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Kurzfassung

Der tagliche Flachenverbrauch betragt in Osterreich rund 20 ha und verursacht vielschichtige
Probleme wie Zersiedelung, Verkehr, Storung des Wasserhaushalts, etc.

Es ist Aufgabe der Raumplanung, die Nutzung des Bodens vorausschauend und
bestmdoglich zu organisieren, dementsprechend muss sie den Flachenverbrauch minimieren.
Diese Diplomarbeit beschéaftigt sich deshalb mit dem Thema ,Brachflachenrecycling als
Herausforderung fur die Raumplanung®.

Die Wiedernutzung von ungenutzten Flachen im Bestand verringert die Bautatigkeit auf der
grinen Wiese und tragt zum Bodenschutz bei. Durch die Ansiedlung von neuen Wohn-
und/oder Gewerbegebieten im existierenden Siedlungsgebiet werden zusatzlich
innerstadtische Strukturen gestarkt, was die Qualitat der Raumnutzung erhéht.

Ungeachtet solcher Vorteile finden die meisten Bauprojekte bevorzugt auf der griinen Wiese
statt. Wie man diese Tatsache andern kann, ist die Kernfrage der vorliegenden Arbeit.
Derzeitige Handlungsmdglichkeiten werden anhand von drei Best-Practice-Beispielen
aufgezeigt. Ebenfalls mit Hilfe der Fallbeispiele wird untersucht, welche Voraussetzungen
Brachflachenrecycling beglinstigen bzw. erschweren.

Neben allgemeinen Standortfaktoren sind dabei vor allem die Rahmenbedingungen bei der
Projektumsetzung (Mdglichkeit zur Baulandmobilisierung, Planwertausgleich, Public-Private-
Partnership, etc.) wesentlich. Eine Verbesserung dieser Rahmenbedingungen ist daher
notwendig, um Innenentwicklung zu begunstigen. Die Handlungsaufforderung richtet sich
diesbezuglich an die Politik. Sie sollte Anreize fur die Wiedernutzung von Brachen geben
und Projekte an der Peripherie nicht mehr fordern. Auf3erdem mussen die Moglichkeiten der
Raumplanung, in den Baubestand aktiv eingreifen zu konnen, erweitert werden.
Grundvoraussetzung fiir alle AnderungsmaRnahmen ist aber vor allem ein Wandel der
gesellschaftlichen Vorstellung vom ,guten Wohnen“, der nur durch das Aufzeigen der

Qualitaten von modernem Stadtebau geschehen kann.



Abstract

In Austria each day 20 ha of natural landscape are turned into residential areas, business
parks or malls. The problems resulting from this constant increase in settled areas are
variedly and include sprawl, floods and traffic.

To secure the sustainability of land use spatial planners must work on the reduction of
greenfield development. For this reason the theme of this thesis is “The conversion of
brownfields as a challenge for spatial planning”, because brownfield development prevents
urban sprawl and promotes the quality of life in inner urban areas.

It is a sad fact that in spite of the disadvantages the major part of settlement expansion still
takes place in natural landscape without using the potentials of existing settlements. “How
can we change this?” is therefore the main question of this degree dissertation

Three best practice projects demonstrate that there are already ways to support brownfield
development. In future, however, it will be necessary to enlarge the possibilities for planners,
because the success of a conversion depends not only on location factors, but also on the
prevailing legal circumstances under which a project takes place (e.g. what possibilities are
given to mobilize building land, to realise public private partnerships, etc.). To improve these
circumstances is fundamental if you want to create a “pro”-brownfield attitude, but it can only
be done by changing people’s thinking about “good living”. To show the qualities of modern

inner city projects might help on this matter.



INHALTSVERZEICHNIS

L EINLEITUNG. ...ttt e ettt e e e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e s e ssa e e e e e eeeeesnnsnanneeeeas 1
2 GRUNDLAGEN ZU BRACHFLACHENRECYCLING........c.cooiioieeieecieeeeeeee e 4
2.1 ZAHLEN UND FAKTEN ZUM FLACHENVERBRAUCH IN DEUTSCHLAND UND OSTERREICH ....... 4
2.1.1 Die Situation in Deutschland.................ocooiiii 4
2.1.2 Die Situation in OSTEITEICH .......ouueiiii e 6
2.2 NACHTEILE DES BAUENS AUF DER GRUNEN WIESE........uuutiiiiieeeeiiiiiiiiieeeeeeeeeasnniinneeeaeeens 7
2.2.1 6kologische FOIgeWIrKUNGEN .........oiii i 7
2.2.2 6konomische FOIgEWITKUNGEN........cii i 8
2.2.3 s0ziale FOIgeWIrKUNGEN ..o e e 8
2.3 REDUKTIONSZIELE ....vtteeeeesiiitittseeseaaeasaasssssssssesaaeaasasassssssessaaeeesaasssssssseeaeesssssnssssnnseeaees 9
2.4 FLACHENSPAREN DURCH INNENENTWICKLUNG ....cceiitiviiiieeeeeeeeesiiiinneeeeaeessesnnnnnnneneaaeens 10
2.5 BRACHFLACHENRECYCLING ....uttvvttteeeesessssttseeeesaeessasssssssssesaeesssssssssssssaaeesssssssssnsssesees 11
2.5.1 BegriffSAefiNITION ........ue e 11
2.5.2 Die Theorie der Flachenkreislaufwirtschaft .............cccccoooiiiiiiii 12
2.6 VORTEILE DURCH BRACHFLACHENRECYCLING .....cctttuuuiiieeeeteettiiiiseeeeeeeeensiinseeeeeeeeenes 13
2.7 HERAUSFORDERUNGEN BEI DER UMNUTZUNG VON BRACHFLACHEN ......cccceviiiiviiiieeneannn. 14
2.7.1 Vorteile des Bauens auf der grinen WIiESe .........ccvvieuiiiiiiiieeeeiieiieee e 14
2.7.2 Hemmnisse beim Brachflachenrecyling ..........c.ccoovvviiiiiiiee e, 14
3 RAUMPLANUNG UND BRACHFLACHENRECYCLING.......ccccoveiieiiieceeie e 16
3.1 AUFGABEN UND ZIELE DER RAUMPLANUNG IN BEZUG AUF FLACHENRECYCLING ............. 16
3.2 DIE ORGANISATION DER RAUMPLANUNG IN DEUTSCHLAND........cccuiiiiieieeeeeeeeiiinnneeeaaens 17

3.3 DAS INSTRUMENTARIUM DER RAUMPLANUNG IN BEZUG AUF BRACHFLACHENRECYCLING 20

3.3.1 Die BauleitplanuUng........ccooiiiiieeeeeeeeeeeee e 20
3.3.2 Das besondere Stadtebaurecht............oooouiiiiiii i 26
3.3.3 Der stadtebauliche VEIMIaQ .........uiiiii i 28
3.3.4 Instrumente der uberdrtlichen Planung und Brachflachenrecycling..................... 29
3.3.5 Resumee Uber die Instrumente der Raumplanung im Hinblick auf
BrachflaChenreCYCliNG........coeiiiee e 30
4 ,GUTE BEISPIELE" AUS BADEN-WURTTEMBERG........cccccciiviiuieieiiecie e 32
4.1 UBERBLICK UBER DIE RAUMRELEVANTEN ENTWICKLUNGEN IN BADEN-WURTTEMBERG.... 34
41.1 LagE IM RAUM ....coiiiiiiiiiiieieeeeeeeeee ettt 34
4.1.2 Bevolkerungsentwicklung und Flacheninanspruchnahme...............cooovvvveneee. 34
4.1.3 HaushaltSeNtWICKIUNG.......cccooiiiice e 36
414 Flachenverbrauch...... ... .o 37
415 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen ..., 38
4.1.6 ZUSAMMENTASSUNG .. .ceeiieeiiiice et e e e e e e e et s e e e e e e e eaneaaas 38
4.2 SCHARNHAUSER PARK ... 39
4.2.1 Ortliche AusgangsbedingUNGEN. .........ccuveieeiieecie e e 39
4.2.2 Projektveriauf ... ... e 40
423 Raumplanerische Analyse des Projektbeispiels Scharnhauser Park ............. 46
424 Herausforderungen bei der UmSetZUNg.........coeeeviieeeiiiiiiiiiie e, 53

425 Interpretation und kritische Anmerkungen zum Projekt............cccoovviieieeeeenn. 56



N @ ] = = 1 1 TR 61

43.1 Ortliche AusgangsbediNnGUNGEN. .........ccuveiieeieecie e 61
4.3.2 ProjektVerlauf .........ooovviiiii 64
4.3.3 Raumplanerische Analyse des Projektbeispiels Loretto............ccevvvveeieeeenen. 70
434 Herausforderungen bei der UmSetZUNg.........ceeeeiieeiiiiiiiiiiii e, 80
4.3.5 Interpretation und Anmerkungen zum Projekt...........ccccovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 82
4.4 GEWERBEPARK NECKARTAL ....tttttaseesasassasssasasaaasaaaaaaaaaaaaaasaaaaaaaasaassaaaaasasasassasaaaasaananens 85
4.4.1. Ortliche Ausgangsbedingungen und geschichtlicher Hintergrund........................ 85
4.4.2. ProjektVeriaUf.........oueii e 88
4.4.3. Raumplanerische Analyse des Projektbeispiels Gewerbepark Neckartal............ 93
4.4.4. Herausforderungen bei der UMNUEZUNG .......ooooeiiiieiiiiiiie e 96
4.4.5. Interpretation und Anmerkungen zum Projekt ..o 99
4.5 RESUMEE ... 102
5 VORAUSSETZUNGEN FUR BRACHFLACHENRECYCLING.......c.coeeieeeeeeeee e 103
5.1 VORAUSSETZUNGEN FUR DIE ,,GUTEN BEISPIELE" ........cuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieninnennieneennnennees 103
5.1.1 Ortliche VOraUSSEIZUNGEN.........cooveeieieeereeeete e eeeetee et e eeeeteeeeteeeeeeereeaereeeneeeereeas 104
5.1.2 Voraussetzungen auf der FIAChe: ... 105
5.1.3 Voraussetzungen bei der ProjeKtumsetZung.........ccoveeeviiiiiiieeeiiiieiicee e 106
5.2 RAHMENBEDINGUNGEN, DIE BRACHFLACHENRECYCLING BEGUNSTIGEN ........cvvvvveeeennns 107
5.2.1 Rahmenbedingungen auf értlicher und tGberregionaler Ebene ................cc......... 107
5.2.2 Rahmenbedingungen auf dem Areal............cccooii i 110
5.2.3 Rahmenbedingungen bei der Projektumsetzung...........cccoovveeiviiieiiiiniineeeieeeenens 111
5.3 RAHMENBEDINGUNGEN, DIE BRACHFLACHENRECYCLING ERSCHWEREN ........ccvvvvueeennnns 114
5.3.1 Auf Uberregionaler und Ortlicher Ebene..............c 114
5.3.2 Auf der EDene deS ArQalS .......ooeiiiiiiii e 116
6 ZUKUNFTSPERSPEKTIVEN FUR DIE RAUMPLANUNG IN BEZUG AUF
BRACHFLACHENRECYCLING .....cuviiuieiteecee ettt 118
6.1 MOGLICHKEITEN DER ORTLICHEN PLANUNG........cuuttuiiiiiiiiiiiiiiiiisresssesesesssssssesssssnnennneees 118
6.2 MOGLICHKEITEN DER REGIONALEN UND UBERREGIONALEN PLANUNG .........cvvvvvvvuinnnnnns 121
6.3 POLITISCHE MARNAHMEN ZUR FORDERUNG VON BRACHFLACHENRECYCLING............... 123
6.3.1 Mdglichkeiten der Raumplanung erweitern ............oovvviieiiii e 123
6.3.2 Brachflachenrecycling durch positive und negative Verstarker fordern............... 125
6.3.3 BEWUSSESEINSDIAUNG ... 126
6.4. SCHLUSSFOLGERUNGEN ......0uuuuutuuunennsennnsnnssnnssnnssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnnnnns 127

7 QUELLENVERZEICHNIS ... 128



1 EINLEITUNG

Jeden Tag werden in Osterreich durchschnittlich 20 ha Flache im Grinland fir Siedlung,
Gewerbe und Verkehr neu in Anspruch genommen (Umweltbundesamt Wien, 2007). In
Deutschland sind es 118 ha, die taglich neu verbraucht werden (statistisches Bundesamt,
2006). Die Auswirkungen fir die Umwelt und die Lebensqualitdt der Menschen sind
belastend, denn der fortschreitende Flachenverbrauch fuhrt zu einer Zersiedelung der
Landschaft, die sowohl auf die Umwelt, als auch auf die Wirtschaft und das soziale
Miteinander der Menschen nachteilig wirkt. Konsequenzen der Uberbauung von naturnahen

Flachen sind zum Beispiel:

Versiegelung von Béden: Dadurch kann der Boden Niederschlage nicht mehr
aufnehmen und filtern. Das Grundwasser wird belastet, der Wasserkreislauf gestort
und es kommt vermehrt zu Hochwaéassern. Auferdem gehen durch
Bodenversiegelung wertvolle Anbauflachen verloren und Okosysteme werden
zerstort.

Zerschneidung der Landschaft: Straen und Bahntrassen bilden manchmal
uniberwindbare Barrieren fur Tiere. Die Zerstiickelung ihrer Lebensraume gefahrdet
daher viele Arten.

Forderung des motorisierten Individualverkehrs: In Streusiedlungen mit geringer
Einwohnerdichte ist ein leistungsfahiges, offentliches Verkehrsnetz nicht tragbar.
Schlechte Nahversorgung:  durch die geringe Bevolkerungsdichte kann eine
Versorgung der Bevdlkerung mit wichtigen Waren und Dienstleistungen nicht
gewahrleistet werden.

Hohe Bau- und Erhaltungskosten fir die Infrastruktur: Stralen und Leitungen zu
abgeschiedenen Hausern im Griinen zu legen und diese zu erhalten, verursacht

hohe Kosten fir die Allgemeinheit.

Die Aufgabe der Raumplanung ist es, die bestmdgliche Nutzung und Sicherung des
Lebensraumes zu gewahrleisten. Sie ist daher gefordert, einer fortschreitenden Zersiedlung
und ihren negativen Folgen entgegenzuwirken. Dafir stehen ihr die Instrumentarien der
Uberdrtlichen und der ortlichen Planung zur Verfigung, durch die sie die Innenentwicklung

von Stadten und Gemeinden gezielt vorantreiben kann bzw. kdnnte.

Ein wirkungsvolles Mittel zur Innenentwicklung ist Brachflachenrecycling. Unter diesem
Begriff versteht man die Wiedernutzung von ungenutzten oder unternutzten Flachen im

bestehenden Siedlungsgebiet.



Die positiven Auswirkungen der Wiedereingliederung solcher Flachen in den
Nutzungskreislauf liegen klar auf der Hand: Durch die Ansiedlung von raumrelevanten
Nutzungen wie Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Erholung auf Brachflachen, kann
man einem weiteren Flachenverbrauch im naturnahen Grinland entgegenwirken und die
bereits bestehenden Strukturen gleichzeitig durch neue Infrastruktur starken.

