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Immobilien- und

Standortgemeinschaften in Bochum

Erste Praxiserfahrungen mit dem neuen nordrhein-westfalischen ISG-Gesetz

Mit dem neuen Gesetz fiir Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) sind vor Ort vielfdltige Erwartungen und Hoffnungen

verbunden. In vielen Stédten und Gemeinden Nordrhein-Westfalens gibt es inzwischen Initiativen, die die Griindung einer solchen
ISG vorbereiten (und im Jahr 2009 auch erstmals formal beschlieBen diirften). Der Beitrag beschreibt am Beispiel der Bochumer
City den aktuellen Stand mehrerer dort bestehender Initiativen auf dem Weg zu einer ISG-Griindung. Er macht deutlich, welche

Herausforderungen bewdltigt werden miissen, um den Griindungsprozess erfolgreich zu gestalten.

m Juni 2008 hat der nordrhein-westfalische Landtag das

Gesetz Uber Immobilien- und Standortgemeinschaften
(ISGG NRW) verabschiedet. Damit gibt es nun auch in die-
sem Bundesland eine rechtliche Grundlage des gebietsbe-
zogenen freiwilligen Zusammenschlusses von Immobilien-
eigentiimern.’ In Form einer selbst verpflichtenden Besteue-
rung kénnen quartierbezogene Budgets eingeworben wer-
den, Uiber deren Verwendung die jeweilige Immobilien- und
Standortgemeinschaft (ISG) in ihren Gremien eigenverant-
wortlich bestimmt.

Die nordrhein-westfalische Gesetzgebung orientiert sich
inhaltlich eng an entsprechenden Gesetzen anderer Bundes-
lander und berlicksichtigt dort gemachte Praxiserfahrungen.
Die inhaltliche Weiterentwicklung zeigt sich insbesondere
darin, dass die die jeweiligen Verfahrensschritte praziser
formuliert und lokalspezifische Ansatze moglich sind.? Da-
riber hinaus gesteht Nordrhein-Westfalen seinen Kommu-
nen eine aktivere Rolle zu, als dies in anderen Bundeslan-
dern im Rahmen der BID-Gesetzgebung der Fall ist.

Das ISG-Gesetz wendet sich an private Initiativen in In-
nenstddten und Stadtteilzentren. Es gibt diesen die Mog-
lichkeit, bei der Gemeinde fiir rdaumlich klar abgegrenzte
Gebiete den Beschluss einer Satzung zu beantragen, auf
deren Grundlage die Immobilieneigentiimer zur Zahlung
einer gebietsbezogenen Abgabe verpflichtet werden. Wider-
sprechen in dem fiir eine ISG vorgesehenen Bereich weniger
als 25 % der Immobilieneigentiimer (sowohl nach Anzahl
wie nach Fldchenanteilen) dem Vorschlag, kann der Rat der
jeweiligen Stadt die ISG nach Landesgesetz rechtskraftig
beschlieBen. Mit den Mitteln aus der Abgabe kdnnen dann
MaBnahmen finanziert werden, die von der ISG festgelegt
werden. Fiir viele Gberzeugend an diesem Vorgehen ist, dass
alle Immobilieneigentiimer im ISG-Geltungsbereich entspre-
chend dem jeweiligen Hebesatz zur Zahlung einer Umlage
verpflichtet sind.

Eine Immobilien- und Standortgemeinschaft hat Gber
den zur Eigenbesteuerung aufgestellten Schliissel zum ei-
nen die Moglichkeit, eine gerechte finanzielle Beteiligung
aller Anlieger zu erreichen. ,Trittbrettfahrer’, die sich in der

Vergangenheit nicht an der Finanzierung gemeinschaft-
licher Aktionen beteiligt haben, bringen sich nach diesem
Schlssel ebenso ein wie ohnehin schon fiir den Standort
aktive Mitglieder. Zum anderen verfligt eine I1SG durch die
breiter gestreute Beteiligung (iber ein wesentlich hoheres
Budget als beispielsweise Werbegemeinschaften. Dadurch
riicken Projekte ins Blickfeld, die vorher aus Kostengriinden
nicht in Frage gekommen sind. Durch die flichendeckende
Beteiligung sind die Gremien in hohem MafRe legitimiert und
verfligen im Idealfall Gber grole Akzeptanz. Wichtig ist wei-
terhin (insbesondere aus der Sicht des in den vergangenen
Jahren krisenanfalligen Einzelhandels), dass die Immobilien-
eigentliimer aktiv in die Standortentwicklung einbezogen
werden. Das ISG-Instrument gilt als einer der Hoffnungstra-
ger zur zielgerichteten Entwicklung integrierter Innenstadt-
lagen.

