr in
Bewegung zu bringen und auf diesem Wege In-
vestitionen zu ermdglichen. Oft wird der Uber-
gang an neue, investitionsbe-

reite Eigentimer jedoch durch

tiberh6hte
der Alteigentimer blockiert,
da sie historische Wertentwick-
lungstrends bis in die Gegen-

Preisvorstellungen

wart verlingern und daraus ihre
Preiserwartung generieren. Da-
mit Spielraum fir Erneuerungs-
investitionen entsteht, missen
die Preise fur Grundstiicke und
Altimmobilien oft gegeniiber
den bestehenden Erwartungen
nach unten korrigiert werden.

Um vor diesem Hintergrund
wirksam agieren zu konnen,
verfihrt die DE AG nach dem
Grundsatz, nur die Grund-
stiicksentwicklungen in Angriff
zu nehmen, fur die kein ande-
rer Investor mobilisierbar ist.
Dies wird mit der Praxis ver-
bunden, nur einmal ein realis-
tisch  kalkuliertes Kaufgebot
fir ein Grundstiick vorzulegen
und dieses Angebot nicht im
Wettbewerb mit anderen Inte-
ressenten nachzubessern. Der giinstige Ankauf
schwieriger Grundstiicke ist, trotz der giinstigen
Finanzierungsbedingungen, ecine zentrale Vor-
aussetzung, um kostendeckend und damit dau-
erhaft agieren zu konnen. Ein wichtiger Neben-
effekt dieser Praxis ist, dass die DE AG durch
glinstige Kaufangebote preisdimpfend wirkt
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und somit auch den Boden fir andere Investo-
ren bereitet. Schlief3lich ist dieses Vorgehen auch
aus Imagegrinden wichtig. Ein wettbewerbso-
rientiertes Geschiftsgebaren, das in der Konse-
quenz zur Verdringung anderer Kaufinteressen-
ten fihrt, wire kaum mit der burgerschaftlichen
Verankerung und dem Anspruch auf Gemein-
wohlorientierung vereinbar.

Beim Ankauf von Grundsticken bietet die
DE AG den Alteigentimern ferner an, den
Kaufpreis ganz oder teilweise in Aktien zu zah-
len. Davon wurde bislang nur in1 0einem Fall Ge-
brauch gemacht. Der Reiz die-
ser Losung liegt aus Sicht der DE
AG in der damit verbundenen
Kapitalerh6hung. Stadtentwick-
lungspolitisch ist dartber hin-
aus jedoch ein weiterer Aspekt
dieses Ansatzes interessant: Der
Verkdufer profitiert auf diesem
Wege von den Vorteilen eines
gunstigen Ankaufspreises. Er
verzichtet auf FEinnahmen aus
dem Verkauf und ermdoglicht so
eine hohere Dividende auf seine
Aktien. Dieser Anreiz bleibt je-
doch solange zu schwach, wie die
Vorteile mit der Gesamtheit der
Aktiondre geteilt werden mis-
sen. Geschiftsmodelle, die eine
individuelle Zurechnung der aus
einem geringen Kaufpreis gene-
rierten Vorteile auf den Altei-
gentimer ermoglichen, dirften
fir die Stadterneuerung und den
Stadtumbau z. B. in der Mobili-
sierung von Schlisselgrundsti-
cken eine hohe strategische Be-
deutung haben.

10
In einem konkreten Fall hat die DE AG beim Ankauf

cines Objektes 40 % des Kaufpreises in Aktien gezahlt
und 60 % als Darlehen ibernommen. Falls das Objekt
innerhalb cines Jahres von der DE AG weiterverkauft
wird, wird der Verkdufer zusitzlich mit 30 % des Gewinns
(abzgl. der Investitionskosten) beteiligt. AuBerdem wird
dieser Verkdufer in ein Mietobjekt der DE AG einzichen.
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Das ,Mostertzhaus”
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Das Mostertzhaus ist das alteste
noch erhaltene Haus in Dulken
und befindet sich am Eligiusplatz.
Es wurde nach Schatzungen im
17. Jahrhundert als niederrheini-
sches Hallenhaus erbaut.

Die Fassade erfuhr im Laufe der
Zeit einige Veranderungen. Der
heutige Besitzer entschied sich
im Zuge des Umbaus zum Einfa-
milienhaus, das darunterliegende
Fachwerk freizulegen.

2
: = : Das Mauerwerk wurde sorgfiltig
n n renoviert und mit neuem Kalk-
m mortel in Stand gesetzt.
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Neubauprojekt der DE AG in
der Schoffengasse 14 und
Umgestaltung des Blockin-
nenbereichs durch die Eigen-
timerstandortgemeinschaft
Lange StraRe/Mondhéfchen




Erfahrungen aus den ersten Projekten der DE AG

4 Erfahrungen aus den ersten
Projekten der DE AG

4.1 Neubau eines barriere-
freien Wohnobjektes

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um den Lu-
ckenschluss in einer innerstadtischen Blockrand-
bebauung. Der Baublock und das Bauvorhaben
sind zentral und zugleich ruhig gelegen. Die
,»Lange Stral3e* (Einkaufsstrale und FuB3ginger-
zone) ist mit ca. 150 Metern Entfernung gut zu
Ful3 zu erreichen. Gemeinsam mit dem tiberbau-
ten Grundstiick hat die DE AG auch wesentli-
che Teile des Blockinnenbereichs mit einem al-
ten, leer stehenden Fabrikgebdude (zuletzt als
Druckerei genutzt) erworben. Der Abriss dieses
nicht mehr nutzbaren Gebidudes hat nicht nur
die Anlage von Freiflichen und Parkplitzen fiir
die Wohnungen des DE AG-Objektes ermog-
licht, sondern zugleich zu einer Verbesserung
der Situation fur die angrenzenden Objekte ge-
fihrt. Die vorhergehende vollstindige Uberbau-
ung wurde deutlich reduziert, so dass sowohl die
Blickbeziehungen als auch die Belichtung fiir
die Nachbarn deutlich verbessert
werden konnten. Zudem wurde
der offentlich zugingliche, aber
schwer einsehbare Blockinnen-
bereich zuvor fur den Alkohol-
konsum und nach Einschitzung
der Anwohner auch zum Dro-
genhandel missbraucht. Auch
dieser Zustand konnte durch den
Abriss und die darauf folgende
Neugestaltung beseitigt werden.

Mitte 2011 wurden die elf frei-
finanzierten barrierefreien Neu-
bauwohnungen  weitestgehend
fertiggestellt. AnschlieBend er-
folgten die Arbeiten im Auflen-
bereich (z. B. Stellplitze, Pflas-

terung, Beleuchtung). Bis zum Jahresende 2011
waren zehn der elf Wohnungen verkauft. Inte-
ressenten sind vorwiegend iltere Paare. Ende
2011 sind die ersten Bewohner eingezogen. Die
Wohnungsgrofien liegen zwischen 54 und 85
m?. Mit Preisen von 2.200 €/m? sind die Woh-
nungen im stadtischen Vergleich preislich rela-
tiv hoch angesiedelt. Allerdings bilden bartiere-
freie Wohnungen und Neubauwohnungen einen
Mangel in der Altstadt.