In der Praxis wird bei den meisten Bauprojekten der ,griinen Wiese*

trotzdem der Vorzug
gegeben, weil die Durchfihrung hier einfacher und giinstiger erscheint und weil periphere
Grundsticke oft auch rascher verfugbar sind. Hingegen ist es teilweise schwierig,
innerstadtische Baulandreserven, die als Alternativstandort geeignet waren, tberhaupt zu
mobilisieren.

Die Raumplanung ist deshalb gefordert, die Chancengleichheit zwischen innerstadtischen
Brachflachen und naturnahem Bauland auf der griinen Wiese herzustellen und die

Uberwindung von Hemmnissen bei einer Wiedernutzung zu erleichtern.

Wie das geschehen kann, welche Instrumente dabei zum Einsatz kommen kdnnen und
welche positiven Folgewirkungen von einer Revitalisierung zu erwarten sind, soll im Rahmen
dieser Arbeit mit Hilfe von drei Best-Practice Beispielen aufgezeigt werden.

Die Beispiele sollen DenkanstdfR3e liefern und Anregungen bieten. Sie zeigen unter anderem
auf, wie lang der Planungs- und Umsetzungsprozess eines gelungenen
Brachflachenrecyclings dauert, welche Akteure an den Revitalisierungen beteiligt sind und
welche Faktoren fir das Gelingen der einzelnen Projekte wesentlich waren.

Neben harten und weichen Standortfaktoren, sind dafur vor allem das Engagement aller

Beteiligten und ein ausreichendes planerisches Instrumentarium entscheidend.

Die drei Beispielprojekte befinden sich im sudwestdeutschen Bundesland Baden-
Wiirttemberg. Sie wurden im Rahmen des BW+-Forschungsprojektes® ,Untersuchung von
volkswirtschaftlichen Folgewirkungen nach Durchfihrung einer Brachflachenrevitalisierung
im Stadtbereich” eingehend analysiert, an welchem ich im Rahmen eines Praktikums bei der
Firma ES GmbH in Kirchheim/Teck teilnehmen konnte.

Bei der Analyse der Beispiele und den daraus hervorgehenden Schlussfolgerungen Uber
Raumplanung und Brachflachenrecycling wird daher immer auf die Raumplanung in

Deutschland und ihr Verhaltnis zum Brachflachenrecycling Bezug genommen.

1 griine Wiese“ ist eine im Fachjargon gebréuchliche Metapher und bezeichnet agrarisch genutzte Flachen an
der Peripherie von Stadten bzw. Gemeinden. Im weiteren Verlauf der Arbeit wird der Einfachheit wegen auf die
Anflhrungszeichen verzichtet.

2 BWH+ ist ein Programm des Umwelt-Ministeriums von Baden-Wiirttemberg zur Férderung von Forschungen im
Nachhaltigkeitsbereich.
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Viele der Erkenntnisse sind jedoch auch auf Osterreich lbertragbar und in den meisten

Kapiteln wird zusatzlich speziell auf die dsterreichische Situation Bezug genommen.

Handlungsbedarf gibt es jedenfalls in beiden Landern, sowohl in Osterreich als auch in
Deutschland, was auch die eingangs erwdhnten Daten zum jahrlichen Flachenverbrauch

beweisen.

Aus diesem Grund werden fur diese Arbeit folgende Forschungsfragen formuliert:

* Wie kann die Raumplanung die Wiedernutzung von Brachen férdern?

e Ist das derzeitige Instrumentarium fir diese Aufgabe ausreichend, oder ist die
Raumplanung zu sehr auf die grine Wiese fixiert?

« Welche Rahmenbedingungen beginstigen im Allgemeinen die erfolgreiche
Umsetzung einer Revitalisierung von Brachflachen und welche Voraussetzungen
stehen ihr entgegen?

« Wie konnen flachendeckend Bedingungen geschaffen werden, die

Brachflachenrecycling begiinstigen?



2 GRUNDLAGEN ZU BRACHFLACHENRECYCLING

Bevor die in der Einleitung gestellten Forschungsfragen beantwortet werden kénnen, muss
jedoch zunachst eine allgemeine Auseinandersetzung mit dem Thema Brachflachenrecycling
stattfinden.

In diesem Kapitel wird deshalb zuerst der aktuelle Flachenverbrauch in Osterreich und
Deutschland und seine 6kologischen, 6konomischen und sozialen Auswirkungen behandelt.
Im nachsten Schritt werden Losungsansatze prasentiert und Begriffe definiert werden.
Flachensparen durch Innenentwicklung, Brachflachenrecycling und Flachenkreislauf-
wirtschaft sind dabei die Schlagworte.

Danach werden die Vorteile einer sparsamen Bodenpolitik aufgezeigt und Hemmnisse

vorgestellt, die diesem Handlungsansatz in der Praxis haufig entgegenstehen.

2.1 ZAHLEN UND FAKTEN ZUM FLACHENVERBRAUCH IN DEUTSCHLAND
UND OSTERREICH

2.1.1 Die Situation in Deutschland

Deutschland hat eine Flache von 357 093 km2. 12,9 % dieser Gesamtflache werden fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke in Anspruch genommen, wobei 2/3 auf Siedlungsflache und
1/3 auf Verkehrsflache entfallen. Im Zeitraum von 1992 bis 2005 war eine Zunahme der
Siedlungs- und Verkehrsflache um 5 745 km? (+14,3 %) zu verzeichnen. Alleine im Jahr
2005 hat die Siedlungs- und Verkehrsflache insgesamt um 430 km? zugenommen. Das
bedeutet einen Zuwachs von 1,178 km? oder 118 ha pro Tag, bei gleichzeitiger
Bevolkerungsstagnation (Statistisches Bundesamt, 2006).

Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache seit 2001.
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Abb.1. Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache seit 2001
(statistisches Bundesamt, 2006); eigene Bearbeitung



Natirlich kénnen Siedlungs- und Verkehrsflachen nicht mit versiegelten Flachen
gleichgesetzt werden, denn die Bezeichnung ,Siedlungs- und Verkehrsflache* umfasst
folgende Nutzungsarten in der jeweiligen, in Klammer gesetzten, GrdélRenordnung
(Statistisches Bundesamt, 2006):

Gebaude- und Freiflache (52,2 %),
Betriebsflache (ohne Abbauland) (1,7 %),
Verkehrsflache (38,1 %),
Erholungsflache (7,2 %) und

Friedhof (0,8 %).

Wenn man von einem Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflachen spricht, ist darin demnach
auch die Schaffung neuer Garten und Erholungsanlagen inkludiert. Nichts desto trotz steigt
mit zunehmenden Flachenverbrauch naturgemdR auch der Versiegelungsgrad der
Landschatft.

Laut Umweltbundesamt entfallen 80% des Wachstums auf Siedlungsnutzungen und knapp
die Halfte des Wachstums der Verkehrsflachen gehen auf ErschlieBungsstra3en fir neue
Siedlungsgebiete zurtick. Das bedeutet, dass 90% der Flachenneuinanspruchnahme durch

Siedlungstatigkeit im Grinland verursacht werden (Umweltbundesamt Berlin, 2004).

Durch Bevdlkerungswachstum lasst sich der gesteigerte Flachenbedarf fur Wohnen nicht
erklaren, denn die Bevdlkerungszahl ist in Deutschland seit 2003 ricklaufig. Der
zunehmende Flachenverbrauch hat seine Wurzeln vielmehr im grof3zgigen Umgang mit
Grund und Boden von Seiten der Gemeinden und im Bedurfnis nach immer mehr Flache von
Seiten der Bevolkerung. Ein weiterer Grund ist die Individualisierung der Gesellschaft. Sie
manifestiert sich darin, dass seit Mitte der 90er Jahre zunehmend Ein- und
Zweifamilienhduser gebaut werden, wahrend davor noch der Mehrfamilienhausbau

dominierte (Umweltbundesamt Berlin, 2004).

Soll der Flachenverbrauch in Zukunft vermindert werden, muss man daher beim Wohnungs-
und Hausbau ansetzen. Bauen und Wohnen in der Stadt, bzw. im bestehenden

Siedlungsgeflige, muss an Attraktivitat gewinnen.

Innerértliche Flachenreserven fir eine Siedlungserweiterung im bestehenden Gebiet waren

vorhanden und ein Teil des Flachenbedarfes konnte dadurch gestillt werden, denn in



Deutschland betrug der Bestand an Brachflachen im Jahr 2000 etwa 139 000 ha und téglich

kommen neun weitere Hektar hinzu (Umweltbundesamt Berlin, 2004).

2.1.2 Die Situation in Osterreich

Ahnlich wie im nordlichen Nachbarland ist die Situation in Osterreich. Auf einer
Gesamtflache von 83 871kmz? befinden sich, laut Umweltbundesamt, rund 4 300 km? Bau-
und Verkehrsflachen, was einem Anteil von ca. 5% an der gesamten Landesflache
entspricht. Die Bau- und Verkehrsflachen auf die gesamte Landesflache zu beziehen, ist
jedoch trigerisch, denn tatsachlich eignen sich, bedingt durch die gebirgige Topographie,
nur 37% der 83 871 kmz zu einer dauerhaften Nutzung fur Siedlungstatigkeit.

Bezogen auf diesen Dauersiedlungsraum sind bereits 14% der Osterreichischen Landschaft
verbraucht, und obwohl die Bevélkerung in Osterreich nur geringfiigig wachst, steigt der
Verbrauch von Boden kontinuierlich weiter an (vgl. LEXER, 2004, S.4).

Folgende Abbildung verdeutlicht die Entwicklung:
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Abb.2.: Entwicklung der Bau- und Verkehrsflache in Osterreich
(Umweltbundesamt Wien, 2004) - eigene Bearbeitung

Im Zeitraum zwischen 2001 und 2007 hat der Osterreichweite Flachenverbrauch um 349 kmz,
oder 9%, zugenommen. Die Zuwachsrate betragt somit durchschnittlich 15,9 ha pro Tag.
Zahlt man zur verbrauchten Flache nicht nur die Bau- und Verkehrsflache (inkludiert
Nutzungen: ,Gebaude”, ,befestigt’, ,unbefestigt®, ,nicht ndher unterschieden,
.Strallenanlage”, ,Bahnanlage” und ,Sonstiges®), sondern auch unbebaute Flachen wie
Sportstéatten, Abbauflachen oder Friedhofe, liegt der tagliche Wert sogar bei Uber 20ha/Tag.
Der Versiegelungsgrad der verbrauchten Flachen betragt etwa 40% (Umweltbundesamt
Wien, 2007).



Der grofte Teil des Flachenneuverbrauchs ist auf freistehende Einfamilienhdauser
zurickzufuhren. Sie machen rund die Halfte aller neu errichteten Wohnungen aus und
bedingen 87% des Flachenverbrauchs fir neue StralRen (Umweltbundesamt Wien, 2004).

Mochte man den Flachenverbrauch in Zukunft eindammen, wéare als erster Schritt deshalb
eine Bewusstseinsbildung in der Bevolkerung und damit einhergehend eine Veranderung der

Baukultur notwendig.

2.2 NACHTEILE DES BAUENS AUF DER GRUNEN WIESE

Wieso die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme wichtig ist, wird deutlich, wenn
man sich die negativen Auswirkungen, die fur Mensch und Natur durch
Flacheninanspruchnahme im Griinland entstehen, vor Augen fuhrt.

Die Konsequenzen der Zersiedelung betreffen alle Lebensbereiche und schédigen sowonhl

die Umwelt, als auch die Wirtschaft und die Gesellschaft.

2.2.1 6kologische Folgewirkungen

Versiegelung: Durch Stralen- und Siedlungsbau wird Boden versiegelt, wodurch der
natirliche Wasserkreislauf gestort wird. Bei Niederschlagen kommt es zu einem
erhdhten Oberflachenwasserabfluss und die Hochwassergefahr steigt. Versiegelte
Bdden verlieren auRerdem ihre Funktion zur Grundwasserneubildung und —reinigung.
Zerschneidung der Landschaft: StrafRen und Bahntrassen stellen fir manche Tiere
unidberwindbare Barrieren dar. Viele Arten brauchen aber groR3flachige,
zusammenhangende Lebensraume. Die Zerschneidung der Landschaft fihrt deshalb
zu Populationsrickgangen und ist eine der Hauptursachen flr das Aussterben
bestimmter Arten.

Schadstoff- und LaArmemissionen durch motorisierten Individualverkehr: Zersiedelte
Landschaften sind aufgrund ihrer geringen Bevdlkerungsdichte meist nicht oder nur
unzureichend, an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Die Bewohnerinnen sind
daher auf das Auto angewiesen und mussen zum Arbeiten oder zum Einkaufen weite

Wege zurlicklegen, was zu zusatzlichen Schadstoff- und Larmemissionen fuhrt.



2.2.2 6konomische Folgewirkungen

Hohe Transportkosten: Durch Bauen in peripheren Lagen verlangern sich die
taglichen Wege zur Arbeit, zur Schule oder zum Einkaufen. Damit verbunden ist auch
eine Erh6hung der Transportkosten fir den/die EinzelneN. Familien, die auf mehr
oder weniger abgeschiedenen Grundsticken leben, missen manchmal 2-3 PKWs
erhalten, um ausreichend mobil zu sein.

Belastung des o6ffentlichen Haushalts: Die infrastrukturelle ErschlieRung neuer Wohn-
oder Gewerbegebiete verursacht hohe Kosten fir die Gemeinden. Nur teilweise
werden diese Kosten von den zukinftigen Nutzerlnnen getragen. Auch die
Einnahmen durch neue Bewohnerlnnen kdnnen diese Kosten in der Regel nicht
ausgleichen. Neue Wohngebiete erweisen sich fur den finanziellen Haushalt einer
Gemeinde daher bestenfalls als neutral (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.15).
Ungeordnetes Siedlungswachstum ist jedoch in jedem Fall eine Belastung fir
Haushaltskassen. In Osterreich entstehen dadurch im Bereich der technischen
Infrastruktur pro Jahr ca. 145 Millionen € Mehrkosten, von denen nur etwa 37% von
den privaten Bauherren getragen wird. Die restliche Finanzierung tbernimmt die
offentliche Hand, sprich der/die Steuerzahlerin (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.
16).

Verlust von fruchtbaren Boden: durch Versiegelung gehen jedes Jahr viele Hektar
wertvollen Ackerlands verloren. Bei steigender Nachfrage nach Biosprit und
nachwachsenden Rohstoffen konnte es deshalb schnell zu einem

Versorgungsengpass kommen.

2.2.3 soziale Folgewirkungen

Isolierung der hausgebundenen Bevdlkerung: In dinn besiedelten, peripheren
Wohngegenden ist meistens ein Auto notwendig, um tégliche Besorgungen zu
erledigen. Bevolkerungsgruppen, die keinen PKW lenken kénnen (z.B.: Kinder,
Jugendliche, alte Menschen, unterprivilegierte Menschen) werden dadurch in ihrem
Aktionsradius eingeschrankt und sind auf die Hilfe Anderer angewiesen.