Entsprechend intensiv setzt man sich derzeit in NRW
vor Ort mit diesem Thema auseinander. Welche konkreten
Fragestellungen und Herausforderungen dabei auftreten,
wird im Folgenden am Beispiel Bochums aufgezeigt. In der
Bochumer City gibt es derzeit in drei Quartieren Vorberei-
tungen zur Griindung einer ISG auf Grundlage der neuen
Gesetzgebung. Eine vierte Werbegemeinschaft beobachtet
die Prozesse in den anderen Quartieren intensiv, um sich
gegebenenfalls auch neu zu formieren. Dariiber hinaus be-
steht bereits seit 2004 die ,Immobilien- und Standortgemein-
schaft Bermuda3Eck e. V!, die im Rahmen eines Modellvorha-
bens des Landes als Pilotprojekt gefordert wird.® Sollten die
neu initiierten Prozesse erfolgreich verlaufen, ware die Bo-
chumer City nahezu flichendeckend ,ISG-Gebiet". Allerdings
ist die euphorische Grundhaltung, die sich in den Werbege-
meinschaften mit der Ankiindigung des Gesetzesvorhabens
gezeigt hatte, nach der ersten Bestandsaufnahme teilweise
der Ernlichterung gewichen.

Die Ausgangslage in der Bochumer City

Mit den vier Werbegemeinschaften 1A Kortumstral3e’, ,Das

7]

Quartier der Spezialisten’, ,Interessengemeinschaft Boule-

vard” und ,Briickviertel” hat die Bochumer City eine ge-
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wachsene Struktur kleinrdumiger Einzelhandelsquartiere,
die die zentralen Einkaufslagen in ihrer Gesamtheit umfasst.
Die jeweiligen Quartiere zeichnen sich durch relativ homo-
gene Nachbarschaften aus — womit in der Vergangenheit
meist auch eine weitgehend lbereinstimmende Interessen-
lage einherging. Neben den vier genannten Einzelhandels-
quartieren gibt es in der Bochumer City dariiber hinaus das
vor allem von Gastronomie gepragte ,Bermudadreieck”. Im
Rahmen des ISG-Modellvorhabens des Landes griindete sich
aus dem ehemaligen ,Initiativkreis Bermudadreieck” auf frei-
williger Basis als eingetragener Verein die ,ISG Bermuda3Eck”.
Uberlegungen, die dort aufgebauten Strukturen an die neue
Gesetzgebung anpassen, wurden jedoch zundchst einmal
zuriickgestellt.

m  Die KortumstraBe ist die traditionell gewachsene 1-A-
Lage der Bochumer City (vgl. Abb. 1). Hier sind die tberre-
gional agierenden Filialbetriebe vertreten. Die FuBgangerzo-
ne erstreckt sich in Nord-Stid-Richtung von der Briickstral3e
bis zum ,Bermudadreieck’, wobei der am starksten frequen-
tierte Abschnitt zwischen dem ehemaligen Kortum-Kaufhaus
(jetzt Saturn) und dem von der ECE betriebenen Shopping
Center Citypoint/Drehscheibe liegt. Der Filialisierungsgrad
(von fast 70 %) ist hoch. In der Regel sitzen die Entschei-
dungstréger dieser Filialen nicht in Bochum und haben nur
wenig Interesse an einer Mitgliedschaft in Werbegemein-
schaften. Dementsprechend niedrig ist der Organisations-
grad: Bei weit mehr als 150 Geschaften auf der Kortumstra-
Be hat die im Jahr 2004 gegriindete ,Initiative 1A Kortum-
stralle” nur 14 Mitglieder, und das mit sinkender Tendenz.

®  Anders stellt sich die Situation im ,Quartier der Spezia-
listen" dar. In den kleineren Stralen zwischen Hauptbahnhof
und Kortumstrale dominieren inhabergefiihrte Geschafte
mit individueller Beratung. Die Mehrheit der entscheidungs-
befugten Geschéftsleute ist direkt vor Ort anzutreffen. Ihre
Identifikation mit dem Standort ist in der Regel gro3 und
pragt auch das Selbstverstandnis des Quartiers als Zentrum
fir hochwertigen Facheinzelhandel. Die Handler vor Ort
sind bereits seit Uber dreiig Jahren in einer Werbegemein-
schaft organisiert. Das ,Quartier” hat sich in dieser Zeit als
Marke auch Uber die Grenzen Bochums hinaus platziert, ist
allerdings ein wenig ,in die Jahre gekommen”: In vielen Ge-
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Abb. 1: Blick in die KortumstraBe [Foto: Stadt Bochum]

276 RaumPlanung 141

schaften steht ein Generationenwechsel an; althergebrachte
Prasentationsformen und Geschéftsmodelle bedirfen der
Uberarbeitung. Nach einer Zeit des Downgrading in den
Jahren 2000 bis 2005, das sich in der dafiir typischen Ansied-
lung von Handy-Laden und Ein-Euro-Shops manifestierte,
scheint sich die Lage inzwischen zu entspannen. Neue Ge-
schaftsansiedlungen entsprechen wieder der urspriinglichen
Charakteristik als ,Quartier der Spezialisten”.