Urspriinglich hatte die DE AG geplant, die
Wohnungen im geférderten Wohnungsbau zu
errichten. Im Rahmen der Bonititspriifung fiir
das Férderdarlehen durch die NRW.Bank konnte
die DE AG, als kurz zuvor gegriindetes Unter-
nehmen, nicht die geforderten Jahresabschliis-
se votlegen. Thren Finanzierungsrichtlinien fol-
gend, musste die NRW.Bank eine Biirgschaft in
etwa in Héhe des Forderdarlehens zur Absiche-
rung verlangen. Da die Kosten der Burgschaft
den Wert der Forderung kompensieren, war die
Foérderung schlieBlich nicht mehr attraktiv. Aus
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der Sicht der DE AG war dieser Vorgang jedoch
mehr als ein betriebswirtschaftliches Problem.
Die Protagonisten in der DE AG haben die Be-
handlung durch die NRWBank als eklatanten
Widerspruch zu der vielfach von Politikern 6f-
fentlich artikulierten Wertschitzung ihrer Arbeit
empfunden und fithlten ihr Engagement entwer-
tet.!!

4.2 Die Zusammenarbeit
mit den Nachbareigentii-
mern

Angesichts der engen Einbettung des oben skiz-
zierten Neubaus in einen innerstidtischen Bau-
block lag es nahe, eine engere Zusammenarbeit
mit den benachbarten Eigentiimern im Sinne
einer Eigentimerstandortgemeinschaft zu er-
proben. Ziel war es, den Impuls der DE  AG-
MalBnahmen zu nutzen und die benachbarten
Eigentimer zu dariiber hinausgehenden ge-
meinsamen Malnahmen anzuregen. Diese soll-
ten zu einer zusitzlichen Aufwertung des Bau-
blocks fiihren und somit zur Wertsicherung der
einzelnen Immobilien beitragen. Da die Stadt

' Sofern man derartige biirgerschaftliche Unternehmens-
grindungen politisch unterstiitzen méchte, wiren 6ffent-
liche Biirgschaften zur Unterstiitzung der Kreditaufnah-
me fiir die Startfinanzierung sowohl bei Férderbanken als

auch bei normalen Geschiftsbanken eine Mdglichkeit.
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Viersen ebenso wie die DE AG derartig kleintei-
lig organisierte Kooperationen als ein zentrales
Element der Innenstadtentwicklung ansieht, be-
stand auch hier ein hohes Interesse sich in dieser
Sache zu engagieren. Eine gemeinsame Bewer-
bung im ExWoSt-Forschungsfeld ,,Eigentimer-
standortgemeinschaften im Stadtumbau® hatte
Erfolg, so dass hieraus fur die Eigentiimerstand-
ortgemeinschaft ,,Lange StraBe/Mondhofchen®
zwischen Frithjahr 2009 und Herbst 2011 Mo-
derationsleistungen und kleinere konzeptionelle
Arbeiten finanziert werden konnten.'?

Der groBite Teil der knapp 20 Eigentumer zeigte
sich zunichst offen fir ein derartiges Koopera-
tionsangebot. Dabei stand jedoch das Bediirfnis
im Vordergrund, frithzeitig von den Details der
beabsichtigten Umgestaltung des Blockinnen-
bereichs Kenntnis zu bekommen und hier ge-
gebenenfalls Mitsprachemdglichkeiten zu erhal-
ten. Trotz intensiver Diskussionen und diverser
Vorschlige von Seiten der Stadt Viersen und der
DE AG entstand dariiber hinaus keine Bereit-
schaft zu einem gemeinsamen Engagement bzw.
parallel vollzogenen individuellen Investitionen.
Zu den Angeboten der DE AG zihlten insbe-
sondere:

o die gemeinsame Errichtung und Betrieb
einer Uberdachten und begrinten Stell-
platzanlage (in verschiedenen Varianten)
im Blockinnenbereich,

o die Errichtung eines modernen Blockheiz-
kraftwerkes durch die DE AG mit spiterer
sukzessiver Anschlussmoglichkeit fir die
Nachbareigentiimer,

o die Méglichkeit fur die Einzeleigentimer
die Riickseite des Grundstiicks zu oOff-
nen und Uber den Blockinnenbereich eine

12 Informationen zum ExWoSt-Forschungsfeld sind auf
der Homepage des BBSR abzurufen. Hier wird auch der
noch ausstehende Endbericht zu bezichen sein (siche:
http://www.bbst.bund.de/cln_032/an_22710/BBSR/
DE/FP/ExWoSt/Forschungsfelder/2009/Eigentuemet-
standortgemeinschaften/01__Start.html)



Erfahrungen aus den ersten Projekten der DE AG

ruckwirtige Erreichbarkeit des Grund-
stiicks zu gewihrleisten (hierauf ist ein Ei-
gentiimer eingegangen),

o die Ausarbeitung einer grundsticks- und
haustubergreifenden Gestaltung (Bepflan-
zung, Farb- und Materialwahl fir Fassa-
den/Begrenzungsmauern etc.).

Im Ergebnis blieb die Zusammenarbeit der Ei-
gentumer i. W, auf die Begleitung des DE AG-
Bauvorhabens beschrinkt. Besonders wichtige
Diskussionspunkte waren die bautechnischen
Probleme des Abrissvorhabens im Blockinnen-
bereich (Sicherung der Grenzmauern) sowie die
anschlieSende Gestaltung der Abrisskanten. Au-
Berdem wurde intensiv dartiber diskutiert, wel-
che gestalterischen Mallnahmen geeignet sind,
den Aufenthalt von unerwinschten Personen
(Alkohol- und Drogenkonsum, Drogenhandel)
im Blockinnenbereich zu verhindern.

Insgesamt war die Haltung der Nachbareigentii-
mer zum Engagement der DE AG positiv, weil
erkannt wurde, dass die MalBnahmen zu einer
Beseitigung von Missstinden und zu einer Auf-
wertung fihren.

Die Zurickhaltung gegeniiber einer weiterge-
henden Zusammenarbeit verwundert zunichst,
da die Figentimer die Innenstadtentwicklung
mehrheitlich als negativ empfinden und sich von
daher auch um die Wertentwicklung ihrer Im-
mobilien sorgen. Figene Handlungsspielraume

wurden in der Folge der gemeinsamen Diskus-
sion zwar gesehen, doch verharrten die mehr-
heitlich selbstnutzenden Eigentimer in der Be-
quemlichkeit des zwar unbefriedigenden, aber
tber Jahrzehnte gewohnten Zustands. Hier be-
steht die Vermutung, dass die vorwiegend ilte-
ren (und teilweise wirtschaftlich nicht besonders
gut gestellten) Selbstnutzer fiir eine in Gang
kommende kooperative Quartiersentwicklung
eine besonders schlechte Ausgangsbasis sind.
Nicht zufillig zeigte die gro3te Kooperationsbe-
reitschaft ein junger Eigenttimer, der sein Ob-
jekt parallel erworben und grundlegend saniert
hatte. Auch von Vermietern kann man erwarten,
dass sie die Chancen einer Aufwertung etwas of-
fensiver ergreifen und nicht durch den Wunsch
nach einer ungestorten eigenen Wohnsituation
gebremst werden.