Segregation: Eine Folge von Siedlungswachstum am Stadtrand, bzw. auf der griinen
Wiese, ist die soziale Entmischung von Wohnquartieren. Angehdérige der Mittel- und
Oberschicht ziehen in Einfamilienhduser aufs Land, wahrend arme Menschen und

soziale Randgruppen in der Stadt bleiben. Dadurch entstehen soziale
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Problemquartiere und die innerstadtische Bausubstanz verfallt langsam, da den
verbleibenden Bewohnerlnnen die finanziellen Mittel zu ihrer Erhaltung fehlen.

Verlust von naturnahen  Erholungsgebieten: Durch den zunehmenden
Flachenverbrauch gehen fir alle Birgerlnnen wertvolle, siedlungsnahe

Erholungsgebiete verloren.

2.3 REDUKTIONSZIELE

In Anbetracht dieser vielféltigen negativen Folgewirkungen kann es nur im Interesse der
Allgemeinheit liegen, in Zukunft sparsamer mit naturnahen Flachen umzugehen.
Das wirde auch dem Konzept der nachhaltigen Entwicklung entsprechen. Die Politik hat fir

die Zukunft deshalb ambitionierte Ziele festgelegt.

In Deutschland soll der Flachenverbrauch bis 2020 auf 30 ha/Tag reduziert werden. Dieses
Ziel wurde im Koalitionsvertrag von 2005 zwischen CDU und SPD verankert. Konkrete
Gesetzesinitiativen dazu fehlen aber bislang (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.12).

In Osterreich gibt es ebenfalls ein Reduktionsziel. Es ist in der &sterreichischen
Nachhaltigkeitsstrategie, die von der Bundesregierung im April 2002 beschlossen wurde,

festgesetzt und lautet folgendermal3en:

.Primares Ziel sind die Erhaltung der Vielfalt und der natiirlichen Grundlagen der Landschaft

und ihrer Okosysteme sowie der darauf aufbauenden kulturellen und wirtschaftlichen Vielfalt

der Landnutzung. Zentrale Voraussetzung dafir sind intakte sozio-6konomische Strukturen.

Auch deshalb sind lokale und regionale Agenda-21-Prozesse als zukunftsweisende

partizipative Strategien von allen relevanten Akteuren im Rahmen ihrer Méglichkeiten zu

starken und zu forcieren. Es sind bis zum Jahr 2010 verbindliche Landschaftsleitbilder unter
Vernetzung aller relevanten Fachplanungen flachendeckend zu entwickeln, die im Bedarfsfall
auch landerubergreifend abzustimmen sind. Durch begleitende Evaluierungen soll eine
Weiterentwicklung der Leitbilder sichergestellt werden. Finanzausgleich und
Regionalférderungspolitiken sind in Hinblick auf eine nachhaltige Raumentwicklung kritisch zu
Uberprifen. Damit soll eine Reduktion des Zuwachses dauerhaft versiegelter Flachen auf
maximal ein Zehntel des heutigen Wertes bis zum Jahre 2010 erreicht werden."
(www.nachhaltigkeit.at)

Geht man von einem durchschnittlichen Verbrauch von 20 ha/tag im Zeitraum zwischen
2001 und 2007 aus, wirde das fur das Jahr 2010 eine Reduktion auf 2ha/Tag bedeuten.

Dieser sparsame Umgang mit Grund und Boden ist die Zielvorstellung. Konkrete
MalRnahmenpakete, die dazu beitragen wirden, dieses Ziel auch tatsachlich zu erreichen,

fehlen jedoch bislang.

% Hervorhebung durch die Verfasserin



2.4 FLACHENSPAREN DURCH INNENENTWICKLUNG
Ein nachhaltiger Handlungsansatz, wie man Flachen sparen kann, ohne gleichzeitig die

Entwicklungsmadglichkeiten der Gemeinden einzuschranken, ist Innenentwicklung.

.Der Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuflRenentwicklung® setzt vor allem darauf, im Bestand
vorhandene Potenziale durch bauliche Verdichtung besser auszunutzen, Grin- und Freirdume
aufzuwerten und die Innenstadte wieder zu beleben.”

(KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.12)

Anders ausgedriickt bedeutet Innenentwicklung, dass Siedlungs- bzw. Stadterweiterung
nicht am Rand oder auf der grinen Wiese stattfindet, sondern im Bestand. Dazu werden
Baulucken aufgefillt, Hauser ausgebaut, Parzellen starker als bislang ausgenutzt, Hauser
und Grundstticke renoviert und neu genutzt, oder abgerissen und neubebaut.

Neben einer kompakten Siedlungsstruktur missen aber auch Feiraume, Spiel-, Stadt- und
Dorfplatze, Parks und Grinflachen, im Rahmen der Innentwicklung geschaffen werden.
Dadurch entstehen attraktive Wohnquartiere, die mit dem Wohnen auf der griinen Wiese
konkurrenzieren kénnen (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S. 37).

Innentwicklung schont sowohl den Boden, als auch den kommunalen Haushalt. Sie
verhindert namlich Flacheninanspruchnahme im naturnahen Grinland und verursacht
aul3erdem weniger Kosten fiur die Gemeinde, da die Grundstiicke meist bereits erschlossen
sind, oder sich der noch erforderliche ErschlieBungsaufwand in Grenzen halt (vgl.
KRIESE/BOHNSACK, 2006, S. 38).

Neben Nachverdichtung und Nutzung von Bauliicken ist Brachflachenrecycling eine

MalRnahme, die wesentlich zur Innenentwicklung beitragen kann.
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2.5 BRACHFLACHENRECYCLING

2.5.1 Begriffsdefinition

Urspringlich stammt der Begriff der Brache aus der Landwirtschaft und bezeichnet ein
unbestelltes Feld. In der Landwirtschaft ist das Brachliegen des Feldes eine bewusste
Handlung, damit sich der Ackerboden regenerieren kann und seine Fruchtbarkeit erhalten
bleibt.

Anders ist die Situation im Stadtebau. Der Osterreichische Verein fur Altlastenmanagement

verwendet folgende Definition einer Brachflache:

Lvorgenutzte Standorte oder Teile von Standorten (z.B. fir Siedlungen, Gewerbe, Industrie, Militar,
Infrastruktur), die nicht genutzt werden."

(www.altlastenmanagement.at)

Der Begriff Brachflache ist in dieser Verwendung eher negativ besetzt, da es sich dabei nicht
um eine bewusste Nutzungspause handelt, sondern die Nutzung der Flache auf
unbestimmte Zeit aussetzt.

Das Brachfallen einer Flache innerhalb eines Stadt- oder Siedlungsgefuiges ist oft ein
Zeichen fur Strukturschwache und zieht, abhangig von der Gré3e und der Dauer der Brache
(Zeitspanne zwischen Ende der vorigen Nutzung und Beginn einer neuen Nutzung),
manchmal auch den Verfall der Umgebung, bzw. des ganzen umliegenden Viertels, mit sich.
Wird die Flache schliellich einer neuen Nutzung zugefihrt, spricht man von
Brachflachenrecycling.

Die Allgemeine Definition lautet folgender Mal3en:

.Flachenrecycling ist die nutzungsbedingte Wiedereingliederung solcher Grundsticke in den
Wirtschafts- und Naturkreislauf, die ihre bisherige Funktion und Nutzung verloren haben. Wie
stillgelegte Industrie- und Gewerbebetriebe, Militarliegenschaften, Verkehrsflachen und &ahnliches —
mittels  planerischer /  planungsrechtlicher umwelttechnischer und  wirtschaftspolitischer
MalRnahmen/betriebswirtschaftlicher Instrumente.”

(Definition des Ingenieurtechnischen Verbands Altlasten - (www.itv-altlasten.de))

In dieser Arbeit werden die Begriffe Umnutzung und Revitalisierung als Synonyme fir
Brachflachenrecycling verwendet.

Ein weiteres in der Literatur gebrauchliches Wort fir diesen Prozess ist Konversion.

.Jnter Konversion versteht man die Umnutzung alter Gebaude oder Flachen. Oft wird der Begriff
Konversion im Zusammenhang mit der Umnutzung alter Militarflachen in zivil genutzte Flachen
verwendet (sog. Flachenkonversion).”
(KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.57)
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2.5.2 Die Theorie der Flachenkreislaufwirtschaft

Dem Brachflachenrecycling liegt die Idee der Flachenkreislaufwirtschaft zu Grunde.

Vorbild der Flachenkreislaufwirtschaft sind die Stoffkreislaufe in Natur (zum Beispiel
Kohlenstoffkreislauf, Wasserkreislauf, etc.).

Ziel der Flachenkreislaufwirtschaft ist es, die GroRe der Flache fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke konstant zu halten. Das bedeutet, dass Umnutzungen von
landwirtschaftlichen Flachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen, durch Rickwidmungen von
Siedlungs- und Verkehrsflachen zu landwirtschaftlichen Flachen an anderer Stelle
ausgeglichen werden (vgl. BERGMANN et al., 2006, S.25).

Anders ausgedrickt verfligt in der Flachenkreislaufwirtschaft eine Volkswirtschaft tber ein
bestimmtes Flachenpotenzial, das sie fur Siedlung und Verkehr verwenden kann und mit
dem sie ein Auslangen finden muss (vgl. BERGMANN et al., 2006, S.25).

Innerhalb dieses Potenzials gibt es Flachen, die tatsachlich genutzt werden, und Flachen,
die brach liegen. Neue Nutzungen kdnnen, durch Flachenrecycling, auf den brachen Flachen
stattfinden, oder sie kénnen, durch Umwidmung, auf landwirtschaftlichen Flachen stattfinden.
Die Umwidmung muss jedoch durch Ruckwidmung von nicht genutzten Siedlungs- und

Verkehrsflachen ausgeglichen werden.

Die folgende Abbildung verdeutlicht die Systematik der Flachenkreislaufwirtschaft:

r: Flachen recyceln

|SuV , m > | N Erklarung:
| SuV: Siedlungs- und Verkehrsflache
T l N: Nutzung der Flache
. B: Brache
a ( b ) Br: Recycelte Brachflache
__d - LW: Landwirtschaft

t i 2 } N
j o | | m: mobilisieren
- B = Br | b: brachfallen
‘ LW ‘ B

e: entwidmen

\ / a: ausweisen, umwidmen

¢ 829
—B > Br

Abb.3.: schematische Darstellung der Flachenkreislaufwirtschaft
(BERGMANN et al., 2006, S. 26)

Brachflachenrecycling ist in der Flachenkreislaufwirtschaft der Prozess, der den Kreis
schliefdt (in der Abbildung mir dem Buchstaben ,r* gekennzeichnet). Die zweite Mdglichkeit

den Kreis zu schliel3en ist durch Ruckwidmung von Brachen (in Abb. 3 durch ,e" dargestellt)
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und Neuausweisung von landwirtschaftlicher Flache derselben GroRRe (in Abb. 3 durch ,a“
beschrieben). Diese Variante wird vor allem in Schrumpfungsregionen zur Anwendung
kommen, da dort die Brachen keiner Nachnutzung (Wohnen, Gewerbe, Industrie) zugefihrt

werden kénnen.

2.6 VORTEILE DURCH BRACHFLACHENRECYCLING

Brachflachenrecycling bringt vielfaltige Vorteile fir den/die EinzelneN und die Allgemeinheit:

Flachenschonung: Durch die Ansiedlung von raumrelevanten Nutzungen wie
Wohnen, Gewerbe oder Industrie auf Brachflachen, anstatt auf der grinen Wiese,
werden naturnahe Flachen geschont. Sie kdnnen dadurch weiterhin Anbauflache,
Erholungsgebiet und/oder Lebensraum flir verschiedene Arten sein.

Staatliches Einsparpotenzial: Durch bessere Auslastung der vorhandenen
technischen (VerkehrserschlieRung, Energieversorgung, Wasserversorgung, etc.)
und sozialen (Post, Schule, Kindergarten, Arzt, etc.) Infrastruktur, spart die
Allgemeinheit Geld.

Einsparpotenzial fir den/die Investorin: Durch vorhandene Infrastruktur und im
manchmal auch durch vorhandene Bausubstanz spart der oder die Nachnutzerin.
Hervorragende Lage von Brachen: Brachflachenrecycling bietet die Mdglichkeit
Projekte in innerstadtischen Lagen zu verwirklichen, wo es normalerweise keine
Baulandreserven mehr gibt.

Aufwertung von Stadtquartieren: Innerstadtische Brachen sind oft schwerwiegende
stadtebauliche Missstande, die sich nachteilig auf die gesamte Umgebung auswirken.
Die Wiedernutzung solcher Flachen erméglicht eine Imageverbesserung und einen
Strukturwandel. Damit kann dem Verfall eines Stadtviertels vorgebeugt werden.
Sanierung von Altlasten: Von Altlasten kann eine Gefahrdung fir Mensch und/oder
Natur ausgehen. Durch Sanierung und Wiedernutzung kontaminierter Flachen wird
ein Umweltproblem geldst.

Mischnutzung: Durch die Umnutzung von Brachen im Bestand kann das
Mischverhéltnis von Wohnen und Gewerbe in einem Gebiet verdndert werden. In
monofunktionalen Gebieten wird auf diese Weise im Nachhinein eine vertragliche
Mischung aus Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Freizeit erreicht und die

Lebensqualitdt der Menschen durch kurze Wege verbessert.
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Trotz dieser vielen positiven Aspekte und eines akuten Handlungsbedarfs, in Anbetracht des
kontinuierlichen  Flachenverbrauchs, ist Brachflachenrecycling im  kommunalen
Planungsalltag bislang jedoch nur ein Randthema. Die meisten Projekte werden nach wie

vor auf der griinen Wiese verwirklicht.

2.7 HERAUSFORDERUNGEN BEI DER UMNUTZUNG VON BRACHFLACHEN

2.7.1 Vorteile des Bauens auf der griinen Wiese

In der kurzfristigen Betrachtung der politischen Entscheidungstréager und der Investorinnen
scheint die AuRenentwicklung Uberlegen. Faktoren, die fir eine Neubebauung agrarisch

genutzter Flachen sprechen, sind 6konomische:

Kalkulierbare Kosten: Normalerweise lassen sich die Kosten fur ein Bauprojekt auf
der grinen Wiese leichter kalkulieren, da es viele Erfahrungswerte gibt und, da es
kaum zu ,bosen* Uberraschungen (z.B.: Altlasten) kommt.

Niedrige Grundstiickspreise: Grundstiicke in Randlagen sind meist glinstiger, als jene
in bereits gut erschlossenen Gebieten. Interkommunale Konkurrenz zwischen
Gemeinden driickt aufRerdem oft zusatzlich die Preise fir neue Wohn- oder
Gewerbeflachen, da sich die Gemeinden durch Betriebsansiedlungen, oder neue
Einwohnerlnnen zusétzliche Steuereinnahmen erhoffen.

Verfugbarkeit: Aufgrund grof3ziigiger Baulandausweisungen in den letzten
Jahrzehnten sind auf der grinen Wiese oft mehr und grol3ere bebaubare

Grundstiicke vorhanden als im Bestand.