m ,Boulevard": Die Ausgangslage am dritten Standort un-
terscheidet sich wiederum grundlegend von den beiden
erstgenannten. Mit der Neugestaltung zum Boulevard hat
der Geschiftsbereich BongardstraBe/Massenbergstrale in
den vergangenen Jahren eine umfassende Neuordnung er-
fahren (vgl. Abb. 2). Der in Ost-West-Richtung verlaufende
Boulevard kreuzt die Kortumstrae in seinem zentralen Ge-
schéftbereich. Als Folge der BaumaBRnahmen hat sich der
Einzelhandel in der ,Interessengemeinschaft Boulevard” or-
ganisiert. Durch das gemeinsame Thema ,Umbau” und den
damit einhergehenden Problemdruck ist der Organisations-
grad hoch. Die intakte Organisationsstruktur dufSert sich
in einer Vielzahl gemeinsamer Aktivitaten, insbesondere
kleinerer Veranstaltungen. Urspriinglich war der Boulevard
als weiterer ausschlieBlich den FuBgéngern vorbehaltener
Promenierbereich geplant. Im Zuge der mehr als zehnjah-
rigen Bauphase wurde das Konzept nach kontroversen Dis-
kussionen auf Drangen von Teilen des Einzelhandels jedoch
dahingehend modifiziert, dass Linienbusse weiterhin tber
den Boulevard gefiihrt werden. Die diesem Thema zugrun-
de liegende Unentschlossenheit und Uneindeutigkeit spie-
gelt das Dilemma des Standortes wider. An einem gemein-
samen Profil, das auch eine zukiinftige inhaltliche Entwick-
lungsrichtung vorgibt, wird derzeit noch gearbeitet.*

m  Mit dem Briickviertel gibt es am Rande der Bochumer
City einen weiteren Bereich, der sich in einer Werbegemein-
schaft organisiert hat. Wahrend man sich in den drei bereits
genannten Bereichen intensiv mit dem Gedanken einer Im-
mobilien- und Standortgemeinschaft auseinandersetzt, be-
obachtet die ,Werbegemeinschaft Briickviertel” zunachst
einmal die Prozesse in den anderen Quartieren. Als kleine
Werbegemeinschaft im Schatten der 1-A-Lage ist man

durchaus selbstbewusst und auf Eigenstandigkeit bedacht.
I T

Abb. 2: Blick in den neu gestalteten ,,Boulveard” [Foto: Stadt Bochum]



Fur die Interessenvertretung des Viertels wird die aktuelle
Organisationsform als Werbegemeinschaft vom dortigen
Einzelhandel momentan als ausreichend angesehen.

m Darliber hinaus existiert mit der ,ISG-Bermuda3Eck"
in der Bochumer City ein Quartier, in dem im Rahmen des
Modellvorhabens des Landes NRW bereits I1SG-Strukturen
aufgebaut worden sind. Das ,Bermudadreieck” hat als Knei-
pen- und Ausgehviertel eine eigenstdndige Charakteristik
und genielit ruhrgebietsweit einen legendaren Ruf. In der
Modellphase wurden organisatorische Strukturen aufgebaut
und erste Projekte umgesetzt. So gibt es ein Lichtkonzept,
die Fassade des benachbarten Parkhauses wurde durch
eine Collage aufgewertet und die Miillentsorgung neu or-
ganisiert. Der Verein hat professionelle Strukturen: Eine
Quartiersmanagerin kiimmert sich hauptamtlich um die
operationale Geschéftsfiihrung und ein (seit Oktober 2008)
fest angestellter ,Quartiersmeister” nimmt Hausmeistertatig-
keiten auf Quartiersebene wahr. Obschon vom Namen her
Immobilien- und Standortgemeinschaft, gibt es im Hinblick
auf das ISG-Gesetz jedoch einen wesentlichen Unterschied:
Anders als in einer gesetzlichen ISG bleibt die Mitglied-
schaft weiterhin freiwillig. Nun wird - nicht zuletzt um die
Grundfinanzierung nach Wegfall der Landesférderung dau-
erhaft sicherzustellen — erwogen, sich ebenfalls auf Basis
der ISG-Gesetzgebung zu organisieren. Die dann verbind-
liche Mitgliedschaft fiir alle Immobilieneigentiimer wiirde
auch die Finanzierungsgrundlage der ISG auf eine breitere
und verbindlichere Basis stellen. Allerdings wiirde eine An-
passung der Vereinsstruktur an die ISG-Gesetzgebung die
gewachsene Mitgliederstruktur in Frage stellen: Derzeit
dominieren die Gastronomen aus dem ,Bermudadreieck”,
wahrend durch das Gesetz vor allem Immobilienbesitzer zu
einer ISG-Mitgliedschaft verpflichtet wiirden.