Die Eigentimer beurteilen die Zusammenar-
beit dennoch positiv, weil sie so gut iiber den
Ablauf des Bauvorhabens informiert waren
und Mitsprachemdglichkeiten erhielten. Gleich-
zeitig betonen sie den Wert des gegenseitigen
Kennetlernens, so dass in Zukunft ein besserer
Zusammenhalt in der Nachbarschaft und damit
einhergehend auch bessere Abstimmungsmog-
lichkeiten bei Problemen im Umfeld gegeben
sind. Zunichst wird man jedoch abwarten, wel-
che Wirkung durch die MaBnahmen der DE AG
entsteht. Dartiber hinaus ist es ebenfalls ein Er-
gebnis der sichtbaren qualitativen Verbesserun-
gen und der Kommunikation tiber diese, dass an
verschiedenen Stellen des Quartiers Transaktio-
nen stattgefunden haben oder beabsichtigt sind.
In deren Folge sind weitere Verbesserungen zu
erwarten. Auch die DE AG hat zwischenzeitlich
ein weiteres Objekt im Mondhé6fchen erworben,
dessen Sanierung und Umnutzung zu Wohnzwe-

cken fir die Zukunft geplant ist.
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Gefangenenturmgarten

Parallel zu den Aktivitaten der DE AG hat auch die Stadt Viersen MalRlhahmen zur
Attraktivitatssteigerung der Dllkener Altstadt umgesetzt:

oben: Lichtkonzept fur den Gefangenenturmgarten und Informationsstelen der His-
torischen Meile

unten: Beispielobjekt des Férderprogramms zur Sanierung von Hof- und Fassaden-
flachen




Struktur und Motive der DE AG Aktionare

5 Struktur und Motive der
DE AG-Aktionare

5.1 Umfang der biirger-
schaftlichen Kapitalbeteili-

gung

Die Aktionire spielen beim Geschiftsmodell der
DE AG eine tragende Rolle und dies nicht nur in
der Rolle als Kapitalgeber. Die DE AG hat sich
die Entwicklung der Altstadt als zentrales Ziel
gesetzt und mochte diesbeziiglich das Bewusst-
sein der Offentlichkeit stirken. Wahrscheinlich
ldsst sich das auBlergewohnliche Engagement des
Initiators kaum in anderen Stiddten voraussetzen.
Nicht allein davon hingt jedoch die Ubertrag-
barkeit ab. Entscheidend sind dariiber hinaus die
Motive der Aktionire und damit verbunden die
Frage, ob dhnliche Voraussetzungen in anderen
Orten gegeben sein kénnten. Zwar misste man
gegebenenfalls andere Strategien bei der Mobili-
sierung des Kapitals und der Ansprache der po-
tenziellen Aktionire entwickeln, doch dies lohnt
nur, wenn man auch in anderen Stidten eine

Verteilung der Diilken-Aktie (Dezember 2011)

grundsitzliche Bereitschaft zum Engagement
mittels Kapitalbeteiligung unterstellen kann. Um
Anhaltspunkte fiir entsprechende Uberlegungen
zu erhalten, wurde im Oktober 2010 eine Befra-
gung der 133 DE AG-Aktionire durchgefiihrt.

Bis zum Jahresende 2011 hat sich die Zahl der
Aktiondre auf 211 erhoht. Das aus der Biirger-
schaft mobilisierte Eigenkapital der DE AG
betrigt nun insgesamt 350.000 Euro. Uber die
Hilfte der Aktiondre haben Betrdge bis zu 500
Euro gezeichnet, was jedoch lediglich rund 7 %
des Gesamtkapitals betrdgt. Dahingegen machen
die Aktienzeichnungen tber 10.000 Euro ledig-
lich 7,5 % der Aktiondre aus, sie stellen jedoch
rund 50 % des Kapitals. Die Kapitalbetrige ge-
hen hoch bis 20.000 Euro. Nach der Auszahlung
der ersten Dividende haben die Aktionire zum
Teil zusitzliche Aktien gezeichnet.

Die DE AG hat die Kapitalbeschaffung bei der
Birgerschaftin Abhingigkeit vom Kapitalbedarf
und nicht als Selbstzweck betrieben. Die erreich-
ten 350.000 Euro entspre-
chen, zusammen mit den

160.000 € 160 zeitgleich  eingeworbenen
125.000 Euro Gesellschaf-
140.000 € 140 terdarlehen, somit recht ex-
120000 € R 120 al'it Qe?n" Elgenkapltfﬁl— un'd
s \ < Liquidititsbedarf  fir die
= . .
& 100.000 € 100 @ Realisierung des ersten Pro-
n £ .
2 \ | jektes und den Ankauf der
< 80.000 € 80 &
"‘;" o
S =
£ 60.000 € 60 §
(] f=
E <
40.000 € 40 3 Im Oktober 2010 hat Quaes-
tio die damaligen 133 Aktionire
20.000 € 20 der DE AG angeschrieben und
schriftlich befragt. Die Bereit-
- € ‘ ‘ 0 schaft bzw. Beteiligung der Aktio-
<1.000 € 1.000 - 5.000 - 10.000 - . .. .
4.999 € 0.999 € 20.000 € nire war mit einer Riicklaufquote
o . b
Hohe der Einlagen von 63 /0.(8.4 Fragebogen) tiber:
durchschnittlich hoch.
[ Bereitgestelltes Kapital =#=Anzahl der Einlagen
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sonstigen Grundstiicke. Nach Einschitzung der
DE AG wire es ohne Weiteres moglich, zusitz-
liches Kapital aus der Biirgerschaft zu mobilisie-
ren.

5.2 Merkmale der DE AG-
Aktionire

Der Grof3teil der Aktiondre verfiigt tber einen
lokalen Kontext. So wohnen knapp 80 % in Diil-
ken bzw. in anderen Viersener Stadtteilen. Die
rund 20 %, die nicht aus Viersen stammen, kom-
men Uberwiegend aus der niheren Umgebung;
Aber auch weiter entfernte Wohnorte sind ver-
treten (z. B. Koln, Aachen, Disseldorf). Oft ist
eine personliche Bindung an den Standort und/
oder den Griinder der DE AG gegeben.

Wohnorte der befragten Aktionire

60%

44
50%

40%

30%

20%
° 12 10

= |
0% -

Anteil der Befragten

_ Dilkener Restliches Anderer
N =84 Altstadt Dilken Viersener
Stadtteil

Sonstiges

handelt es sich vorwiegend um selbstgenutztes
Wohneigentum. Die Anzahl der Eigentiimer von
Ladenlokalen und Gewerbeflichen sowie unbe-
bauten Grundstiicken ist deutlich geringer. Es ist
davon auszugehen, dass der Besitz von Eigen-
tum in Dilken, ein Motiv fur das Engagement
der Aktiondre darstellt.