Diese Vortelile, die sich fur Einzelpersonen bei Projekten am Siedlungsrand ergeben, stehen
einer Wiedernutzung von Brachflachen im Bestand entgegen.
Daneben ist man bei der Revitalisierung von Brachen aufRerdem noch mit folgenden

Schwierigkeiten konfrontiert:

2.7.2 Hemmnisse beim Brachflachenrecyling

Klassische Hindernisse, welche die Umnutzung von Brachen blockieren und damit zu einer

Verlangerung der Brache fuihren, sind zum Beispiel:
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Investorin bevorzugt griine Wiese: Stehen alternativ zum Angebot an Brachflachen,
Standorte auf der grinen Wiese zur Verfugung, bevorzugen viele Investorinnen
aufgrund der, oben erwéhnten, 6konomischen Vorteile die grine Wiese.

Bestehende Widmung: Weist der Bestehende Flachenwidmungsplan fir die Brache
nur eine einzige moégliche Nutzung aus (z.B.: Industrie), schrankt das Investorinnen
bei der Wiedernutzung oftmals zu sehr ein (vgl. VALDA/WESTERMANN, 2004, S.11).
Verdacht auf Altlasten: Herrscht Unklarheit dariiber, ob auf einer Flache Altlasten
vorhanden sind, sind die Kosten einer Umnutzung schwer kalkulierbar. Deshalb
verhindert oftmals schon der bloRBe Verdacht einer Bodenbelastung die
Wiedernutzung.

Sanierungs- und Abbruchkosten: In guten Lagen kénnen
Grundsticksaufbereitungskosten durch anschlieenden Wiederverkauf der Flachen
finanziert werden. Befindet sich der/die Investorin jedoch in einem finanziellen
Engpass, kann er/sie die notwendigen MalRnahmen jedoch nicht vorfinanzieren. In
Gebieten mit niedrigen Grundstickswerten fihren Sanierungs- und/oder
Abbrucharbeiten auerdem schnell zu sinkenden Bodenpreisen. Das bedeutet, dass
in diesen Féllen die anfallenden Kosten durch Verkauf der sanierten Flachen nicht
gedeckt werden kénnen.

Konflikte mit aktuellen Grundeigentimerinnen: Die Eigentimerinnen der Flachen
verhindern manchmal den Zugriff auf Brachen, da sie nicht verkaufen wollen, oder
Uiberzogene Preisvorstellungen haben.

Auflagen von Behérden: Auflagen vom Denkmalschutz beziiglich der auf Brachen
vorhandenen Bebauung schrdnken den Gestaltungsspielraum von Investorinnen ein
und verursachen héaufig zusatzliche Kosten.

Imageproblem: Die Vornutzung einer Brache ist fur zukinftige Nutzerlnnen
manchmal mit negativen Assoziationen verbunden und kann Interessentinnen

abschrecken (z.B.: Wohnen im alten Schlachthof).

Solange diese Hemmnisse der Wiedernutzung von Brachen entgegenstehen, werden
Erweiterungsprozesse weiterhin vorrangig auf agrarisch genutzten Flachen stattfinden. Da
Brachflachenrecycling fir ein haushélterisches Bodenmanagement im Sinne einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung jedoch unabdingbar ist, ist die Raumplanung gefordert,
die Hindernisse zu minimieren und in Zukunft vermehrt die Umnutzung von Stadtbrachen zu

organisieren, anstatt Bauplatze auf der griinen Wiese zu widmen und zu erstellen.

Auf welche gesetzlichen Grundlagen sie sich dabei berufen kann und welche

Instrumentarien dabei zum Einsatz kommen kénnen, ist der Inhalt des nachsten Kapitels.
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3 RAUMPLANUNG UND BRACHFLACHENRECYCLING

In diesem Kapitel werden die Aufgaben und Ziele der Raumplanung im Hinblick auf
Brachflachenrecycling beschrieben.

Daran anschlieRend wird aufgezeigt, durch welche Instrumente die Raumplanung den
Flachenverbrauch von Stadten und Gemeinden lenken kann und welche Instrumente speziell

bei der Umnutzung von Brachen zum Einsatz kommen kénnen.

3.1 AUFGABEN UND ZIELE DER RAUMPLANUNG IN BEZUG AUF
FLACHENRECYCLING

Welche Aufgaben und Ziele die Raumplanung grundsatzlich verfolgt, ist in den

Raumordnungsgesetzen festgelegt.

In Deutschland gibt es ein Bundesraumordnungsgesetz (ROG), das Grundsatze vorgibt, die
fur die Landesplanung und alle anderen Tragerebenen verbindlich sind.
Die Verpflichtung zum sparsamen Umgang mit der Ressource Boden ist darin genauso

festgeschrieben, wie die zur nachhaltigen Raumentwicklung.

.Leitvorstellung bei der Erfullung der Aufgabe nach Absatz 1 ist eine nachhaltige Raumentwicklung,
die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in
Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groraumig ausgewogenen Ordnung fihrt. Dabei sind

1.
die freie Entfaltung der Persoénlichkeit in der Gemeinschaft und in der Verantwortung
gegeniber kiinftigen Generationen zu gewahrleisten,

2.
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln,”

81 Abs2 277 1,2 (ROG)

Da Brachflachenrecycling zum Schutz des Bodens und zur nachhaltigen Nutzung des
Raumes beitragen kann, begriindet sich seine Notwendigkeit schon alleine durch diese

allgemeinen Vorschriften der Raumplanung.
Eine zusatzliche rechtliche Verankerung von Brachflachenrecycling findet sich im 82 des

Raumordnungsgesetz der Bundesrepublik Deutschland, in dem die Wiedernutzung von

Brachflachen konkret gefordert wird:
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.Die dezentrale Siedlungsstruktur des Gesamtraums mit ihrer Vielzahl
leistungsféahiger Zentren und Stadtregionen ist zu erhalten. Die Siedlungstatigkeit
ist rAumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsféhiger Zentraler Orte
auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang
vor der Inanspruchnahme von Freiflichen zu geben  .“

§ 2 Abs2 722 (ROG)

Die Ausschnitte aus den Gesetzestexten zeigen, dass die gesetzliche Grundlage fir einen
sparsamen Umgang mit der Ressource Boden und fir das Vorantreiben von

Siedlungsentwicklung auf brachgefallenen Flachen gegeben ist.

Welche Akteure an der Verwirklichung dieser raumplanerischen Ziele beteiligt sind, und
welche Instrumente sie dabei zur Verfligung haben, wird im weiteren Verlauf dieses Kapitels

dargestellt werden.

3.2 DIE ORGANISATION DER RAUMPLANUNG IN DEUTSCHLAND

Alle Beispiele, die in Kapitel 4 beschrieben werden, wurden im stdwestdeutschen
Bundesland Baden-Wirttemberg realisiert. Deshalb soll an dieser Stelle ein Uberblick lber
die Organisation und die wichtigsten Instrumente der Raumplanung in der Bundesrepublik

Deutschland erfolgen.

Die Raumplanung in Deutschland ist hierarchisch und féderalistisch strukturiert. Sie
unterscheidet verschiedene Planungsebenen, wobei die untere sich jeweils den
Planvorgaben der hoheren Ebene anpassen muss. Die Planaussagen werden von oben
nach unten hin immer konkreter, das bedeutet, dass ¢rtliche Raumplane die detailliertesten

Aussagen treffen.

* Hervorhebung durch die Verfasserin

17



Planungs- A ebenen

Raumordnungsplan  Bundesraumordnung gesamtes Bundesgebiet
(ROG)

H

Landesentwicklungs-  Landesplanung gesamtes Landesgebiet
programm und -plan (LandesPIG)

Gebiets- Regionalplanung Teilraum eines Landes
entwicklungsplan (LandesPIG)

G eg e ns trom
w o a3 s u=> 6 92 5

Flachennutzungsplan ~ Bauleitplanung gesamtes Gemeindegebiet
Bebauungsplan (BauGB) Teilraum Gemeindegebiet

Abb.4.: die Planungspyramide der deutschen Raumplanung
(BAYAM/GANITTA, 2006, S.12)

Auf der obersten Stufe der Planungspyramide steht der Bund. In seiner Verantwortung liegt
die  Erstellung des Bundesraumordnungsprogramms (ROG), welches einen
gesamtraumlichen und Uberfachlichen Orientierungsrahmen darstellt und fur die
MalRnahmen des Bundes verbindlich ist. Das Bundesraumordnungsgesetz gibt auRerdem
Grundsatze vor, die in der Landesraumplanung und den folgenden Planungsebenen
bertcksichtigt werden miissen.

Die Landesraumordnungsprogramme konkretisieren die Grundsatze des
Bundesraumordnungsgesetzes und finden ihre rechtliche Grundlage im
Landesplanungsgesetz, welches selbst wiederum den Rahmen fiir die Regionalplane bildet
(vgl. Landesentwicklungsbericht Baden-Wiurttemberg (LEB), 2005, S23). Trager der
Regionalplanung sind Regionalverbdnde. In Baden-Wdirttemberg gibt es 12
Regionalverbande, die fir die Erstellung von Regionalplanen verantwortlich sind (vgl.
JENKINS, 1996, S.523). Die Regionalplane legen Grundsatze und Ziele fest, an denen sich
die Gemeinden bei der 6rtlichen Planung orientieren mussen.

Die unterste Ebene der Planungshierarchie und gleichzeitig auch die detaillierteste stellt die
Gemeindeebene dar. Die Gemeinden haben eine verfassungsrechtlich geschitzte
Planungshoheit. Sie sind fur die gemeindliche Bauleitplanung verantwortlich (vgl. LEB, 2005,
S. 23).

Eine allgemeine Ubersicht iiber die Tragerebenen der Raumplanung in Deutschland und ihre

Instrumente gibt die folgende Tabelle:
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\ Arten

Planungsinstrumente: Information
Koordination und Integration von
Planungstragern, Zielen und

Instrumentarium zur
Raumgliederung: Festlegung
raumlicher Einheiten und

Tragerebenen Mafinahmen Funktionen
Bund Bundesraumordnungsprogramm Problemraume Schwerpunktraum
9gsprog Entwicklungszentren bzw. Zentra
Orte und Entwicklungsachsen
Lander Landesentwicklungsprogramm

@D D

Gemeinsame  Tragersch
von Bund und Landern

Rahmenplan fir
Gemeinschaftsaufgaben

Fordergebiete

Regionen

Regionalplane

Zentrale Orte und
Entwicklungsachsen

Gemeinde- und
Kreisentwicklungsplane sowie

Gemeinden und Landkreisq

Bauleitplane

Siedlungserweiterungsgebiete,

Sanierungsgebiete

Tab.1.: Instrumente und Tragerebenen der Raumplanung; Eigene Bearbeitung basierend auf JENKINS, 1996
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3.3 DAS INSTRUMENTARIUM DER RAUMPLANUNG IN BEZUG AUF
BRACHFLACHENRECYCLING

Um die Wiedernutzung von Brachflachen zu steuern, stehen der Planung in der
Bundesrepublik verschiedene Instrumente zur Verfiigung, die nun genauer beschrieben

werden:

3.3.1 Die Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist das Instrument, das fir Detailfragen der deutschen Raumplanung zur
Verfiigung steht. Sie regelt die kommunale Bodennutzung und bestimmt, ob und wie ein
Grundstiick bebaut werden darf.

Gesetzlich ist sie im bundesweit glltigen Baugesetzbuch (BauGB) verankert. Die

Bauleitplanung ist daher fir ganz Deutschland einheitlich geregelt.

Sie wird in zwei Stufen vollzogen. In der ersten Stufe erfolgt die Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes. Dieser ist ,nur* behdrdenverbindlich, wahrend die Bebauungsplane,
ihre Erstellung erfolgt in der zweiten Stufe, allgemein verbindlich sind. Konkret bedeutet das,
dass im Flachennutzungsplan die Flachen, die zur Bebauung vorgesehen sind,
gekennzeichnet sind. Es muss jedoch nicht sein, dass jeder im Flachennutzungsplan
enthaltene Quadratmeter Neubauflache auch tatsdchlich bebaut wird. Erst, wenn der
Gemeinderat fur diese Flachen konkrete Bebauungsplane beschliel3t, darf tatsé&chlich gebaut

werden.

Im Baugesetzbuch (BauGB) sind Aufgaben, Begriffe und Grundséatze der Bauleitplanung

geregelt:

»(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde nach MaRgabe dieses Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten

(2) Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan
(verbindlicher Bauleitplan).
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(3) Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die Aufstellung von Bauleitpldnen und stadtebaulichen
Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.

(4) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.
§ 1 Absl — Abs4 Baugesetzbuch (BauGB)

Wann und wie die Bauleitplanung beim Brachflachenrecycling zum Einsatz kommt, wird auf

den kommenden Seiten erklart.

Die folgende Abbildung zeigt zuerst jedoch einen allgemeinen Uberblick, welche Instrumente

der Bauleitplanung bei der Wiedernutzung eine Rolle spielen kénnen:

Instrument Zielsetzung/Wirkung

1. | Flachennutzungsplan gemeindeumfassendes Nut-
(§ 5 BauGB) zungskonzept

2. | Bebauungsplan verbindliche Regelungen der
(§ 8 BauGB) zulassigen Bodennutzungen

3. | Vorhaben- und Erschlies- vorhabenbezogene Sonderform
sungsplan (§ 12 BauGB) des Bebauungsplans

4. | Innenbereichssatzung Festlegung der Grenzen des
(§ 34(4) BauGB) Innenbereichs

Abb.5.: Die Instrumente der Bauleitplanung
(BAYAM/GANITTA, 2006, S.19)

Der Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan legt die Flachennutzung fur das gesamte Gemeindegebiet fest. Er
wird durchschnittlich alle 10-20 Jahre fortgeschrieben. Bei der Aufstellung bzw.
Fortschreibung von Flachennutzungsplanen missen die Ziele und Grundsatze der
Uberdrtlichen Planung beachtet werden.

Im Flachennutzungsplan werden einerseits die bestehenden Nutzungen dargestellt,
andererseits werden auch Entwicklungsflachen fir zukinftige Nutzungen ausgewiesen. Auf
diese Weise kann der Flachennutzungsplan die kinftige Entwicklung einer Gemeinde
steuern.

Im Unterschied zum d&sterreichischen Flachenwidmungsplan sind die Darstellungen im
deutschen Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf.

Ein weiterer Unterschied liegt im Wirkungsgrad, der beim Flachennutzungsplan wesentlich
geringer ist. Seine Festlegungen haben keine bindende Rechtskraft fur Blrgerinnen,
sondern sie sind lediglich behdérdenverbindlich. Das bedeutet, dass sich die Gemeinde bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen an die Vorgaben vom Flachennutzungsplan halten

muss, auf Basis des Flachennutzungsplans alleine kann jedoch keine Bebauung erfolgen.
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Dargestellt werden im Flachennutzungsplan unter anderem folgende Widmungen und

Ersichtlichmachungen:

* Bauliche Nutzung
o Wohnbauflachen
0 gemischte Bauflachen
0 gewerbliche Bauflachen
0 Sonderbauflachen
* Flachen fir den Gemeinbedarf
» Versorgungsflachen
* Verkehrsflachen
* Grunflachen
* Flachen fur Nutzungsbeschrankungen
» Flachen fir Land- und Forstwirtschaft
(vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.26)

Bei der Revitalisierung von Brachflachen ist gewohnlich im  bestehenden
Flachennutzungsplan fir die umzunutzende Flache bereits eine bauliche Nutzung festgelegt
(z.B.: gewerbliche Bauflache).