Vorbereitende Untersuchungen

In Erwartung der neuen Landesgesetzgebung beauftragten
die Wirtschaftsférderung der Stadt Bochum, der Einzelhan-
delsverband, die Industrie- und Handelskammer sowie die
beteiligten Werbegemeinschaften im November 2007 das
Dortmunder Biiro Heinze und Partner, die Moglichkeiten
im Hinblick auf zu griindende Immobilien- und Standort-
gemeinschaften zu sondieren. Der Auftrag bestand aus
einer auf die gesamte Innenstadt bezogenen Auftaktveran-
staltung zur Anliegeraktivierung, ersten einfiihrenden Ge-
sprachen mit Schlisselakteuren sowie jeweils einem Work-
shop in den drei potenziellen ISG-Quartieren ,Kortumstraf3e®,
,Boulevard” und ,Quartier der Spezialisten”. Die Workshops
verfolgten das Ziel, Ansatzpunkte fiir die strategische und
organisatorische Grundausrichtung zu identifizieren. Eine
erste Einschatzung hinsichtlich der Perspektiven in den je-
weiligen Gebieten fiel erniichternd aus: Obwohl jedem der
drei Quartiere grundsatzlich die ISG-Fahigkeit zugesprochen
wurde, zeigte sich doch im Detail, dass in allen Féllen noch
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Abb. 3: Abgrenzung der vorgestellten Quartiere in der Bochumer City
[Quelle: Stadt Bochum]

erhebliche Vorarbeiten und auch finanzielle Ressourcen not-
wendig sind, wenn eine ISG-Griindung erfolgreich in die
Wege geleitet werden soll.

Im Hinblick auf eine zu griindete Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaft ist derzeit das ,Quartier der Spezialisten”
am weitesten vorangekommen. Der bestehende Verein
wurde bereits vor Verabschiedung des ISG-Gesetzes in ,ISG
Quartier” umbenannt.® Hier werden bei entsprechendem
Engagement der Akteure kurz- bis mittelfristig Perspekti-
ven dafilir gesehen, den Griindungsprozess erfolgreich ab-
zuschlieBen. Durch den hohen Organisationsgrad und den
meist direkten Kontakt zwischen Mieter und Immobilien-
eigentlimer ist die Ausgangslage giinstig, dass die Einzel-
handler ihre Vermieter fiir ein 1ISG-Vorhaben gewinnen kon-
nen. Mit der Werbegemeinschaft,Quartier der Spezialisten”
gibt es ein arbeitsfahiges Gremium, das sich fiir die Belange
des Standorts einsetzt. Aber auch hier sind noch wesentliche
Vorarbeiten notwendig, um zielgerichtet in den Prozess ein-
steigen zu koénnen. Insbesondere die Sensibilisierung der
Immobilieneigentlimer fiir das Thema und deren zielgerich-
tete Ansprache durch die Einzelhdndler stehen noch aus.

Wahrend im ,Quartier der Spezialisten” der Weg in Rich-
tung I1SG schon recht weit beschritten ist, befinden sich die
beiden anderen an der Sondierungsphase beteiligten Be-
reiche noch in einem wesentlich friilheren Planungsstadium:

- In der Kortumstra3e hat die dortige Werbegemeinschaft
weder die GroBe noch die Akzeptanz, um die Entwick-
lung als Sprachrohr der Anlieger voranzutreiben. Bei einer
Eigentlimerstruktur, die in weiten Teilen von institutio-
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nellen Anlegern oder nicht-ortsansassigen Privatpersonen
gepragt ist, fehlt es der an Mitgliedern schwachen Wer-
begemeinschaft ,1A Kortumstrale” auch an personellen
Ressourcen, um ein komplexes Anliegen wie die Griin-
dung einer ISG zu vermitteln. Im Hinblick auf Immobilien-
und Standortgemeinschaften kann die Kortumstrale als
1-A-Lage ihre traditionelle Vorreiterrolle nicht ausfiillen.
Substantiell ist die Werbegemeinschaft allein derzeit nicht
in der Lage, einen Griindungsprozess erfolgreich in die
Wege zu leiten. Hier besteht zundchst einmal noch ein
sehr grof3er Bedarf an externer Unterstiitzung, um unter
Beteiligung der groBen Einzelhandler eine handlungs-
fahige Struktur mit lokalem Bezug zu schaffen. In einem
ndchsten Schritt kdnnte dann die zielgerichtete Anspra-
che der Immobilieneigentiimer erfolgen.