5.3 Die Grenzstandortkulis-
se als Beteiligungsvorausset-
zung

Die weit tberwiegende Mehrheit der Aktionire
nimmt die Entwicklung der Innenstadt eher ne-
gativ wahr. Eine Minderheit von unter 10 % sieht
eine positive Entwicklung, Gleichzeitig werden
Starken und Schwichen thematisiert.

o Die Nahversorgung wird von der Mehr-
heit der Befragten cher als unzureichend
eingestuft, wobei dies vor allem durch
die negative Entwicklung verbunden mit
Leerstinden geprigt sein durfte. Die kur-
zen Wege werden recht eindeutig als Vor-
teil erkannt.

Einschitzung der Entwicklung der letzten 10
Jahre in der Diilkener Altstadt

Der Bezug der Aktionire zu Diilken ist hoch.
Rund die Hilfte der befragten Aktionire ist in
Dilken geboren bzw. aufgewachsen. Weiterhin
arbeiten 41 % in Dilken und 39 % sind im Dil-
kener Vereinsleben aktiv. Bei den befragten Ak-
tiondren handelt es sich vorwiegend um iltere
Personen. Unter 20 Jahrige sind nicht vertreten.
Die Gruppe der 21-40 Jahrigen ist mit rund 23 %
geringer vertreten als die der 41-60 Jahrigen (rd.
40 %) und der iber 61 Jahrigen (rd. 37 %).

Weiterhin verfiigt ein Grofteil der befragten Ak-
tionire tiber Grund- und/oder Immobilienbesitz
in Dulken oder dem restlichen Viersen. Hierbei
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Struktur und Motive der DE AG Aktionére

Bewertung der Diilkener Altstadt als Wohnstandort

4.1
Vereinsstrukturen
Verschiedene 7 4.0
Nationalitaten leben N=75
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zusammen |
3,9 6,5
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126 64
e S TE] e [ -
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1 26
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Beliebter Wohnstandort N=76

W1 trifft vollzu W2

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Anteil der Befragten Person

m3 m4 a5 trifft nicht zu

o Die Einschitzung der Befragten lisst ten-
denziell etkennen, dass das Zusammenle-
ben in der Dilkener Altstadt als proble-
matisch angesehen wird (z. B. Sicherheit,
Miteinander).

o Das Wohnungsangebot wird von einem
Grof3teil der Befragten als wenig nachfra-
ge- und zeitgerecht angesehen. Gleichzei-
tig erhalt die ,,Altstadt als beliebter Wohn-
standort® eher eine positive Bewertung,

In der Summe der Bewertungen entsteht ein
ambivalentes Bild. Negative Bewertungen und
die eher negative Entwicklungsdynamik stehen
eindeutig wahrgenommen Vorteilen und damit
verbundenen Potenzialen gegeniiber. Dieses Ge-
samtbild entspricht den Erwartungen an einen
Grenzstandort (siche Kap. 2.4). Gerade weil,
ausgehend von den erkannten Potenzialen, noch
Entwicklungschancen gesehen werden, kann
hieraus ein Engagementmotiv entstehen.

In der Umkehrung wiirde dies auch bedeuten,
dass Standorte mit einer eindeutig negativen
Perspektive nicht fir derartige Modelle geeig-
net sind. Hinzu kommt, dass immobilienwirt-
schaftlich sehr schwache Standorte auch unter
den glinstigen Finanzierungsbedingungen einer
DE AG keine Investitionsspielrdiume eroffnen.
Kapitalverzehr wire die Folge und die Burger
miissten um ihre Einlagen fiirchten. Eine bur-
gerschaftliche Kapitalbeteiligung kime so kaum
zustande. Insofern ist die biirgerschaftliche Ka-
pitalbeteiligung realistischerweise vor allem an
Grenzstandorten zu erwarten. Alternativ miisste
ein Kontext gegeben sein, bei dem die 6ffent-
liche Hand sich in einer Weise engagiert, die
geeignet ist, durch sichtbare Impulse eine Ne-
gativperspektive des Quartiers in eine positive
Entwicklungsperspektive zu verwandeln.
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5.4 Ansprache und Motive
der Anleger

Eine Kapitalanlage ist normalerweise mit gewis-
sen Zielvorstellungen verbunden. Selbst wenn
dies ausschlieBlich Renditeziele sind, bestehen
Erwartungen hinsichtlich des Anlageerfolgs und
des damit verbundenen Risikos. Eine Kapitalan-
lage ist insofern mit einem Vertrauensvorschuss
vom Anleger auf die Anlagegesellschaft verbun-
den, die Anlageziele erreichen zu kénnen. Dies
gilt auch fir die Aktie der DE AG oder andere
Formen der biurgerschaftlichen Kapitalbeteili-

gung.

Die DE AG hat ihre Aktie von Beginn an als
Alternative zum Sparbuch oder zu anderen
schwach verzinsten Anlagen angeboten. Den
Biirgern bzw. potenziellen Anlegern wurde eine
mit dem Sparbuch vergleichbare Rendite in Aus-
sicht gestellt, so dass eine Umschichtung vom
Sparbuch auf die DE AG-Aktie ohne Ertrags-
einbuf3e moglich sei. Gleichzeitig wurde deutlich
gemacht, dass die DE AG mit ihrer Geschiftsta-
tigkeit nicht darauf zielt, hohe Unternehmensge-

Ansprache der DE AG-Aktionire

winne zu erwirtschaften, sondern gemeinwohl-
orientiert im Sinne der Innenstadtentwicklung
von Dilken agieren wird. Ohne Ertragseinbul3e
etwas fiir die Belange der eigenen Stadt tun zu
kénnen, wurde als zentrales Motiv einer Anlage
bei der DE AG herausgestellt.

Um das Vertrauen der Biirger als Anleger zu
gewinnen und Kapital einzuwerben, war es der
DE AG wichtig, erst dann Offentlichkeit herzu-
stellen, wenn ein erstes Investitionsprojekt Kon-
turen annimmt. Fir die Anleger wurde damit
erstens sichtbar, dass sich die DE AG ernsthaft
engagiert. Zweitens wurde deutlich, dass hier
ein Gegenwert entsteht, der vor Kapitalverlust
schiitzt.