Ist die Art der neuen Nutzung eine andere, als die der vorangegangenen (zum Beispiel
Wohngebiet auf friherem Gewerbegebiet), muss der Flachennutzungsplan fir die Flache

geandert werden.

Der Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist das wichtigste Planungsinstrument der deutschen Raumplanung. Die
Angaben im Bebauungsplan sind allgemein verbindlich und erst, wenn ein Bebauungsplan
vorhanden ist, darf auch tatséchlich gebaut werden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan regeln die Art und das MalR der zukilnftigen

Bebauung. Sie beinhalten im Wesentlichen Folgendes:

Die Art der baulichen Nutzung: Diese Angaben regeln, welche Nutzungen in Zukunft
auf einem Areal zulassig sind (z.B.: Wohn-, Misch-, Gewerbe-, Kern- oder
Industriegebiet).

Das Mal3 der baulichen Nutzung: kann im Bebauungsplan auf verschiedene Weise,

durch maximal zulassige Werte festgesetzt werden. Die Regelungen kénnen die
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Hohe der Gebaudeoberkanten, die Anzahl der Vollgeschosse, die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) betreffen.
Die Bauweise: Auch ob die Gebaude eine offene oder geschlossene Bauweise
aufweisen, wird im Bebauungsplan geregelt. Bei der geschlossenen Bauweise
grenzen die Geb&ude benachbarter Grundstiicke direkt aneinander an. Bei der
offenen Bauweise weisen sie einen seitlichen Abstand auf.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache: Durch Baulinien und Baugrenzen wird der
Gebaudestandort auf einem Grundstick festgelegt. Baulinien sind zwingend
einzuhalten, wahrend Baugrenzen einen Raum vorgeben, innerhalb dessen die
Bebauung errichtet werden muss.
Die ortlichen Verkehrsflachen
Grin-, Erholungs- und Ausgleichsflachen

(vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.28)

Wie diese Festsetzungen im Bebauungsplan dargestellt werden, verdeutlicht die Abbildung

auf der nachsten Seite.
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Abb.6.: Bebauungsplanmuster mit Erklarungen zu den planlichen Darstellungen

(BAYAM/GANITTA, 2006, S. 62f.)
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Die ortliche Planung kann Uber die Bebauungsplanung die Siedlungsentwicklung steuern
und wesentlich zur Flachenschonung beitragen (durch Erméglichung einer hohen Dichte,

Festlegung einer Nutzungsdurchmischung usw.).

Bei der Wiedernutzung von Brachen kommt das Instrument Bebauungsplan dann zum
Einsatz, wenn ein Baurecht® geschaffen werden muss.
Das ist nicht der Fall, wenn fiir die betreffende Flache bereits ein Baurecht besteht.

Baurecht besteht dann, wenn

a) die Flache bereits im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt. Umnutzungen
durfen dann den Festsetzungen dieses geltenden Bebauungsplanes nicht
widersprechen.

b) ein Baurecht nach §34 BauGB besteht. Dieses Baurecht kommt fir den unbeplanten
Innenbereich einer Gemeinde zum Einsatz. Als unbeplanter Innenbereich werden im
Zusammenhang bebaute Flachen bezeichnet, fir die es keinen Bebauungsplan gibt,
weil die vorhandene Bebauung vor Einfihrung der Bebauungsplanung stattgefunden
hat.

Innenbereichssatzung (834 BauGB)

.Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art
und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfuigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden."

§ 34 Absl (BauGB)

Dieser Absatz besagt, dass eine Flache, die in den Giltigkeitsbereich der
Innenbereichssatzung fallt (weil sie sich in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
befindet), bebaut werden darf, solange sich das Vorhaben in die Umgebung einfligt. Die
Entscheidung dartber liegt im Normalfall beim Gemeinderat. Ausschlaggebend bei der
Beurteilung sind das Maf3 und die Art der neuen Nutzung. Wird den Planen zugestimmt, ist
das Bauvorhaben nach §34 BauGB auch ohne Bebauungsplan mdglich.

Vor allem bei der Umnutzung von kleinflachigen Brachen, kommt die Innenbereichssatzung
zum Einsatz. GroRere Brachflachenrevitalisierungen fallen im Allgemeinen nicht in den
Geltungsbereich von 834, da der Zusammenhang der Bebauung durch eine grof3e Brache

gestort ist.

°Der Begriff Baurecht wird hier im Sinn des deutschen Baugesetzbuches verwendet und bedeutet, dass ein
Grundstiick prinzipiell bebaut werden darf. In Osterreich hat der gleiche Begriff eine andere Bedeutung, die der
Vollstandigkeit halber erwahnt werden soll: In Osterreich versteht man unter Baurecht das Recht, auf einem
fremden Grundstiick ein Gebaude zu errichten.
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Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) nach §12 des BauGB:

Ein weiteres Instrument der Bauleitplanung, das beim Brachflachenrecycling Anwendung
finden kann, ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), der eine Sonderform des
Bebauungsplanes ist.

Er kommt bei der Zusammenarbeit von Gemeinde und Privaten zum Einsatz , wenn sich die
planerischen Vorstellungen von Investorin und Kommune decken.

Dem VEP geht ein Durchfuhrungsvertrag voraus, der zwischen Bauverwaltung und
Vorhabentragerin abgeschlossen wird. Mit diesem Vertrag geht der/die Investorin eine
Bauverpflichtung mit konkreten Fristen ein (vgl. BAYAM/GANITTA, 2006, S.52). Die
Gemeinde kann damit nicht nur Art und Maf3 der neuen Bebauung bestimmen, sondern auch
den zeitlichen Rahmen der MaZnahme festsetzen.

Beim Brachflachenrecycling kann auf diese Weise die Dauer der Brache verkirzt werden.
AuBRerdem werden oftmals auch Vereinbarungen zur ErschlieBung und zur
Kostenubernahme fur ErschlieBungs- oder naturschutzrechtliche AusgleichsmalRhahmen

getroffen.

3.3.2 Das besondere Stadtebaurecht

Neben der Bauleitplanung ist das besondere Stadtebaurecht, das ebenfalls im BauGB
verankert ist, bei der Umsetzung von Brachflachenrecycling in Deutschland wesentlich.

Es regelt wichtige stadtebauliche Aufgaben wie Stadtsanierung, -entwicklung, und -
erhaltung. Dabei darf man den Begriff ,Stadtebau” jedoch nicht wortlich verstehen, denn das
besondere Stadtebaurecht betrifft nicht nur Stadte, sondern alle Gemeinden, also auch
Dorfer (vgl. KOHLER, 2005, S.29f.).

Das besondere Stadtebaurecht beinhaltet folgende, fur Brachflachenrecycling relevante,
MalRnahmen:

Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme (8165 ff. BauGB)

Stadtebauliche Sanierungsmafinahme (8§ 136 ff. BauGB)

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme

Die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme dient dazu, Ortsteile und andere Teile des
Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung ziigig neu zu ordnen und/oder
zu entwickeln (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.32).

Der Einsatz der MalBhahme ist an strenge Voraussetzungen gebunden. Die Entwicklung

muss zum Beispiel nachweislich im allgemeinen 6ffentlichen Interesse liegen.
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Wurde ein dementsprechender Nachweis erbracht, kann der Entwicklungsbereich
abgegrenzt werden. Der Gemeinde stehen dann fir die einheitliche und rasche
Durchfihrung des Projektes im formlich festgelegten Entwicklungsbereich besondere
rechtliche Mittel zur Verfiigung.

Sie hat ein Vorverkaufsrecht auf alle Grundsticke, die Flachen kdénnen zu einem
entwicklungsunbeeinflussten Wert erworben werden und der Zwischenerwerb der Kommune,
der bei einer EntwicklungsmalRnahme vorgesehen ist, kann auch gegen den Willen der
Eigentimerinnen durchgesetzt werden, da ohne gultigen Bebauungsplan eine Enteignung
maoglich ist.

Da laut BauGB die Wiedernutzung von Brachflachen zum ,Wohl der Allgemeinheit* beitragt,
ist diese, im Normalfall schwer nachzuweisende Voraussetzung fur den Einsatz der

stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme, beim Brachflachenrecycling grundsatzlich erfillt:

.Die Gemeinde kann einen Bereich, in dem eine stadtebauliche Entwicklungsmafnahme durchgefihrt
werden soll, durch Beschluss férmlich als stéadtebaulichen Entwicklungsbereich festlegen, wenn

[...]

2. das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, zur
Errichtungevon Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegender
Flachen .

§ 165 Abs3 Z2 (BauGB)

Damit hat die kommunale Planung ein umfassendes Instrument zur einheitlichen Umnutzung
von Brachen zur Verfiigung, welches ihr neben den Mdoglichkeiten der Planung, des
Grunderwerbs und der Bodenordnung auch die Mdglichkeit zur Finanzierung des
Flachenrecyclings bietet. Dazu kann né&mlich der Entwicklungsgewinn vollstindig genutzt
werden. Dieser ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kaufwert der Grundstiicke, der
bei der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme der entwicklungsunbeeinflusste Wert ist,
und dem Verkaufswert, der nach erfolgter Neuordnung entsprechend hdher ist (vgl.
KOTTER, 1998, S. 48).

Auch wenn sich die Kommune gegen den Zwischenerwerb aller im Entwicklungsgebiet
liegenden Grundstiicke entscheiden sollte, geht der Entwicklungsgewinn nicht verloren, denn
in diesem Fall sind diejenigen Eigentimerinnen, die ihr Grundstick behalten, nach
Abschluss der Entwicklungsmaflinahme zu Ausgleichszahlungen verpflichtet.

Die Hohe der Ausgleichszahlung ergibt sich aus der Differenz des Anfangs-
(entwicklungsunbeeinflusster Wert) und des Endwertes (Wert des Grundstiickes nach

erfolgter Neuordnung).

® Hervorhebung durch die Verfasserin
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Dient die EntwicklungsmafRnahme der gemeindlichen Innenentwicklung, was beim
Brachflachenrecycling der Fall ist, kann die Gemeinde auflerdem noch zusatzlich
Fordermittel in Anspruch nehmen (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S. 32).

Stadtebauliche Sanierungsmalinahme

Bei der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme stehen den Gemeinden die selben
besonderen bodenpolitischen Rechte, wie bei der stddtebaulichen EntwicklungsmalRnahme,
zur Verfugung. Auch der Zugang zu Fordermitteln ist bei der Stadtebaulichen
Sanierungsmaflnahme gegeben.

Unterschiedlich sind nur die Voraussetzungen, die zur Festsetzung eines
Sanierungsgebietes erfullt werden missen. Diese werden durch §136 BauGB geregelt.

Ein Sanierungsgebiet kann demnach nur festgelegt werden, wenn ein stadtebaulicher
Missstand vorliegt, oder wenn ein stadtebaulicher Missstand in naher Zukunft absehbar ist.
Ein Missstand liegt dann vor, wenn das Gebiet den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht mehr entspricht, oder wenn es seine Funktionsfahigkeit verloren
hat. Auch Bodenbelastungen und eine verfallende Bausubstanz stellen einen
stadtebaulichen Missstand dar.

Damit begrindet sich der Einsatz der Stadtebaulichen SanierungsmaflRnahme bei der

Umnutzung von Brachflachen.

3.3.3 Der stadtebauliche Vertrag

Findet Brachflachenrecycling in einer Kooperation zwischen Kommune und Privaten statt,
kommt haufig ein stadtebaulicher Vertrag zum Einsatz.

Der stadtebauliche Vertrag ist eine Mdglichkeit, die Zusammenarbeit zwischen Gemeinden
und privaten Investoren (Public-Private-Partnership) rechtlich zu regeln. Durch ihn kann die
Kommune auf den  Zwischenerwerb eines  Grundstickes verzichten und
Ausgleichszahlungen, oder auch stadtebauliche Leistungen, von privaten Investoren
einfordern. Im Gegenzug tragt die Offentlichkeit die Kosten der MaRnahmen, die zu einer
Wertsteigerung der Liegenschaft des Investors fihren.

Seine gesetzliche Verankerung findet er im 811 des BauGB in dem festgeschrieben ist,

welche Leistungen der Vertrag umfassen kann.
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.Die Gemeinde kann stadtebauliche Vertrdge schlielen. Gegenstande eines stadtebaulichen
Vertrages kdnnen insbesondere sein:

1. die Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebaulicher MalRnahmen durch den Vertragspartner
auf eigene Kosten; dazu gehdren auch die Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse, die
Bodensanierung und sonstige vorbereitende MaRnahmen sowie die Ausarbeitung der
stadtebaulichen Planungen sowie erforderlichenfalls des Umweltberichts; die Verantwortung
der Gemeinde flr das gesetzlich vorgesehene Planaufstellungsverfahren bleibt unberihrt;

2. die Férderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere die
Grundstiicksnutzung, auch hinsichtlich einer Befristung oder einer Bedingung, die
Durchfuhrung des Ausgleichs im Sinne des § la Abs. 3, die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen mit  besonderen Wohnraumversorgungsproblemen sowie des
Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung;

3. die Ubernahme von Kosten oder sonstigen Aufwendungen, die der Gemeinde fir
stadtebauliche MafRRnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder
Folge des geplanten Vorhabens sind; dazu gehért auch die Bereitstellung von Grundstiicken;

4. entsprechend den mit den stadtebaulichen Planungen und MaBnahmen verfolgten Zielen und
Zwecken die Nutzung von Netzen und Anlagen der Kraft-Warme-Kopplung sowie von

Solaranlagen fiir die Warme-, Kalte- und Elektrizitatsversorgung.“ § 11 Absl (BauGB)

3.3.4 Instrumente der Uberortlichen Planung und Brachflachenrecycling

In den Planen der Uubergeordneten Planungsebenen (Landesentwicklungsplane und
Regionalplane), werden Umweltziele, wie zum Beispiel eine flachensparende
Siedlungsentwicklung, raumlich verankert (Umweltbundesamt Berlin (Hrsg.), 2003, S240).