- Sind auf der Kortumstral3e Defizite in der Akteursstruktur
festzumachen, so fehlt es dem ,Boulevard” an einem klar
erkennbaren inhaltlichen Profil. Im Zuge der Umgestal-
tung wurde zwar ein hoher Mobilisierungsgrad hinsicht-
lich der Beteiligung der Einzelhdndler vor Ort erreicht,
nach Abschluss der BaumaBnahme ist allerdings auch bei
den Akteuren vor Ort unklar, in welche Richtung sich der
Standort zukiinftig entwickeln soll. Zudem gilt es noch,
wesentliche Akteure jenseits des Einzelhandels — insbeson-
dere die dort ansdssigen Geldinstitute - zu (berzeugen.
Auch hier ist allen Beteiligten bewusst, dass vor Griindung
einer ISG nach neuem Recht zundchst einmal weiterer
externer Beratungsbedarf besteht.

In allen drei Bereichen ist der Wunsch zur Griindung einer
Immobilien- und Standortgemeinschaft maBgeblich durch
die jeweilige Werbegemeinschaft formuliert worden. Vor
dem Hintergrund eines zeitnahen Einstiegs ist das Aufgrei-
fen bestehender standortbezogener Strukturen durchaus
nachvollziehbar und sinnvoll. Allerdings beschrankt sich die
Sichtweise der Werbegemeinschaften zundchst auf eine
einzelhandelsbezogene Perspektive. Der Weg zur Immobili-
en- und Standortgemeinschaft ist jeweils mit der Hoffnung
verbunden, dass die zurzeit mit nur unzureichenden Mit-
teln ausgestatteten Werbegemeinschaften endlich auf ein
Budget zuriickgreifen kénnen, mit dem sich die Interessen
des jeweiligen Quartiers hinreichend vertreten lassen.

Dass es sich bei Immobilien- und Standortgemein-
schaften nicht um Werbegemeinschaften ,de luxe” handelt,
die mit Mitteln der Immobilieneigentiimer endlich die Mal3-
nahmen umsetzen, die sich die Geschaftsleute hinsichtlich
Attraktivitdat und Bewerbung des Standortes schon lange
gewlinscht haben, muss zundchst noch vermittelt werden.
Im Sinne des neuen ,Gesetzes fiir Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften” werden die Immobilieneigentiimer zum
zentralen Partner, wenn nicht sogar zum Motor der Entwick-
lung in den Quartieren. Im laufenden Griindungsprozess
von ISG-Quartieren zeigt sich, dass die Interessen von Ein-
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zelhdndlern und Immobilieneigentiimern nicht zwingend
deckungsgleich sind. Auch wenn beide Seiten — der Immobi-
lieneigentiimer unter den Aspekten Werterhalt und Mietzins
sowie der Eigentlimer im Hinblick auf Umsétze - an einem
attraktiven Standort interessiert sind, unterscheiden sich die
Einschdtzungen erheblich, welche Mal3nahmen zielfiihrend
sind. Deutlich wird diese unterschiedliche Perspektive, wenn
konkrete Projekte diskutiert werden: Wahrend der Einzelhan-
del eher an kurzfristig umzusetzenden MaBnahmen zur Fre-
quenzsteigerung (wie Werbung oder Events) interessiert ist,
beflirworten die Immobilieneigentiimer in der Regel (dauer-
haftere) Investitionen in den Standort.

Durch die Einbeziehung der Immobilieneigentiimer
stehen, wie sich unldngst im ,Bermuda3Eck” zeigte, neue
Konflikte auf der Tagesordnung. Gegensatzliche Interessen
von Eigentiimern und Mietern werden zum immanenten
Bestandteil des Vereins. Aber auch unterschiedliche Inter-
essen einzelner Vermieter treffen aufeinander. Bei Neuver-
mietungen kann der Widerspruch zwischen dem (teils kurz-
fristigen) Profit einzelner Eigentiimer und den langfristig
angelegten Strategien der Inwerthaltung des Standorts zum
internen Problem werden. Insbesondere die Frage, ob sich
der Verein in privatrechtliche Belange der Mitglieder einmi-
schen darf, birgt Konfliktpotenzial. Konkret wird diese Fra-
ge immer dann, wenn die ISG Position zu Lasten einzelner
Mitglieder bezieht. Generell zeigt sich, dass die I1SG ,Bermu-
da3Eck” insbesondere dann Qualitdten entwickelt, wenn die
Mitglieder (wie bei der Miillentsorgung) aus gemeinschaft-
lichen Projekten individuell finanziellen Nutzen ziehen.® Die
Bewaltigung von Konflikten zahlt hingegen nicht zu den
Starken der ISG.