Dartber hinaus hat sich der Initiator in hohem
Mafle personlich engagiert. Als in Dilken ver-
wurzelter Geschiftsmann konnte er auf der Ba-
sis seines bisherigen geschiftlichen Erfolges ei-
nerseits seine Kompetenz deutlich machen und
andererseits herausstellen, dass die Grindung
der DE AG kein eigenniitziges Unterfangen dar-
stellt. So konnte er glaubhaft darstellen, dass er
sein Engagement chrenamtlich betreibt und er

kein Gehalt aus der DE

AG bezieht. Die Anspra-

che der Aktionire konn-
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Grinde fir den Erwerb der Diilken-Aktie

5.5 An die Kapitalanlage

Sonstiges
4% Als Kapitalanlage
| 6%

War ein Geschenk
8%

Uberzeugungsarbeit
von Freunden
5%

Engagement der DE AG
unterstiitzen
77%

N=80

und die DE AG gekniipfte
Erwartungen

Offenbar ist es in der Darstellung gelungen,
die stadtentwicklungspolitische ,,Mission® der
DE AG als zentrales Anlagemotiv zu etablieren.
Dies bestitigt sich auch in den weiteren Ergeb-
nissen der Befragung. Als besonderes Anliegen
wird die Beseitigung stidtebaulicher Missstinde
bzw. die stidtebauliche Aufwertung der Innen-
stadt gesehen. Etwa 85 % der Aktiondre wiin-

sichtbar, dass die personlichen Kontakte und
das damit verbundene Vertrauen den Weg in
die Kapitalbeteiligung gebahnt haben. 81 % der
Aktiondre gaben an, dass sie iber personlichen
Kontakt auf die DE AG aufmerksam wurden.
Immerhin 36 % der Befragten sind tGber Presse-
und Offentlichkeitsarbeit bzw. im Rahmen einer
Veranstaltung auf die DE AG aufmerksam ge-
worden. Gerade fiir den Start war also das hohe
personliche Engagement entscheidend. Bei wei-
ter fortgeschrittener Geschaftstitigkeit, die sich
auch mit vorzeigbaren Projekten und entspre-
chenden Jahresabschlissen verbinden ldsst, kann
die Kapitalakquise mit hoher Wahrscheinlichkeit
stirker durch darauf basierende Offentlichkeits-
arbeit erfolgen.

Das ,,Engagement der DE AG unter-
stitzen zu wollen, ist das zentrale Mo-
tiv der Aktionidre. Dies bestitigen 77 %

schen sich ein insbesondere darauf zielendes
Engagement der DE AG. Dabei muss die DE
AG nicht unbedingt durch besonders hochwer-
tige Vorhaben Mal3stibe fir andere Investo-
ren setzen (mit 57 % erhilt diese Aussage fast
30 %-Pkte weniger Zustimmung). Wichtiger
scheint den Aktioniren zu sein, dass tiberhaupt
Investitionen getitigt werden und so Bewegung
in den lokalen Markt kommt bzw. die Stadtent-
wicklung Fahrt aufnimmt.

Immerhin die Halfte der Aktionire wiinscht sich,
dass sich die DE AG nicht nur immobilienwirt-
schaftlich, sondern umfassender fur Dilken und
hier insbesondere auch fiir soziale und kulturelle
Belange einsetzt. Interessant ist in diesem Zu-
sammenhang auch, dass die Dilkener in Teilen
auch von emanzipatorischen Motiven gegentiber

Gewiinschte Verwendung der erwirtschafteten Betrige

der Befragten. Lediglich 6 % sehen den
Aktienerwerb als Kapitalanlage an. In-
sofern ist es der DE AG offenbar ge-
lungen, privates Kapital fir die Stadt-
entwicklung aus einer relativ breiten
Biirgerschaft zu mobilisieren. Zwischen
dem Zeitpunkt der Aktionirsbefragung
(10/2010) und dem Jahresende 2011
konnte die Zahl der Aktionire noch-
mals von 133 auf 210 erhoht werden.

Ausschittungen
(Sparbuchrendite) um
méglichst umfassend

Umfassend an
Aktionare
ausschutten
14%

Keine Ausschittung
um umfassend in
Altstadt zu investieren
9%

Kleine

in Altstadt zu
investieren
33%
Gleiche Teile
ausschutten u. in
N=79 Projekte flieRen

lassen
44%
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Gewiinschtes Engagement der DEAG

Die DE AG soll...

...sich auch fur soziale und kulturelle Projekte in Dllken
engagieren

...sich intensiv mit der Stadt Viersen abstimmen

...Dulkener Interessen gegenlber der Stadt vertreten

...sich insbesondere um verfallene Objekte und Grundstiicke
mit negativer Ausstrahlung kdmmern

...qualitativ besonders hochwertige Vorhaben realisieren, um
neue Bewohner oder Nutzer ansprechen zu kénnen und
MaRstabe fir andere Investoren zu setzen

...mit ihren Bauvorhaben das stadtebauliche Gesamtbild der
Altstadt verbessern

13,8% | N=79
8,9%| N=81
| 3,7%
N=79
| 2,5%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Anteil der Befragten

B Stimme voll zu @ Stimme teilweise zu O Stimme nicht zu

der Stadt Viersen getrieben werden: Die DE AG
soll vor allem Dilkener Interessen gegentiber
der Stadt Viersen vertreten. Demgegentber wird
der Notwendigkeit einer intensiven Abstimmung
mit der Stadt weniger Bedeutung beigemessen.
Dies deckt sich mit der in den vergangenen Jah-
ren Ofters artikulierten Einschitzung, dass Diil-
kener Interessen innerhalb der Stadt Viersen zu
wenig politische Beachtung finden.

Die Aktionire sind im Grundsatz damit ein-
verstanden sind, dass die von der DE AG er-
wirtschafteten Uberschiisse nicht primir ihnen
zuflieBen, sondern Basis neuer stadtentwick-
lungspolitisch wirksamer Projekte sein sollen.
Nur 14 % der Aktionire wiunschen sich eine um-
fassende Ausschittung der Gewinne. Die tber-
wiegende Mehrheit rechnet nur mit einer ge-
ringen Rendite und er6ffnet damit der DE AG
Spielraume fiir ein weiteres Engagement.
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Schlussfolgerungen

6 Schlussfolgerungen

6.1 Mobilisierung (sozial-)
unternehmerischen Engage-
ments fiir die Stadtentwick-
lung

Ein wichtiger Erfolgsfaktor im Fallbeispiel Diil-
ken war das katalytisch wirkende Engagement
einer einzelnen, gut im Stadtteil verwurzelten
Person, die mit unternehmerischem Geschick
und einem hohem Mal3 an Uneigenniitzigkeit
die Idee zur Grindung der DE AG umgesetzt
hat. Die Anregungen dazu sind durch stidtisch
organisierte Diskussionsveranstaltungen ent-
standen, dennoch bleibt dies ein Glicksfall, der
nicht unbedingt auf andere Quartiere oder Stad-
te zu Ubertragen ist. Zu fragen bleibt jedoch, ob
diese katalytische Wirkung nicht auch aus einem
anderen Kontext heraus mobilisierbar ist. Eine
andere Konstellation zeigt sich beispielsweise im
Fall der Olberg eG in Wuppertal.' Hier ist es
ein Netzwerk aus engagierten Burgern, die sich
zunichst um soziale und kulturelle Belange der
Stadtteilentwicklung herum organisiert haben
und von dort aus den Weg in eine, mit der DE
AG vergleichbare, Unternehmensgriindung ge-
funden haben.