Das verdeutlicht auch die folgenden textlichen Ausfiihrungen zum Landesentwicklungsplan

Baden-Wlrttemberg:

,Die natlrlichen Lebensgrundlagen sind dauerhaft zu sichern. Die Naturguter Boden, Wasser, Luft
und Klima sowie die Tier- und Pflanzenwelt sind zu bewahren und die Landschaft in ihrer Vielfalt und
Eigenart zu schitzen und weiterzuentwicklen. Dazu sind die Nutzung von Freiraumen fir Siedlungen,
Verkehrswege, und Infrastruktureinrichtungen durch Konzentration, Bindelung, Ausbau vor Neubau
sowie Wiedernutzung von Brachflachen  auf das fur die weitere Entwicklung notwendige Maf3 zu
begrenzen, Beeintrachtigungen o6kologischer Funktionen zu minimieren und nachteilige Folgen nicht
vermeidbarer Eingriffe auszugleichen. Zur langfristigen Sicherung von Entwicklungsmdglichkeiten ist
anzustreben, die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke
deutlich zurtickzufuhren. Fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bedeutsame Freirdume sind
zu sichern und zu einem groRrdumigen Freiraumverbund zu entwickeln. Im Bereich des Umwelt- und
Naturschutzes sind die Umweltqualitats- und Handlungsziele des Umweltplans Baden-Wirttemberg zu
beriicksichtigen.*’

(LEB, 2002, S.7)

Das obige Zitat zeigt jedoch, dass die Zielformulierungen in Landesentwicklungsplanen
relativ. unkonkret sein konnen. Aussagen wie, ,zur langfristigen Sicherung von
Entwicklungsmadglichkeiten ist anzustreben, die Inanspruchnahme bislang unbebauter

Flachen deutlich zuriickzufuihren®, sind so vorsichtig formuliert, dass untergeordnete Pléne

" Hervorhebung durch die Verfasserin
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(zum Beispiel Flachennutzungsplane) kaum gegen dagegen verstoRen kdnnen. Der

Wirkungsgrad solcher Gbergeordneter Plane ist deshalb sehr gering.

Eine Bedeutungssteigerung der Ubergeordneten Instrumente konnte nur durch die
Festsetzung bindender Ziele der Raumplanung erreicht werden. Diese Ziele missten
auf3erdem anhand quantitativer Kriterien nachprufbar sein. Auf diese Weise kdnnten Landes-
und Regionalplane die untergeordnete  Planungsebene tatsdchlich  steuern
(Umweltbundesamt Berlin (Hrsg.), 2003, S. 240).

Die derzeitige Gestaltung der Landes- und Regionalplanung weist im Hinblick auf die
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und die Férderung der Innenentwicklung jedoch
Defizite auf (Umweltbundesamt Berlin (Hrsg.), 2003, S. 261).

3.3.5 Resumee uber die Instrumente der Raumplanung im Hinblick auf
Brachflachenrecycling

Der ortlichen Planung steht prinzipiell ein breitgefachertes, starkes Instrumentarium zur
Verfiigung, mit dem sie die Siedlungsentwicklung in Richtung Innenentwicklung steuern und
Brachflachenrecycling als Mittel zur Innenentwicklung etablieren kdnnte.

Mit Hilfe der Bauleitplanung und dem besonderen Stadtebaurecht kann die Ortliche
Raumplanung in Deutschland namlich sowohl die Ausweisung von Neubauland verhindern
(keine Bebauungsplane fir naturnahe, unbebaute Grundstiicke), als auch die Entwicklung
von Innenstadten und die Wiedernutzung von Brachflachen fordern (Stadtebauliche

Entwicklungsmaf3nahme und Stadtebauliche Sanierungsmal3nahme).

Blickt man auf durchschnittiche Gemeinden, stechen der/dem Betrachterln aber nicht die
aufblihenden Innenstadte ins Auge. Im Gegenteil: man wird auf periphere Gewerbegebiete,
Einkaufszentren auf der griinen Wiese und verlassene Altstadte treffen.

Daraus kann man nur schlieBen, dass die Gemeinden das vermeintlich starke
Instrumentarium, dass sie zur Innenentwicklung und zum Brachflachenrecycling verwenden

kdnnten, nicht fir diese Zwecke nutzen.

Warum die, im Kapitel 3.3 erlauterten, Instrumente in der Praxis nicht ofter zum Einsatz
kommen, um Brachflachen zu revitalisieren, sondern warum sie vor allem zur
Siedlungserweiterung im Grunen angewandt werden, hat vor allem wirtschaftliche Griinde
(vgl. Kap. 2.7.1).
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Verantwortlich ist unter anderem aber auch die Uberdrtliche Planung, die der kommunalen
Zersiedelung nicht geniigend entgegen tritt und die keine klar messbaren Vorgaben zum
Flachenverbrauch macht (z.B.: In der Region x dirfen bis zum Jahr 2010 nur mehr 20 ha
unbebaute Flachen tberbaut werden; in der Gemeinde y sollen in den ndchsten 10 Jahren

keine Baulandausweisungen mehr stattfinden).
Dass es trotzdem Gemeinden gibt, die sich zur Innenentwicklung bekennen und das ihnen

zur Verfugung stehende Instrumentarium optimal ausnutzen, um damit Pionierarbeit in

Sachen Brachflachenrecycling zu leisten, soll das nachste Kapitel aufzeigen.
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4 ,GUTE BEISPIELE*“ AUS BADEN-WURTTEMBERG

In diesem Kapitel werden drei Best-Practice Beispiele aus Baden-Wurttemberg vorgestellt
und analysiert.

Konkret handelt es sich bei den Beispielen um:

den ,Scharnhauser Park” in Ostfildern,
das ,Loretto" in Tubingen und

den ,Gewerbepark Neckartal“ in Rottweil.

Die Beispiele wurden ausgewahlt, weil es sich dabei um Vorzeigeprojekte in puncto
Brachflachenrecycling handelt, was auch durch diverse deutsche und internationale
Auszeichnungen belegt wird. So wurde der Scharnhauser Park beispielsweise mit dem
Deutschen Stadtebaupreis 2006 (vgl. www.ostfildern.de), das Loretto mit dem Européischen
Stadtebaupreis 2002 in der Kategorie ,Conversion and Renewal* (vgl. www.loretto24.de) und
der Gewerbepark Neckartal mit dem Denkmalschutzpreis 2006 ausgezeichnet (vgl.

www.schwaebischer-heimatbund.de).

Ich bin auf die Beispiele bei einem Praktikum bei der Firma ES GmbH in Kirchheim unter
Teck gestoRen, wo ich an dem BW+ Forschungsprojekt® ~untersuchung von
volkswirtschaftlichen Folgewirkungen nach Durchfihrung einer Brachflachenrevitalisierung
im Stadtbereich* mitarbeitete, in welchem unter anderem die drei oben genannten Beispiele

untersucht wurden.

Im Rahmen dieser Diplomarbeit sollen die einzelnen Beispiele nicht nur vorgestellt und
analysiert werden, sondern sie werden auch die Komplexitat des Aufgabenspektrums
Brachflachenrecycling verdeutlichen und die aktuellen Handlungsspielrdume der Planung

aufzeigen.

Im Laufe dieses Kapitels werden daher fir jedes ,gute Beispiel* einzeln unter anderem

folgende Fragen beantwortet werden:

Wie war die zeitliche Entwicklung? Wer waren die beteiligten Akteure?

8 BW+ ist ein Programm des Umwelt-Ministeriums von Baden-Wiirttemberg zur Férderung von Forschungen im
Nachhaltigkeitsbereich.
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Wie war die Rolle der Raumplanung im Entwicklungsprozess? Welche raumplanerischen
Instrumente kamen bei der Umsetzung zum Einsatz? Wie konnten Schwierigkeiten, die fur
Brachflachenrevitalisierungen typisch sind (Altlasten, behérdliche Auflagen, Image, etc.),

Uberwunden werden?.

Um die Beispiele in ihrem Uberdrtlichen Kontext zu verstehen, erscheint es jedoch zuerst
sinnvoll, einen Uberblick tiber die tiberértlichen Rahmenbedingungen in Baden-Wiirttemberg
zu geben.

Es folgt daher zun&chst ein Einblick Uber die raumrelevanten Entwicklungen in dem
sudwestdeutschen Bundesland, bevor schlieBlich die konkreten Projekte vorgestellt und

analysiert werden.

33



4.1 UBERBLICK UBER DIE RAUMRELEVANTEN ENTWICKLUNGEN IN BADEN-
WURTTEMBERG

4.1.1 Lageim Raum

Baden-Wurttemberg ist das drittgrof3te von
16 deutschen Bundeslandern, sowohl
flachen- als auch bevolkerungsmallig. Es
liegt im Stdwesten Deutschlands und grenzt
an die Schweiz und Frankreich, sowie an
die deutschen Bundeslander Rheinland-
Pfalz, Hessen und Bayern. Uber den
Bodensee ist Baden-Wirttemberg mit

Vorarlberg verbunden.

Abb.7: Baden-Wirttemberg in Europa
(Landesentwicklungsbericht Baden-Wrttemberg (LEB), 2005, S.38)

4.1.2 Bevdlkerungsentwicklung und Flacheninanspruchnahme

Bei der Bevolkerungsentwicklung ist ein rasanter Anstieg der Einwohnerzahlen in den letzten
Jahrzehnten zu beobachten. Von 1950 bis 2003 wuchs die Landesbevdélkerung von 6,4 Mio.
auf 10,7 Mio. Einwohner, das entspricht einem Bevoilkerungswachstum von ca. 64% (vgl.
Landesentwicklungsbericht Baden-Wirttemberg (LEB), 2005, S. 40). Das Bundesland
Baden-Wiurttemberg ist damit bevdlkerungsreicher als die meisten der 27 EU-

Mitgliedsstaaten.
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Abb.8: Bevolkerungsentwicklung in Baden-Wirttemberg - (LEB, 2005 )- eigene Darstellung
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Der Anstieg erfolgte nicht gleichméaRig. Wahrend es in den 1950er und 1969er Jahren
durchgehend hohe Zuwéchse von durchschnittlich 1,6-1,9%/Jahr gab, folgte danach eine
Stagnation, die in den Jahren 1988-1994 von einer neuerlichen Zuwachswelle abgeldst
wurde. Diese Wachstumswelle lasst sich durch die weltpolitischen Ereignisse zu jener Zeit
erklaren. Der Fall des Eisernen Vorhangs und die Wiedervereinigung Deutschlands hatten
den Zuzug von deutschstammigen Spéataussiedlern aus den ehemaligen Ostblockstaaten,
sowie Zuwanderung aus den ostdeutschen Bundeslandern zur Folge und der Krieg im
ehemaligen Jugoslawien brachte viele Fliichtlinge nach Baden-Wirttemberg.

Der Bevoélkerungsanstieg ist nach 1994 auf durchschnittlich 0,5%/Jahr zuriickgegangen.
Dieser Anstieg ist jedoch auch mehrheitlich auf Migrationsgewinne zuriickzufiuihren. Das
Geburtenplus lag 2003 bei 364 Personen und in Zukunft ist mit einem Geburtendefizit zu
rechnen, sodass ein weiterer Bevolkerungsanstieg nur auf Nettozuwanderung beruhen kann
(val. LEB, 2005, S. 40).

Die Bevolkerungsprognosen fur die nachsten Jahrzehnte gehen von einem weiteren
zuwanderungsbasiertem Bevolkerungsanstieg bis 2025 aus. Dann wird das Bundesland mit
11,19 Mio. Einwohnern den voraussichtlichen Bevolkerungshéchststand erreicht haben und
es folgt ein Bevolkerungsrickgang, da die Zuwanderung das Geburtendefizit nicht mehr
ausgleichen wird kénnen. Gleichzeitig vollzieht sich ein demographischer Wandel — die
Bevolkerung altert. (vgl. LEB, 2005, S. 198-199)

Bevilkerung 1950 bhis 2000
sowie Vorausrechnung bis 2050 in Baden-wirttemberg

o 12 i -
@ o op 85 Jahre und alter
2
= 1|:| ? ol"'D
= 60 bis unter 85 Jahre
g
0,2 %
' 20 bis unter 60 Jahre
5o ol 47 %
55:%
|
unter 20 Jahre -
|
1950 15975 2000 zons 2025 z050

Abb.9: Bevdlkerungsprognose fur Baden-Wurttemberg
(statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, 2007)
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Schon mit dem jetzigen Einwohnerstand von ca. 10, 7 Millionen Einwohnern auf einer Flache
von 35 752 kmz? ergibt sich mit 299 EW/km?2 eine hohe Bevolkerungsdichte, die um das 2,5-
fache Uber dem Durchschnitt der Europaischen Union liegt (vgl. LEB, 2005, S. 37).

Die wUberdurchschnittliche Dichte wirkt sich raumordnerisch durchaus positiv aus, da sie auf
eine gute Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen schliel3en lasst und
die Tragfahigkeit diverser Infrastruktureinrichtungen gewahrleistet.

Der Druck auf die Ressource Boden ist aber dementsprechend hoch, was sich in der
Umnutzung von naturnahen Flachen zu Siedlungs- und Verkehrsflachen ausdruckt.

Anteil Letzterer an der Landesflache hat sich in den letzten 50 Jahren tberproportional zum

Bevolkerungsanstieg entwickelt.

Wahrend 1952 6,2% der Landesflache als Siedlungs- und Verkehrsflache tatsachlich genutzt
wurden, waren es 2003 bereits 13,5%. In absoluten Zahlen betragt dieser Zuwachs 2640
km2, Das bedeutet ein Wachstum von 120% in 50 Jahren. Im gleichen Zeitraum ist die
Bevolkerung um ,nur” 60% gewachsen (vgl. LEB, 2005, S. 123-127).

Neben dem Bevdlkerungswachstum muss es daher weitere Grinde flr den rasanten
Flachenverbrauch geben, wie zum Beispiel die zunehmende Motorisierung der Bevdlkerung
und die durch Wohlstand gestiegenen Anspriiche an den Wohnraum. Besonders bedeutend
in diesem Zusammenhang ist die sogenannte ,Individualisierung” der Gesellschaft. Diese

auRerst sich in der Zahl der Haushalte.

4.1.3 Haushaltsentwicklung

Die Zahl der Haushalte ist in der gleichen GrdRRenordnung gestiegen wie der Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsflache an der Landesflache. Das bedeutet, dass die Flache, die
einem Haushalt zur Verfligung steht, zwar ungeféahr gleich geblieben, die durchschnittliche
Haushaltsgré3e jedoch geringer als friher ist (vgl. LEB, 2005, S. 123f.). Dem/der einzelnen
Birgerin steht heute daher wesentlich mehr Flache zur Verfigung. Im Vergleichszeitraum
1994-2003 etwa stieg die Wohnflache pro Kopf von 37,6 m? auf 40,9 m2. In Zukunft ist mit
einer Fortfihrung dieses Trends zu rechnen, denn die aktuelle Versorgungslage ist in
Baden-Wrttemberg durch Wohnungsdefizite geprégt, obwohl massive Bautéatigkeiten in den
1990er Jahren zu einer Entspannung gefihrt haben, gibt es nach wie vor mehr Nachfrage
als Angebot an Wohnraum. Bemerkenswert an der Entwicklung der Wohnverhaltnisse ist
aufRerdem der zunehmende Trend zum Einfamilienhaus.

Wahrend beim Mehrfamilienhausbau zwischen 1994 und 2003 ein deutlicher Riickgang
erkennbar ist, stieg der Fertigstellungsanteil von Einfamilienh&usern an der Gesamtzahl der
Wohnungs-Neubauten von 17% im Jahr 1994 auf 47% 2003. Das heif3t, dass im Jahr 2003
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fast die Halfte aller Neubauwohnungen in Baden-Wirttemberg im Einfamilienhausbau erstellt
wurde (vgl. LEB, 2005, S. 60ff.).