Unterschiedliche Organisationsformen
Die unterschiedlichen Ausgangslagen der Quartiere in der
Bochumer City zeigen sich in den aktuellen Organisations-
strukturen. Wahrend die, |G Boulevard” zwei unterstiitzende
Kréfte auf der Basis von ,400-Euro-Jobs” fest eingestellt hat,
ist die Geschéftsfihrung der Werbegemeinschaft ,Quartier
der Spezialisten” an eine externe Agentur vergeben, die
auch viele der von der Werbegemeinschaft durchgefiihrten
Veranstaltungen und Projekte betreut. Die Werbegemein-
schaften ,Briickviertel” und ,1A Kortumstrale” setzen fast
ausschlieBlich auf ehrenamtliche Kréfte und kaufen exter-
nes Know-how nur im Einzelfall und Projekt bezogen hinzu.
Anders stellt sich die Situation bei der,ISG Bermuda3Eck”
dar, die bereits seit einigen Jahren eine hauptamtliche Quar-
tiersmanagerin beschéaftigt. Auch wenn die Herausforde-
rungen, denen sich eine solche Vollzeitkraft stellen muss,
nicht zu unterschétzen sind’, zeigt das ,Bermuda3Eck” den-
noch einen exemplarischen Weg fiir die sich griindenden
Immobilien- und Standortgemeinschaften. Die zunehmende
Akteurs- und Aufgabenvielfalt einer Quartiersentwicklung
setzt eine Professionalisierung der organisatorischen Beglei-



tung zwingend voraus. Hierzu ist der Einsatz hauptamtlicher
Kréfte notwendig. Ob diese Personen intern bzw. direkt bei
der jeweiligen ISG beschéftigt sind oder aber durch externe
Dienstleistungsunternehmen und Agenturen gestellt wer-
den, ist durch die Beteiligten am Einzelfall zu entscheiden.
Die Ergebnisse der Sondierungsphase® verdeutlichen,
dass bei einer quartiersbezogenen Herangehensweise der
Blick auf die gesamte City nicht vernachldssigt werden darf.
Nach Griindung von Immobilien- und Standortgemein-
schaften gibt es natlrlich weiterhin gemeinsame Interes-
sen, die es zu koordinieren gilt. Querschnittsthemen (z. B.
Gemeinschaftswerbung, Realisation von Einkaufsvorteilen)
werden sinnvoller Weise auf City-Ebene angegangen. Hier-
fir und fiir den fairen Interessenausgleich zwischen den
Quartieren muss ein organisatorischer Rahmen gefunden
werden. Um die Wechselbeziehung zwischen der einzelnen
ISG und der City angemessen zu ber{icksichtigen, schldgt das
Biiro Heinze und Partner ein Zwei-Ebenen-Modell vor, das sich
an Erfahrungen in GieBen orientiert® (vgl. Abb. 4). Ubertra-
gen auf Bochum wiirde dies bedeuten, dass eine ibergeord-
nete Institution die City weiten Querschnittaufgaben und
die Koordination zwischen den einzelnen Quartieren vor-
nimmt. Im Gegenzug sind die einzelnen Quartiere im Sinne
des Subsidiaritatsprinzips fiir Projekte und Aufgaben verant-
wortlich, die sinnvoller Weise auch kleinrdaumig umgesetzt
werden kdnnen (z. B. eigene Veranstaltungen, Quartierszei-
tungen, MaBnahmen zur Aufwertung des eigenen Bereichs).
Anders als in GieBen wird die Griindung von Immobi-
lien- und Standortgemeinschaften in Bochum mafBgeblich
von bestehenden Werbegemeinschaften vorangetrieben.
Diese Herangehensweise betont die Perspektive des Han-
dels. Bedenkt man, dass in einer ISG die Immobilieneigentii-
mer formal die zentralen Akteure sind, bietet die Ausgangs-
lage in Bochum Potenziale, die bei erfolgreichem Verlauf
modellhaften Charakter fiir die Transformation von Werbe-
zu Immobilien- und Standortgemeinschaften bekommen
konnen. Dabei sind drei Punkte besonders hervorzuheben:

City-Ebene

City Forum
= Wechseisedige Information
= [Koordinetion von Malinahmen zw. Querfieren,
it der Stadt und weiteren City-Akteuren
= Abstimmung 2u Crerschnitisthemen |
-aufgeben

Bochum Marketing
= ogf. Grindungunierstizung fur1SGs
= Unlersiolzung der Quartiers in der Informations-
Koordinations- und Abstimmungsarbedt
= Umsetzung der ubergrefenden Projekde
= Gebindaller Leigungseinkaul
= Pregsearbed fur den Stendort Bochum City
= Dienslleistngsangebole fir ISGs
= Conlrolingaufgaben

§i 1 1

Quartiers-Ebene

|

Bermuda3Eck KortumstraBie | Brickulertel

adion Newsietler / Mighedenniomation
= Beteiligung an dzn Arbedskreisen

Abb. 4: Zwei-Ebenen-Modell [Quelle: eigene Darstellung nach Heinze]
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- In der Bochumer City wollen sich die Werbegemein-
schaften aus eigenem Antrieb zu Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaften entwickeln.

- Die City wiirde (nahezu) flichendeckend ISG-Gebiet.

- Die Immobilieneigentiimer sollen City weit aktiv in die
Standortentwicklung einbezogen werden. Im Hinblick auf
die gemeinsamen Interessen soll eine Uibergeordnete Insti-
tution fiir Querschnittsaufgaben eingerichtet werden.