Entscheidend ist, dass ein unternehmerisches
Engagement entsteht, das nicht primar an Ren-
ditezielen interessiert ist und sich stattdessen an
einem gesellschaftlichen Ziel — hier der Innen-
stadt- oder Stadtteilentwicklung — orientiert. In
diesem Sinne handelt es sich um soziales Un-

" 1n der Grundidee vergleichbar ist das Engagement der
Olberg eG in Wuppertal. Aus einem biirgerschaftlichen
Netzwerk heraus wurde hier im Jahr 2009 eine Wohnungs-
genossenschaft gegrindet, die ebenfalls untergenutzte und
schlecht bewirtschaftete Objekte ankaufen will und durch
eine vorbildliche Investitions- und Bewirtschaftungspraxis
zur Stabilisierung des Stadtteils beitragen mochte. Nihere
Informationen finden sich bei: Faller, Bernhard (2010) so-
wie Faller, Bernhard (2009).

ternehmertum oder ,social entrepreneurship®.
Kennzeichnend fir dieses ist, dass die Initia-
toren eine unternehmerische Losung fiir eine
gesellschaftliche Aufgabe anstreben und dabei
mangels ausreichender Zahlungsbereitschaft am
Markt nicht erwarten kénnen Ertrige zu erwirt-
schaften, die normale unternehmerische Rendi-
terwartungen bedienen kénnen."” Insofern muss
der Sozialunternehmer im Unternehmen einen
Renditeverzicht organisieren. Die DE AG tut
dies in zweifacher Hinsicht: Erstens mobilisiert
sie durch die biirgerschaftliche Beteiligung Kapi-
tal mit geringen Renditeerwartungen. Zweitens
wurde der Grindungsaufwand und wird die Ge-
schiftsfihrung ehrenamtlich erbracht.

Im stadt- und regionalentwicklungspolitischen
Themenkreis werden die fir derartige unter-
nehmerische Losungen geeigneten Aufga-
benstellungen mit hoher Wahrscheinlichkeit
zunehmen. Dies betrifft nicht nur die hier dis-
kutierten immobilienwirtschaftlichen und damit
verbundenen stidtebaulichen Aufgaben. Auch
fir die wohnortnahe Dienstleistungsversor-
gung in vielen Stadtteilen (z. B. Kinderbetreu-
ung, Integrationsaufgaben, Pflege-/Gesundheit,
selbststindige Lebensfithrung im Alter oder bei
gesundheitlichen Beeintrichtigungen) kommen
unternehmerische Loésungen in Betracht. Der
landliche Raum hat in dieser Hinsicht derzeit
eine gewisse Vorreiterrolle. Hier sind in den letz-
ten Jahren zur Sicherung der dorflichen Dienst-
leistungs- und Infrastrukturversorgung diverse
Dotfliden entstanden, die sich teilweise derarti-
ger Losungen bedienen.

Im Gegensatz zu vielen anderen Beispielen so-
zialunternehmerischer oder auch philanthropi-
scher Betitigung verbindet sich dies im stadt-
entwicklungspolitischen Bereich in der Regel mit
Elementen der Selbsthilfe und der buirgerschaft-

15 siche zum sozialen Unternehmertum in Deutschland

auch Mauksch, Stefanie, Henning Engelkte et al., 2011.
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lichen Selbstverantwortung. Angetrieben wird
dies einerseits durch erkannte Defizite, wenn
sich z. B. die 6ffentliche Hand oder Dienstleis-
ter und der Einzelhandel aus bestimmten An-

geboten oder Ridumen zuriickziehen. Das zwei-
te Antriebsmoment kann in dem Wunsch nach
Selbstbestimmung und sinnvoller Betitigung
bestehen. Gerade im Bereich der Quartiers- und
Dorfentwicklung ist dabei das Kollektiv oftmals
eine Voraussetzung, zugleich aber als gewtiinsch-
te Intensivierung sozialer Beziehungen in der
Nachbarschaft ein zusitzliches sinnstiftendes
Motiw.

Dass es sich im stadtentwicklungspolitischen
Bereich vielfach um eine Art quartiersbezogene
Gruppenselbsthilfe handelt, scheint ein wichti-
ger Unterschied zu sein, denn das Selbsthilfemo-
tiv dirfte weit wirksamer und hdufiger sein, als
die stark gemeinwohlorientierte oder mildtatige
Motivstruktur eines Philanthropen. Von enga-
gierten Einzelpersonen wie in der DE AG oder
von starken Netzwerkstrukturen (Olberg eG) ei-
genstindig vorangetriebene Griindungsprozesse
durften die Ausnahme bleiben. Umso wichtiger
ist es, in Gang kommende Prozesse der Selbst-
organisation und Selbstverantwortung in ihrer
Entstehung zu begleiten und zu unterstiitzen.
Dies erfordert u. a. ein Know-how in Fragen der
Organisations- und Unternehmensentwicklung,
eine Kenntnis der geeigneten Geschiftsmodel-
le fir die unterschiedlichen Anwendungsberei-
che sowie der Finanzierung in verschiedenen
Phasen der Betitigung. Schon die systematische
Dokumentation entsprechender Fille wiirde ein
Erfahrungswissen generieren, das Nachahmern
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eine Anregung und Hilfestellung sein kann.
Wenn die biurgerschaftliche Selbstorganisation
ein Losungsstrang kiinftiger stadt- und regional-
entwicklungspolitischer Aufgaben werden soll,
miisste dies Wissen sehr viel systematischer als
bislang in die Fachdebatte einbezogen werden.'®
Die Aufgabe eines Stadtentwicklers wiirde um
die Facette einer systematischen Begleitung und
Unterstltzung von Prozessen der Selbstorgani-
sation und der damit verbundenen Organisati-
onsentwicklung zu erweitern sein.

Allerdings haben die letzten Jahre des Experi-
mentierens (z. B. im Bereich der Eigentiimers-
tandortgemeinschaften oder anderer quartiers-
bezogener Ansitze) gezeigt, dass die Fahigkeit
zur Selbstorganisation sehr schnell an ihre Gren-
zen stofit. Aus bescheidenen Anfingen einer
quartiersbezogenen Selbstorganisation sozialun-
ternehmerisches Potenzial herausdestillieren zu
wollen, wire von daher sehr ehrgeizig. Eine 6f-
fentliche Unterstitzung im Sinne von Ansprech-
barkeit, Know-how-Transfer und organisatori-
scher Hilfestellung wird meistens nicht reichen.
Insofern fihrt ein Weg dahin, der Selbstorganisa-
tion professionelle Partner mit einem langfristi-
gen Interesse und entsprechende Know-how an
die Seite zu stellen.!” Die Zukunft konnte somit

16 Bislang gibt es wenige Beispiele fiir eine Offnung der
stadtentwicklungspolitischen Fachdiskussion in diese
Richtung. Eine Ausnahme stellt die Montag Stiftung Ut-
bane Rdume u. a. mit ihrem Forschungsansatz ,,Raumun-
ternehmen® dar. Raumunternehmen werden hier verstan-
den als ,,auf Wirtschaftlichkeit ausgerichtete Organisation,
die ihre Geschiftsidee auf Basis von unzureichend in Wert
gesetzten rdumlichen Ressourcen entwickeln und deren
Erfolg sich am sozialen Nutzen fiir diesen Raum messen
ldsst™ (Montag Stiftung Urbane Rdume, 2012, S. 4). In ei-
ner ersten Studie wurden auch Empfehlungen fir die Un-
terstiitzung von Raumunternehmen formuliert.