Diese Entwicklung wirkt entsprechend negativ auf den Flachenverbrauch, der in den letzten
Jahren kontinuierlich anstieg. Der tagliche Zuwachs hat sich jedoch verringert.

4.1.4 Flachenverbrauch

Anderungen der Siedlungs- und Yerkehrsflache
in Baden-Wiirttemberg
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Abb.10: Bodenflache in Baden-Wirttemberg nach Art der tatsachlichen Nutzung
(Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, 2007)

Der aktuelle Rickgang beim taglichen Zuwachs ist zwar vermutlich auf die wirtschaftliche
Wachstumsschwache der letzten Jahre und einen damit verbundenen Bauriickgang
zuriickzufuhren (vgl. LEB, 2005, S. 127), der Trend ist jedoch im Sinne eines nachhaltigen
Umgangs mit der Ressource Boden positiv und die politischen Ziele fur die zuklnftige
Flachenbewirtschaftung sind hoch.

Im Koalitionsvertrag der neuen deutschen Bundesregierung wurde das Ziel einer
bundesweiten Reduktion der Flacheninanspruchnahme auf 30 ha/Tag bis zum Jahr 2020
verankert. FUr Baden Wirttemberg bedeutet das eine Reduktion des taglichen Zuwachses
auf 3 ha/Tag (vgl. WOLLPER, 2004. S.46).

Bautatigkeiten werden daher in Zukunft verstarkt auf bereits vorhandenen Siedlungs- und
Verkehrsflachen stattzufinden haben. Dem Prinzip der Innenentwicklung von Siedlungen und
Stadten und damit auch dem Instrument Brachflachenrecycling wurde mit dieser politischen

Zielsetzung zusatzliche Bedeutung gegeben.
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4.1.5 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Baden-Wurttemberg zahlt zu den leistungsstarksten Wirtschaftsregionen Europas. Es ist im

europaischen Vergleich (EU 15) durch eine Uberdurchschnittliche Erwerbstatigkeitsquote und

eine unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote gekennzeichnet. Die Wirtschaftskraft,

gemessen am Bruttoinlandsprodukt 2003, ist mit 29 500€/EW sehr hoch, in Osterreich gab
es beispielsweise im Jahr 2003 ein BIP von 27 800 €/EW (vgl. LEB, 2005, S. 39).

4.1.6 Zusammenfassung

Die uberdrtlichen Ausgangsbedingungen fir Flachenrecyclingprojekte sind in Baden-

Wirttemberg durch folgende Faktoren gepragt:

Hohe Bevdlkerungsdichte — die hohe Bevdlkerungsdichte (299 EW/km?2) hat einen
hohen Nutzungsdruck auf die Ressource Boden zur Folge. Gleichzeitig gewahrleistet
sie aber eine gute Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen.
Weiteres Bevolkerungswachstum innerhalb der nachsten 20 Jahre — bis 2025
prognostiziert das statistische Landesamt Baden-Wirttemberg steigende
Bevolkerungszahlen. Der Hochststand wird bei ca. 11 Mio. Einwohnern liegen.
Alterung der Bevélkerung — es vollzieht sich ein demographischer Wandel, der neue
Herausforderungen fir die Stadtentwicklung mit sich bringen wird (altengerechtes
Wohnen, gute Versorgung mit Arzten und Pflegeeinrichtungen, etc.).
Individualisierung der Gesellschaft: Die Zahl der Haushalte ist deutlich gewachsen.
Obwohl die Wohnflache pro Haushalt ungeféhr gleich ist, ist die durchschnittliche
Haushaltsgrée (wie viele Personen leben in einem Haushalt) geringer als friher.
Kontinuierlicher Anstieg der Wohnflache pro Kopf

Wohnungsdefizite — trotz Entspannung in den letzten Jahren ist die Nachfrage nach
Wohnraum nach wie vor gréRer als das Angebot.

Trend zum Einfamilienhaus — der Anteil des Einfamilienhausbau an der Gesamtzahl
der Neubauten ist stark angestiegen, wéhrend der Mehrfamilienhausbau deutlich
zurickgegangen ist.

Verbrauch von naturnahen Flachen — der Anteil von Verkehrs- und Siedlungsflachen
an der gesamten Landesflache steigt weiter kontinuierlich, wenn auch etwas
schwacher als am Ende der 1990er Jahre.

Wirtschaftsstarke — Baden-Wirttemberg ist ein europdisches Wirtschaftszentrum.
Seiner Wirtschaftsstarke verdankt das Bundesland das Bevolkerungswachstum, da

es dadurch ein attraktives Einwanderungsland ist.

Diese raumrelevanten Faktoren wirken in mehr oder weniger starkem Ausmal auf alle der

im Folgenden dargestellten Gemeinden und Projekte ein.
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4.2 SCHARNHAUSER PARK °

Der ,Scharnhauser Park" in der Stadt Ostfildern ist das erste Projekt, das im Rahmen dieser

Arbeit vorgestellt wird.

4.2.1 Ortliche Ausgangsbedingungen

OSTFILDERN

Abb.11: Die Lage von Ostfildern (rot) in Baden-Wurttemberg
Eigene Darstellung

Ostfildern hat rund 34 000
Einwohner (Stand 2005) und ist
Teil des Ballungsraumes Stuttgart.
Ostfildern hat sich als ,Wohnstadt®
etabliert, was bedeutet, dass viele
Leute in Stuttgart arbeiten, es aber
bevorzugen, in Ostfildern zu leben.
Die Stadt selbst gibt es erst seit
den 1970er Jahren. Damals
wurden im Zuge einer
Gemeindereform 4 Dorfer, ndmlich
die heutigen Stadtteile Nellingen,
Ruit, Scharnhausen und Kemnat zu
einer Gemeinde zusammengelegt.
Dementsprechend zerstreut ist die
Siedlungsstruktur, denn die
Stadtteile sind untereinander nicht
verbunden, sondern durch
weitlaufige Grunflachen getrennt

(vgl. www.ostfildern.de).

o Die Informationen zu diesem Unterkapitel stammen, auRer anders angegeben, alle aus eigenen Recherchen vor Ort, oder von
einem Interview am 8.11.2006 mit Herrn Jansen, dem Leiter des Fachbereiches Planung der Stadt Ostfildern. Der
Interviewleitfaden wurde vom Institut SOFIA der Universitat Darmstadt zusammengestellt. Die Befragung von der Verfasserin
gemeinsam mit Frau Dr. Susann Schuster (ehem. Projektleiterin des BW+ Forschungsprojektes tber die volkswirtschaftlichen

Folgewirkungen von Brachflachenrecycling) durchgefuhrt.
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Abb.12: die Gemeinde Ostfildern mit ihren 6 Stadtteilen — Ruit, Kemnat, Parksiedlung, Nellingen, Scharnhausen und
Scharnhauser Park (www.stadtplan-ostfildern.de)

Die Abbildung zeigt die zergliederte Struktur der Gemeinde, die mittlerweile aus 6
verschiedenen Stadtteilen besteht.

Neben den alten Doérfern Ruit, Kemnat, Scharnhausen und Nellingen, gibt es die
Parksiedlung™ und den Scharnhauser Park als neue Staditteile.

Der Scharnhauser Park wird auch als ,die neue Mitte* bezeichnet, denn er liegt im Zentrum
des Gemeindegebiets.

Die Verkehrsanbindung von Ostfildern ist gut. Es ist durch die U-Bahn Linien U7 und U8 an
den offentlichen Nahverkehr von Stuttgart angebunden und Uber den Anschluss Esslingen
an die Autobahn A8. Im Scharnhauser Park gibt es 2 Haltestellen der Linien U7 und U8,

sowie Autobusverbindungen in die benachbarte Stadt Esslingen.

4.2.2 Projektverlauf

Die Nachfrage nach Wohnraum ist in Ostfildern, wie in der gesamten Region um den
Ballungsraum Stuttgart, gro3. Die Stadt hat deshalb in den 1990er Jahren beschlossen,
einen neuen Stadtteil, den Scharnhauser Park, auf einer ehemaligen Anlage des

amerikanischen Militars zu entwickeln.

% bie Parksiedlung ist ein Wohngebiet aus den 1960er Jahren. Seit Marz 2006 ist die Parksiedlung ein eigener

Stadtteil, davor gehérte sie zur Gemarkung Nellingen.
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Die folgende Tabelle zeigt die wichtigsten Kenndaten zu diesem Projekt auf einen Blick:

Scharnhauser Park — Ostfildern

Projektentwickler SEG (Siedlungs- und Entwicklungsgesellschaft) Ostfildern -
ein Tochterunternehmen der Stadt Ostfildern

Grof3e des Areals 150 ha

Lage im Ort Zentral

\Vornutzung

Art der vorhergehenden Nutzung militérisch - Stutzpunkt der US-Armee
Nutzungsaufgabe 1992
Kontaminationen punktuelle Kontaminationen durch

Mineraldlkohlenwasserstoffe, aromatische Kohlenwasserstoffe

und Blei
Dauer der Brachlage Ca. 1 1/2 Jahre
Dauer der Projektabwicklung insgesamt 20 Jahre
neue Nutzung
Art der neuen Nutzung Wohnen und Gewerbe
Einwohner 5000 (Stand 2006); 9000 nach Fertigstellung aller Gebaude
Arbeitsplatze 1000 (Stand 2006); 2000 nach Fertigstellung

Tab.2.: Kenndaten Scharnhauser Park; eigene Erhebung

Den Anstol3 zu dem Projekt gab der Abzug der US-amerikanischen Truppen.

Nach der Wiedervereinigung Deutschlands wurden viele Militarstitzpunkte aufgelassen, da
die politische Stabilitat gesichert war. Auch die ,Nellingen Barracks" in Ostfildern, die seit
dem zweiten Weltkrieg von der amerikanischen Armee genutzt wurden, wurden im

November 1992 endgultig geraumt.

Zu diesem Zeitpunkt befanden sich auf dem Gelande inmitten der Streusiedlung Ostfildern
157 Militargebaude. Die Bebauung, bestehend aus Offizierswohnungen,
Mannschaftsgebduden, Generalsgebaude, Militarspital und Betriebseinrichtungen wie
Tankstellen und Hubschrauberhangars befanden sich alle im Osten des Geldndes. Im
Westen war eine grofRe Freiflache, die als Flugfeld genutzt wurde. Insgesamt war weniger

als die Halfte des Areals bebaut.
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Abb.13, 14 und 15: Der Scharnhauser Park als
Stutzpunkt der US Armee: Luftaufnahme (links);
Hubschrauberhangar (oben); ,main gate“ (unten)
(www.billybils.de)

Schon vor Abzug der Truppen hat die Stadt mit der Konzipierung der Nachnutzung
begonnen. Projektentwickler ist die Siedlungs- und Entwicklungsgesellschaft Ostfildern
(SEG), ein Tochterunternehmen der Stadt, welches neben der EntwicklungsmalRhahme
Scharnhauser Park auch die Stadterneuerung in den anderen Stadtteilen betreut. Die SEG
arbeitet sehr eng mit der Stadtverwaltung zusammen. Ihre Arbeit wird durch die Stadt und

das Land Baden-Wurttemberg finanziert.

1992 wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb zur Neugestaltung des Gelandes
ausgeschrieben, den das Stuttgarter Biro Janson+Wolfrum fir sich entschied. Die
Architekten entwarfen einen stadtebaulichen Rahmenplan, an dem die Stadt bis heute
festhalt und der die einheitliche Planung der EntwicklungsmafRnahme Scharnhauser Park
garantiert. Die Satzung Uber die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ist im Jahr 1995 in
Kraft getreten.

Schon ein Jahr zuvor, im Jahr 1994, kaufte die Stadt einen Grof3teil der Flachen vom Bund.
Die Verhandlungen mit dem anderen ,groBen“ Grundbesitzer, dem Haus Wdrttemberg,
gestalteten sich etwas langwieriger. SchlieBlich wurde aber ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen, der die Kooperation regelt. Das Haus Wirttemberg ist bis heute im Besitz
von 1/3 der Flachen im Scharnhauser Park und beteiligt sich im Gegenzug auch an 1/3 der

Kosten.

42



In den Jahren 1994 und 1995 wurden fast alle Gebaude der ,Nellingen Barracks"
abgerissen, denn die Bausubstanz war, bis auf die Offizierswohnungen im Norden,
mangelhaft. Die Bodensanierungsmal3nahmen begannen 1996. Es gab zu dem Zeitpunkt
punktuelle Kontaminationen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen und aromatischen
Kohlenwasserstoffen, die durch die Tankstellen, die Hubschrauberhangars und die
Fahrzeughallen der amerikanischen Truppen verursacht wurden. Auf dem ehemaligen
Schiel3stand gab es aufRerdem Bleieintragungen. Das Grundwasser wurde durch die
Verunreinigungen nicht beeintrachtigt.

Der Beginn der Wiedernutzung des Gelédndes fand parallel zu den Rickbaumafl3nahmen
bereits 1994 statt. Ab diesem Zeitpunkt wurde die ehemalige ,Housing Area“ des US-Militars
im Norden des Areals vermietet. Die 20 viergeschossigen Wohngebaude waren friher
Wohnungen fir Offiziere und Unteroffiziere mitsamt ihren Familien. Sie wurden saniert und
an die Zivilbevoélkerung vermietet. Mittlerweile wurden sie auf3erdem durch Neubauten, 8-

geschossige Turmhauser, erganzt.

Ende des Jahres 2006 waren bereits tber 2000 Wohneinheiten auf dem Gelande realisiert.
Im Osten gibt es ein Reihenhausgebiet mit zweigeschossigen Reihen-, Doppel- und
Atriumhausern. Nach Westen orientiert sich die sogenannte ,Gartenstadt im Park“, ein
Gebiet mit 4-geschossigen Wohnbauten. Zwischen den einzelnen Gebauden gibt es
Grunflachen, die als Einzelgarten oder als Gemeinschaftsflache genutzt werden kénnen.

Bis zur Fertigstellung im Jahr 2010 sollen auf dem Gebiet insgesamt 3500 Wohneinheiten
realisiert werden. Einen kleinen Einblick in die unterschiedlichen Wohnbauformen auf dem

Areal bieten die folgenden Abbildungen:

Abb.16: Wohnbauformen im Scharnhauser Park - ehemalige ,Housing Area“, Turmhauser, Reihenhduser,
Geschosswohnbauten in der ,Gartenstadt im Park® (v.l.n.r.)
(Eigene Fotografien)
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Investorinnen

Die Bauprojekte werden von Bautragern durchgefiihrt. Sie kaufen Grund von der Stadt und
planen und bauen die Wohngeb&ude. Die einzelnen Wohneinheiten werden schliefilich an
private Eigentimer weiterverkauft. Bei den Bautragern handelt es entweder um das
Siedlungswerk , eine gemeinnutzige Gesellschaft fur Siedlungs- und Wohnungsbau, oder um
Bauunternehmerinnen aus der Umgebung (Bauunternehmung Steigerwald, Esslinger Dorant

Wohnwerte, Mérk-Bau, etc.).