Das Zwei-Ebenen-Modell unterscheidet zwischen quartiers-

bezogenen Belangen der einzelnen ISG und gemeinschaft-

lichen Belangen, die die City als Ganzes betreffen.

Stufenweise Weiterentwicklung

Im Sinne eines mehrstufigen Verfahrens soll dieses Modell
in Bochum schrittweise weiterentwickelt werden. Dass es
dabei Abstimmungsbedarf sowohl innerhalb der Quartiere
als auch zwischen ihnen gibt, lasst sich exemplarisch an
der Grenzziehung fiir die jeweiligen Bereiche festmachen.
Fir jede ISG stellt sich die Frage nach der sinnvollen Ein-
grenzung des Bereichs. Wie weit reicht das gemeinsame
Interesse? Welche Grundstlicke werden mit einbezogen,
welche bleiben aullen vor? Wer sind die richtigen Partner?
Aus strategischen Griinden kann es dabei durchaus sinnvoll
sein, bestimmte Grundstiicke auflen vor zu lassen, z. B. wenn
sich andernfalls inhaltliche Schwerpunkte grundlegend ver-
schieben oder Eigentlimer grundsatzlich eine ablehnende
Haltung zum Thema ISG signalisieren. An der Schnittstelle
zwischen zwei Immobilien- und Standortgemeinschaften
kann es im Einzelfall dazu kommen, dass beide Quartiere
konkurrierend um die Mitgliedschaft in ihrer ISG werben. In
der Bochumer City liegen beispielsweise das ECE-Einkaufs-
center und die Sparkasse in solchen Grenzbereichen. Ist die
eindeutige Zuordnung zu einer ISG nicht gewiinscht, kon-
nen diese Immobilien ggf. anteilig mehreren Immobilien-
und Standortgemeinschaften zugeordnet werden. Weil die
Griindung einer ISG aber eindeutige Grenzziehungen vor-
aussetzt, ist hierzu ist ein vermittelnder Abstimmungspro-
zess zwingend notwendig. Gerade in den Fragestellungen
des genauen Zuschnitts einer ISG sind gute Vorarbeiten not-
wendig. Durch die im Gesetz vorgesehenen Quoren kann ein
richtiger oder falscher Gebietszuschnitt ggf. sogar tber Er-
folg oder Misserfolg des Griindungsprozesses entscheiden.

Die unterschiedlichen Ausgangssituationen in der Bochu-
mer City bergen ein weiteres Risiko. Schon jetzt deutet sich
an, dass der Weg zur Immobilien- und Standortgemeinschaft
nach unterschiedlichen Zeitplanen verlauft. Selbst bei erfolg-
reichem Verlauf der Griindungsphase in allen Bereichen wird
es zumindest libergangsweise Quartiere geben, die schon als
ISG organisiert sind, wahrend andernorts herkémmliche Wer-
begemeinschaften agieren. Dies hat nicht nur Auswirkungen
auf die finanzielle Ausstattung: Die Professionalisierung der
Strukturen in den ISG fiihrt auch dazu, dass ohnehin schon
bestehende Unterschiede im Organisationsvermdgen und in
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der Interessenvertretung zusatzlich verstarkt werden. Das
Ergebnis wdre eine City-Entwicklung der zwei Geschwin-
digkeiten. Ausgegrenzte Bereiche werden zu Blindflecken,
denen bei der weiteren Entwicklung der Bochumer City
wenig Beachtung geschenkt wird.

Fazit und Ausblick

Mit dem Blick auf die Gesamtheit der Bochumer City ist die
Synchronisierung dieser asynchron verlaufenen Prozesse
nur eine der wesentlichen Aufgaben. Das jlingst gegriinde-
te ,City Forum” als Arbeitskreis der Werbegemeinschaften
in der Bochumer City zeigt, dass die damit einhergehenden
Aufgaben nicht durch Eigenorganisation der beteiligten
Akteure geldst werden kdnnen. Das ,City Forum” biindelt
zunéchst einmal nur die Themen der einzelnen Werbege-
meinschaften. Eine Perspektive fiir die gesamte City ergibt
sich dadurch nicht zwingend. Hier ist eine ibergeordnete
unabhéngige Sichtweise gefragt. Um den Zusammenbhalt
der Bochumer City aufrechtzuerhalten, ist externe Bera-
tung im Sinne einer positiven und zielgerichteten Beglei-
tung notwendig. Als Organisationsform bietet sich hier das
erwdhnte Zwei-Ebenen-Modell an. Die mit der Koordination
der Querschnittsthemen und der Biindelung der gemein-
samen Interessen auf City-Ebene betraute Institution sollte
die Strukturen vor Ort genau kennen und Akzeptanz bei den
beteiligten Akteuren geniefBen.