7 Sowohl die nordrhein-westfilische Landesinitiative
»IdEE — Innovation durch EinzelEigentimer® als auch
das in der Folge von ,,Eigentiimerstandortgemeinschaften
im Stadtumbau® gestartete neue ExWoSt-Forschungsfeld
,»IKooperation im Quartier setzen darauf, dass die lokalen
Eigentiimervereine (,,Haus & Grund®) diese Rolle bei der
Initiierung und Stabilisierung der quartiersbezogenen Ei-
gentimerkooperationen iibernehmen kénnen (siehe z. B.:
Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
Verkeht des Landes Nordrhein-Westfalen, 2012).



Schlussfolgerungen

auch darin liegen, dass etablierte gemeinwohl-
orientierte Organisationen (Wohlfahrtsverbinde,
kommunale Gesellschaften oder Wohnungsun-
ternehmen, Stiftungen) Trigerstrukturen ausfor-
men, um in ihrer ,,Obhut biirgerschaftlich ver-
ankerte und auf Selbstverantwortung bauende
Geschiftsmodelle zu fordern. Sie wirden dann
als eine Art Holding, Dachgenossenschaft oder
gar Franchisegeber fiir unternehmerisch agieren-
de Stadtteilgesellschaften fungieren.'

6.2 Mobilisierung und Ver-
wendung biirgerschaftlichen
Kapitals

Der DE AG ist es gelungen, privates Kapital fiir
stadtentwicklungspolitische Zwecke zu mobili-
sieren. Besonders interessant ist, dass dieses Ka-
pital nicht von wenigen, mit Stadtentwicklungs-
fragen verbundenen Unternehmen stammt,
sondern aus einer breiten

> 5

schaft, die sich ublicherweise nicht besonders flr

normalen® Biirger-

stadtentwicklungspolitische Diskussionen zu in-
teressieren scheint. Damit wird fast idealtypisch
etwas eingelost, das in der stadtentwicklungspo-
litischen Debatte seit geraumer Zeit immer wie-
der diskutiert und eingefordert wird. Deutsch-
landweit gibt es hierzu kaum vergleichbare Falle.

Dabei geht es der DE AG und ihren Kapital-
gebern nicht einmal um eine Beseitigung von
Versorgungsdefiziten und eine Verbesserung
der eigenen Lebenssituation. Geld fir die stid-
tebauliche Entwicklung der Innenstadt einzuset-
zen, durfte vergleichsweise wenig von derartigen
Selbsthilfemotiven angetrieben sein. Dagegen
scheint hier die Identifikation mit der eigenen

18 Derartige Konstellationen, bei denen sozialunterneh-
merisches und biirgerschaftliches Engagement in part-
nerschaftlichen Strukturen mit der 6ffentlichen Hand und
etablierten Partnern der ,,mixed economy® (z. B. Wohl-
fahrtsverbinde) gemeinsam gemeinwohlorientiert Han-
deln, werden in der sozialwissenschaftlichen Debatte seit
einigen Jahren mit dem Begriff des ,,welfare mix* belegt.

Stadt und die Unzufriedenheit mit deren Ent-
wicklung eine besondere Bedeutung zu haben.
Zwar gibt es auf der Basis einer langen, zum Teil
noch stidtebaulich sichtbaren Stadtgeschich-
te und eines relativ ausgepragten Vereinslebens
(mit starkem Bezug zur karnevalistischen Tra-
dition) einige Identifikationswerte. Einzigartig
sind diese Bedingungen in einem Land mit einer
langen stadtischen Tradition jedoch nicht. Viel
spricht insofern dafiir, dass es auch in anderen
Orten eine Bereitschaft in der Biirgerschaft ge-
ben koénnte, Kapital einzusetzen.

Abseits des hohen personlichen Engagements
und der damit verbundenen Vertrauensbildung
ist es fur die Vorgehensweise der DE AG we-
sentlich, in der Kapitalakquisition die Gemein-
wohlorientierung der Burger als potenzielle Ak-
tiondre nicht tberstrapaziert zu haben. Vielmehr
wurde eine ,,Sparbuchrendite in Aussicht ge-
stellt und zugleich die Méglichkeit geboten, sich
tir die eigene Stadt einzusetzen. Hieraus ist of-
fenbar eine Anreizstruktur entstanden, die geeig-
net ist, eine relativ breite Biirgerschaft zu errei-
chen. Die Beteiligung an der DE AG erforderte
nur insoweit einen Verzicht in der Burgerschaft,
als dass die Sicherheit des Sparbuches gegen die
Unsicherheit eines neuen Geschiftsmodells ein-
getauscht werden musste. Umso wichtiger war
es, der Vertrauensbildung in der Anfangsphase
einen hohen Stellenwert einzurdumen. Je linger
die DE AG agiert, desto mehr kann sie auf die
Offentliche und dabei vertrauensbildende Wir-
kung der realisierten Projekte setzen.

6.3 Perspektiven und stadt-

entwicklungspolitische Wit-
kung der DE AG

Die DE AG hat bislang ein Wohnungsbauvor-
haben mit 11 Wohneinheiten realisiert. Dies hat
— wie oben beschrieben — einen wesentlichen
Impuls zur Aufwertung eines innerstidtischen
Baublocks ausgel6st. Dariiber hinaus hat die DE
AG mit diesem Vorhaben demonstriert, dass
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verinderte Wohnanspriche auch in der Innen-
stadt von Diilken bedient werden kénnen und
neue Nachfrage mobilisiert werden kann. Dies
kann auch als Signal fiir andere Figentiimer und
Investoren wirken und insofern das Investitions-
klima positiv beeinflussen. Die am oberen Rand
des, bei diesem Projekt machbaren Spektrums
angesiedelten Verkaufspreise unterstiitzen diese
Botschaft. Zudem verbessern sie die Ertragssitu-
ation fir die DE AG und sind eine Basis flir das
weitere Engagement.