Fir die Umsetzung des beschriebenen Wegs ist es we-
sentlich, dass eine City weite Kooperation auf Basis starker
Quartiere von den beteiligten Akteuren als zentrales Aufgabe
erkannt und die Blindelung als Chance begriffen wird. Sicher
ist, dass Immobilien- und Standortgemeinschaften fiir alle
beteiligten Aufwand bedeuten: Soll die Griindung erfolg-
reich verlaufen, missen sich sowohl Immobilieneigentiimer
als auch Gewerbetreibende finanziell, zeitlich und personell
in der Sache engagieren. Gleiches gilt fiir die Stadt. Allein
die Griindung einer ISG benétigt Zeit: Bis die Rahmenbedin-
gungen geklart und die Beteiligung hinreichend gesichert
ist, vergehen erfahrungsgemaf etliche Monate. Blickt man
auf bereits bestehende Gebiete, zeigt sich, dass der Gedanke
zur Bildung einer Standortgemeinschaft oft schon Jahre vor
der eigentlichen Griindung erstmals formuliert wurde.

Den Beteiligten sollte klar sein, dass ihr Engagement
mit der ISG-Griindung nicht beendet sein darf. Nur wenn
die Interessen der Bochumer City gemeinsam auf Dauer
nach auBen vertreten werden, kann sich die Bochumer City
als Standort dauerhaft profilieren. Als Impulsgeber hierfir
kann sich ein gemeinsames Thema erweisen, das eine grof3e,
City Ubergreifende Herausforderung darstellt. Solches deu-
tet sich bereits an und wird von vielen Einzelhandlern als
Bedrohung empfunden: Mehrere Projektentwickler haben
ihr Interesse bekundet, in der Bochumer City ein innerstad-
tisches Shopping-Center zu errichten.
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Sollte es den Akteuren vor diesem Hintergrund gelingen,
sich am Standort Bochum City flichendeckend in Immobili-
en- und Standortgemeinschaften zu organisieren und das
vom Biiro Heinze und Partner vorgeschlagene Zwei-Ebenen-
Modell umzusetzen, kann dies als ,Bochumer Modell” durch-
aus auch flir andere Stadte richtungsweisend sein.

Anmerkungen

1 Vergleichbare Landesgesetze gibt es seit 2004 in Hamburg, seit
2006 in Hessen, Schleswig-Holstein und Bremen sowie seit 2007
im Saarland; fiir Sachsen ist ein entsprechendes Gesetz in der
Anhérungsphase. Das ISG-Gesetz fiir NRW ist online verfiigbar
unter: www.landtag.nrw.de/portal/WWW/dokumentenarchiv/
Dokument/XMMGVB0819.pdf?von=474&bis=4 [Zugriff: 2.11.08]

2 Konkret bedeutet dies unter anderem, dass zur Erhebung der
Beitrdge unterschiedliche Umlageschliissel méglich sind. Die
Abrechnung erfolgt in NRW auf Grundlage des Kommunalen
Abgabengesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW).

3 Vor Einfiihrung des ISG-Gesetze hat das Land NRW im Rahmen
eines Modellvorhabens 25 Pilotprojekte nach den Férderrichtli-
nien Stadterneuerung geférdert. Die Erfahrungen aus dem Mo-
dellvorhaben sind in die Gesetzgebung eingeflossen.

4 Viele Aktionen der ,IG Boulevard” richten sich derzeit an Kinder
und junge Familien (z. B. Kinderflohmdrkte und ein ,Kids’ Day”
mit 14 Hiipfburgen). Als Frequenzbringer sind diese Veranstal-
tungen erfolgreich. Da das Einzelhandelsangebot sich aber bis-
her nur bedingt an diese Zielgruppe wendet, bleibt abzuwar-
ten, ob sich der Standort dauerhaft in diese Richtung profiliert.

5 Mit der Umbenennung in ,ISG Das Quartier e. V" indert die Wer-
begemeinschaft ,Quartier der Spezialisten” zundchst nur ihren
Namen. Die Umstrukturierung in eine ISG nach dem neuen Lan-
desgesetz ist damit noch nicht vollzogen, es wird durch eine
solche Umbenennung aber eine klare Zielsetzung formuliert.

6  Durch die Neuordnung der Miillentsorgung konnte eine erheb-
liche finanzielle Entlastung der Betriebe erreicht werden. Hier-
durch rechnet sich die ISG-Mitgliedschaft fiir viele Mitglieder.

7 In den vergangenen vier Jahren wechselte der Stelleninhaber fiir
die Position des Quartiersmanagers dreimal.

8 durchgefiihrt vom bereits erwdhnten Biiro Heinze und Partner

9 Im GieBBener Beispiel werden die Aufgaben auf City-Ebene zum
Teil von der Anfang 2008 gegriindeten GieBen Marketing
GmbH wahrgenommen. An ihr sind die vier GieBener Business
Improvement Districts (BID; das Pendant zum ISG) beteiligt.
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