Nach den ersten Geschiftsjahren hat die DE AG
thren Aktioniren eine tiber der selbst gesetzten
»oparbuch-Benchmark® liegende Dividende ge-
zahlt (5 % in 2009 bei einer Gesamtrendite von
11 %). Dies und der zugrunde liegende Erfolg
des ersten Bauvorhabens zeugen davon, dass die
immobilienwirtschaftliche Situation in der histo-
rischen Innenstadt ein rentierliches Handeln er-
moglicht. Nach der Einschitzung der DE AG
liegt das Entwicklungsproblem der historischen
Innenstadt eher auf der Investorenseite und hier
insbesondere in der kleinteiligen und von Uber-
alterung gekennzeichneten Eigentimerstruktur.
Die Vorteile einer professionelleren, nachfrage-
orientierten Investitionspraxis reichen bereits
aus, um immobilienwirtschaftlich rentierlich ar-
beiten zu kénnen. Es sind offenbar keine gravie-
rende Probleme auf dem Weg in eine Belebung
zu Uberwinden (Grenzstandort). Allerdings sind
die positiven Geschiftsabschliisse der DE AG
aufgrund des hohen Anteils ehrenamtlicher Ar-
beit tberzeichnet. Insofern bleibt das gemein-
wohlorientierte, sozialunternehmerische Enga-
gement eine wichtige Teilvoraussetzung fiir den
Erfolg.

Aber selbst in der kleinen Innenstadt von Dil-
ken reicht ein realisiertes Projekt in drei Jahren
nicht aus, um die gewtnschte Belebung zu er-
zeugen. Die DE AG miisste wachsen, um ihr
Projektentwicklungsgeschift auf ein stadtent-
wicklungspolitisch wirksames Niveau zu heben.
Wahrscheinlich wire hierzu eine Verdopplung
oder eine Verdreifachung des Projektentwick-
lungsvolumens erforderlich. Als Wachstums-
bremse wirkt derzeit, dass der bisherige Vor-
stand seine ehrenamtliche Titigkeit nicht weiter
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ausdehnen kann. Die Versuche, aus dem Kreis
der Aktionire ehrenamtliche Mitstreiter fur Ge-
schiftsfuhrungsaufgaben zu mobilisieren, sind
fehlgeschlagen. Von daher setzt ein kinftiges
Wachstum den Ubergang in bezahlte Projekt-
entwicklungsarbeit durch einen angestellten Pro-
jektleiter oder Vorstand voraus. Der Ubergang
in diese Form der Professionalisierung ist jedoch
eine schwer zu Uberwindende Hurde. Die Finan-
zierung einer entsprechend qualifizierten Person
ist aus dem derzeitigen Geschiftsvolumen kaum
tragbar. Eine Vorfinanzierung birgt erhebliche
Risiken. Ein professioneller 6rtlicher Partner,
der die Projektentwicklungsarbeit flexibel unter-
stitzen kann, wire eine Losung (vgl. Kap. 6.1)."
Eine offentlich geférderte Wachstumsfinanzie-
rung ist eine mogliche Alternative.”

6.4 Biirgerschaftliche
Selbstverantwortung und 6f-
fentliches Handeln

Die Vermutung liegt nahe, dass die DE AG, als
eine aus der Burgerschaft getragene Organisati-
on mit stadtentwicklungspolitischem Anspruch,
in Abgrenzungs- und Zustindigkeitskonflik-
te mit der Stadt Viersen gerit. Dies war bislang
nur in Ansitzen zu beobachten. Auf der politi-

1 Die an anderer Stelle beteits erwihnte Olberg eG steht
vor dhnlichen Herausforderungen. Die Wachstumsbremse
entsteht hier jedoch nicht aus einem Mangel an Ehrenamt,
sondern aus dem schwierigen Zugang zu Kapital. Der
Olberg G ist es bislang nicht in gleicher Form wie der
DE AG gelungen, Kapital aus der Birgerschaft zu mobi-
lisieren. Die eingeschrinkte Bankfihigkeit erschwert den
Zugang zu Fremdkapital. Die von der Olberg eG derzeit
angedachte Alternative besteht auch hier in der Koopera-
tion mit einem gemeinwohlorientiert agierenden profes-
sionellen Partner.

0 Mit dem Beginn des Jahres 2012 bietet die KfW als Fér-
derbank des Bundes eine entsprechende Wachstumsfinan-
zierung fir Sozialunternehmen an. Das Programm ist in
der Kooperation mit dem BMFSF] entstanden. Weitere
Informationen unter: www.kfw.de.
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schen Ebene hat die DE AG eine hohe Untet-
stitzung, Auf der Arbeitsebene der Projektrea-
lisierung entstehen — zumindest vordergriindig
betrachtet — die normalen Abstimmungs- und
damit Reibungspunkte zwischen det Bau-/Pla-
nungsverwaltung und einem privaten Investor.
Die von der offentlichen Hand eingebrachten
Gestaltungsanspriche und Abstimmungsnot-
wendigkeiten werden oftmals von privaten In-
vestoren als iiberzogen und als kostentrichtige
Verzogerung empfunden. Da auch die DE AG
ein privatwirtschaftliches Unternehmen ist und
aufgrund der Marktsituation in Dilken in beson-
derem Maf3e auf Wirtschaftlichkeit achten muss,
unterscheiden sich die Konfliktlinien kaum.

Als Ergebnis eines Lernprozesses in der Abstim-
mung zwischen 6ffentlicher Hand und DE AG
musste auf Seiten der DE AG zunichst erkannt
werden, dass die politische Wertschitzung des
Engagements keine oder kaum Spielriume fiir
eine bevorzugte Behandlung in Genehmigungs-
fragen eroffnet. Auf Seiten der oOffentlichen
Hand ist nicht immer klar erkannt worden, dass
die zu Recht in Anspruch genommene Gemein-
wohlorientierung nicht gleichbedeutend mit dem
Anspruch der 6ffentlichen Hand ist, eine Abwi-
gung unterschiedlichster Belange im Handeln
zu reprisentieren. So hat sich die DE AG nicht
auf die Fahnen geschrieben, in jeglicher Hinsicht
vorbildlich zu agieren. Thr geht es primar darum,
Investitionen in einem Okonomisch schwieti-
gen Umfeld zu titigen. In dieser Hinsicht kam
es in den Anfangsjahren manchmal zu falschen
Erwartungen und daraus resultierenden Reibun-
gen.

Vor diesem Hintergrund ist auch die Frage einer
stidtischen Kapitalbeteiligung an der DE AG
zu diskutieren. Die DE AG kann gerade deswe-
gen erfolgreich agieren, weil sie nicht auf unter-
schiedlichste Interessen Rucksicht nehmen muss.
Eine starke politische Beteiligung wire mit dem
Risiko verbunden, genau an dieser Stelle brem-
send zu wirken und die Bedingungen des wirt-
schaftlichen Handelns zugunsten prozessualer
und inhaltlicher Anforderungen zu untergraben.
Zudem speist sich die burgerschaftliche Kapital-
beteiligung auch in Teilen aus einem emanzipa-

torischen Denken. Mit hoher Wahrscheinlichkeit
wurde der darin zum Ausdruck kommende Wille
zur Selbstverantwortung durch eine Beteiligung
der 6ffentlichen Hand untergraben. Unabhingig
davon sollte die 6ffentliche Hand ein Interesse
daran haben, derartige Prozesse einer in Gang
kommenden  burgerschaftlichen  Verantwor-
tungsiitbernahme auch in einem stadtentwick-

lungspolitischen Kontext zu unterstitzen.
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