Stadtteilplanung

Der Scharnhauser Park ist nicht als reines Wohnviertel konzipiert, sondern stellt den
Anspruch, ein neuer Stadtteil zu sein. Es befinden sich daher neben den Wohnbauten auch
einige offentliche Einrichtungen (Stadthaus, Kindergarten, Schule) und neben der Widmung
Wohngebiet gibt es auch ein Gewerbegebiet und ein Kerngebiet.

Im Kerngebiet sind neben Wohnungen auch Supermarkte, Lokale und Blros angesiedelt, um
die Nahversorgung der Bewohnerlnnen zu gewahrleisten.

Das Gewerbegebiet befindet sich im Siden des Areals. Insgesamt gibt es auf dem Geléande
zum jetzigen Zeitpunkt etwa 1000 Arbeitsplatze. Bei Fertigstellung sollen es um die 2000
sein. Das Verhaltnis zwischen Arbeitsplatzen und Bewohnern liegt dann in etwa bei 2:9 und

ist damit dem gesamtstadtischen Verhaltnis angepasst.
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Freiraumentwicklung
Ein weiterer wesentlicher Punkt bei der Gestaltung des Scharnhauser Parks waren die

Freiraume.

Im Jahr 2002 wurde auf dem Gelande des
Scharnhauser Parks die Landesgartenschau
BW ausgetragen. Diese attraktive
| Zwischennutzung der Flache wurde zur Halfte
7 vom Land Baden-Wirttemberg mitfinanziert.
Durch die Landesgartenschau war es mdoglich,
Freiraume zu gestalten und sie anschlieRend,
als offentliche Raume, im neuen Stadtteil zu
nutzen. Das Resultat ist ein qualitatives Netz
| an offentlichen Griin- und Erholungsflachen,
welches sich heute Uber das Gelande
erstreckt.

Das beste Beispiel dafur st die
Landschaftstreppe. Sie ist einen Kilometer
lang und 40 Meter breit und bildet eine
wichtige fuRBlaufige ErschlieBungsachse durch
. das Areal. AuBerdem erfillt sie eine Funktion
__ als Wasserfilter. Das Regenwasser wird

-~ gesammelt und Uber die Rasenflachen der

Abb.17.: Landschaftstreppe als Hauptachse .

www.beton.org).

Projektablauf im Uberblick

Im Jahr 2010 soll das Projekt ,Scharnhauser Park” endgiltig abgeschlossen werden. Einen
Uberblick uber die gesamte Zeitspanne der Projektentwicklung und die wichtigsten
.Meilensteine” soll die folgende Abbildung bieten.

“housing area” Stadtbahnanschluss
Stadt beginnt ~ wird vermietet Giberdrtliche 2000
mit der 1994 Rahmenplan strafen Fertigstellung
Konzipierung beschlossen 19g9g des Projektes
1990 1996 2010
e S —
1992 1996 2002
Abzug der Flachennutzungsplan- Landes-
US-Truppen Anderung tritt in Kraft gartenschau
Gutachten

Bodensanierungsmafnahmen
abschnittsweise Erstellung der Bebauungspléne

Abb.18: Uberblick tiber den zeitlichen Verlauf des Projektes
(Eigene Darstellung)
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4.2.3 Raumplanerische Analyse des Projektbeispiels Scharnhauser Park

In diesem Unterkapitel erfolgt zuerst die Auseinandersetzung mit der Projektumsetzung.
Danach wird untersucht, welche Grundsétze die Planung bei der Konzipierung verfolgte und

wie sich der Scharnhauser Park in drtliche und Gberértliche Entwicklungskonzepte einfiigt.

Raumplanerische Umsetzung des Projektes

Instrumente, die bei der Umsetzung des Projektes zum Tragen kamen, waren der
Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan, sowie aus dem besonderen Stadtebaurecht
die staddtebauliche Entwicklungsmaflinahme nach 8165 BauGB und ein stadtebaulicher

Vertrag.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wurde auf Basis des Rahmenplans, der vom Architekturbiro
Janson+Wolfrum erstellt wurde, im September 1996 geandert. Die vorherige Widmung des
Areals lautete auf ,Sondergebiet (Bund)" ohne weitere Konkretisierung. Heute finden sich im

Flachennutzungsplan (siehe Abbildung.18) folgende Widmungen:

Wohnbauflachen — der flachenmaRig gro3te Anteil ist Wohngebiet.
Griunflachen — diese Widmung beinhaltet Sportplatze (grof3e Sportplatzanlage
im Nordwesten), Dauerkleingartenanlagen, Spielplatze und Parkanlagen.
Gemischte Bauflachen — Hier kann sowohl Wohnnutzung als auch
Gewerbenutzung stattfinden. Die Mischgebietflachen befinden sich im
Zentrum des Scharnhauser Parks.
Gewerbliche Bauflachen — im Siden des Areals.

/44 Gemischte Bauflachen stark durchgrint — diese Sondernutzung beschreibt die
Flache am sudlichen Ende des Areals.
Flachen fir den Gemeinbedarf — Raum fur Schulen, Kinder- und
Jugendeinrichtungen, Mehrzweckhallen, etc.
Flachen  fuar die  Landwirtschaft —mit  Erganzungsfunktion.  Die
landwirtschaftlichen Flachen im Scharnhauser Park liegen zur Halfte im
Naturschutzgebiet (schwarz umrandet). Aul3erdem gibt es Spazierwege und
man kann Austellungsstiicke der Landesgartenschau 2002 betrachten, die von

einem Birgerverein betreut und somit dauerhaft erhalten werden.
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Abb.19: Flachennutzungsplan Scharnhauser Park, 2007
(www.ostfildern.de)

Der Plan (Stand Ende 2006) zeigt die raumliche Aufteilung der bestehenden Nutzungen (voll
ausgefillte Flachen) und der geplanten Nutzungen (umrandete weil3e Flachen).

Die rote Linie zeigt die Grenzen des Altbestandes auf (Nellingen Barracks). Die blaue Linie
begrenzt den Entwicklungsbereich Scharnhauser Park. Die beiden Linien sind nicht
deckungsgleich, sondern im Rahmen der Wiedernutzung wurde das Areal im Nordosten und

im Sudosten erweitert.

Bebauungsplanung

Aus dem Flachennutzungsplan heraus wurden die Bebauungsplane entwickelt. Dort finden
sich allgemein verbindliche Festlegungen fur die Bebauung des Gelandes. Die
Bebauungsplanung fir den Scharnhauser Park erfolgt abschnittsweise, um die sozialen,
infrastrukturellen und finanziellen Belastungen fur die Kommune zu steuern.

In den Bebauungsplanen werden bauliche oder sonstige Nutzungen detailliert festgelegt und
das Mal’ der baulichen Nutzung bestimmt.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplane umfasst 103,4 ha des 140 ha groRRen
Gesamtareals. Keine Bebauungsplane liegen fir die landwirtschaftlichen Flachen vor.
Innerhalb ihres Geltungsbereiches umfasst die Bebauungsplanung verschiedene
Nutzungsarten in unterschiedlichem GréRenausmali. Die folgende Aufschliisselung zeigt die
Flachenaufteilung des Gebietes laut Bebauungsplanen (vgl. KASPER, 2005, S.33):
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» T7ha Sportanlagen
* 10 ha private und Uberdrtliche Grinflachen
* 12,6 ha Gberortliche Erschlie3ung
» 3,7 ha Gewerbegebiet
» 70,1 ha Bruttowohnbauland davon 29,7 ha Infrastrukturflache untergliedert in:
0 2,2 ha Gemeinbedarf, Gewerbe- und Sondergebiete (konkret: Grundschule,
Hauptschule und Kindergarten)
o 13,7 ha ErschlieBung/Stral3en
o 13,8 ha Erholungs-, Sport- Grin- und Freiflachen

* 40,4 ha Nettowohnbauland (Bruttowohnbauland abziglich Infrastrukturflachen)

Die maximal nutzbare Flache ist in den Bebauungsplanen mit der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt.

Die durchschnittliche Grundflachenzahl im Scharnhauser Park hat einen Wert zwischen 0,4
und 0,5. Die durchschnittliche Geschossflachenzahl liegt zwischen 1,2 und 1,3 (vgl.
KASPER, 2005, S. 33). Das bedeutet, dass zwischen 40% und 50% des Grundstickes
Uberbaut werden durfen und, dass die Geschossflache aller Vollgeschosse eines Gebaudes
maximal das 1,2- bis 1,3-fache der Grundflache betragen darf.

Fir den Scharnhauser Park bedeutet das eine Gesamtwohnflache von ca. 50,5 ha
(Nettowohnbauland multipliziert mit der durchschnittlichen Geschossflachenzahl 1,25).

Je nach Gebietstypologie kann es jedoch zu grof3en Abweichungen vom Durchschnittswert
kommen. Im Kerngebiet und im Gebiet der Turmhauser sind in den Bebauungsplanen zum

Beispiel Geschossflachenzahlen von 3,0-3,6 vorgesehen.

Leerstande und Grundstickspreise

Wohnungsleerstande im Scharnhauser Park unterliegen einer Fluktuation. Wenn viele
Gebéaude gleichzeitig fertiggestellt werden, ist die Vermarktung der Wohnungen schwieriger.

Durchschnittlich sind jedoch ein halbes Jahr nach Fertigstellung alle Wohnungen verkauft.

Die aktuellen Grundstlckspreise auf dem Areal gestalten sich laut Herrn Jansen (Leiter des
Fachbereiches Planung der Stadt Ostfildern) folgender Maf3en:

* m?2Wohnland: 450€ +/- 20 €

 mz2gewerbliches Bauland: 200€

* m2 Mischgebiet: je nach Qualitat zwischen dem mz2-Preis fur Wohnland und dem mz-

Preis fur gewerbliches Bauland.
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Die Differenz zwischen diesen aktuellen Grundstiickspreisen und dem Betrag, den die
Kommune zu Beginn der Maflinahme fur die Flachen bezahlt hat, hat wesentlich zur
Finanzierung beigetragen. Damals konnten die Grundstiicke, je nach Lage im Areal, zu 3
verschiedenen Preisklassen vom Bund und von privaten Kleineigentimern erworben
werden:
» Die ,housing area” im Norden wurde zum durchschnittlichen Baulandpreis +50% vom
Wert der Gebaude gekauft
e Fur die Flachen im bebaubaren Teil des Geldndes wurde der Preis fur
Bauerwartungsland vergitet und
» Der restliche Grund wurde zu dem Preis gekauft, den er vor seiner militdrischen

Nutzung hatte. Der damalige Wert war ca. 3 Reichsmark pro m2,

Die konkreten Zahlen zu Grundstiickserwerb und Grundsticksverkauf werden, auf Wunsch
der Siedlungs- und Entwicklungsgesellschaft Ostfildern, in dieser Arbeit vertraulich
behandelt. Die Relation gestaltet sich so, dass die Grundstiicke im Jahr 1994 zu einem Preis
von ca.16% des spateren Wiederverkaufswertes erworben wurden.

Mit den restlichen 84%, dem sogenannten Entwicklungsgewinn, wurde die Ma3nahme zum

Grofiteil finanziert.

Die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme - 8165

Die Anwendung des 8165 BauGB war bei der Entwicklung des Scharnhauser Parks aus
mehreren Grinden wesentlich:

Durch Festlegung des Gelédndes als stadtebaulicher Entwicklungsbereich im Grundbuch,
konnte der anfangliche Kaufwert niedrig festgesetzt werden, da die zukinftige Entwicklung
beim Kauf keine Rolle spielte. Das Vorverkaufsrecht sicherte der Gemeinde auf3erdem den
gesamten Grundstiicksbesitz zu und die Mdglichkeit der Enteignung starkte ihre Position in
der Verhandlung mit den Grundstickseigentimerinnen, die nicht verkaufen wollten. So
konnte etwa mit dem Haus Wdurttemberg, das 1/3 der Flachen besitzt, nach einjahrigen
Verhandlungen ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden, der das Haus
Wirttemberg, das seine Grundstiicke behalten konnte, zu einer Kostenbeteiligung (1/3 der

Gesamtkosten der EntwicklungsmalRhahme) verpflichtet.
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Grundsatze und Zielvorstellungen der Planung
Bei der Umsetzung der Revitalisierung orientierten sich die ausfihrenden Planerinnen an

folgenden Grundsatzen:

Kurze Wege
Ist die bei Fertigstellung geplante Einwohnerzahl von 9000 erreicht, wird die Einwohnerdichte

im Nettowohnbauland 223 Personen/ha betragen (vgl. KASPER, 2005, S.33).
Die Dichte ermdglicht eine gute Versorgung der Einwohner mit 6ffentlichem Verkehr und
offentlichen Einrichtungen. Im Scharnhauser Park schaffen folgende Anlagen und

Einrichtungen kurze Wege fiir die Bewohnerlnnen:

< Offentlicher Verkehr
» Stadtbahnanschlisse — im Zuge der EntwicklungsmalRnahme wurde die Stadtbahn
von Stuttgart Uber Heumaden bis nach Ostfildern verlangert. Der Scharnhauser Park
ist damit an die U7 und die U8 angebunden. Die Fahrzeit ins Zentrum von Stuttgart
betragt ungefahr 25min.
» Buslinien 120 und 122 —Verbindung nach Esslingen, Stuttgart-Flughafen und
Wolfschlugen.
% Offentliche Einrichtungen
» Kindergarten, Grundschule und Hauptschule — die Bevdlkerung weist zur Zeit
Uberdurchschnittlich viele junge Familien auf. Sinkt die Nachfrage nach
Kinderbetreuungsplatzen im Laufe der Jahre, kénnen ein Teil der Grundschule und
die Kindergarten im Siuden des Areals durch wenige Eingriffe in Blrogebaude
umgewandelt werden. Wéahrend die Kindergarten und die Grundschule ausschliel3lich
den Bedarf des Scharnhauser Parks decken, nimmt die Hauptschule auch
,Uberhange* von anderen Stadtteilen auf.
» Sport- und Spielflachen
» Stadthaus — bietet kommunale Dienstleistungen, beherbergt eine 6ffentliche Blicherei
und stellt auRerdem Raume fir Aktivitdten der Blrgerlnnen bereit.
+« Nahversorgung
» Drei Supermarkte
» Backerei und gastronomische Einrichtungen
» Medizinische Versorgung — auf dem Gelande gibt es eine Apotheke, einen Hautarzt

und eine Zahnéarztin
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Okologische Planung

Die Schaffung eines durchmischten Stadtteils mit dichter Bebauung und ausreichender
Nahversorgung hat auch 0Okologische Beweggrinde. Die Okologische Vertraglichkeit der
Entwicklungsmaflinahme war eines der Hauptanliegen der Planung.

Neben der Investition in den 6ffentlichen Nahverkehr, duRerst sich diese Leitvorstellung in

diesen Projekten (vgl. www.ostfildern.de):

» Niedrigenergiehauser - alle Hauser wurden in Niedrigenergiebauweise realisiert

* Fernwarme — alle Gebaude im Park sind an ein Fernwarmekraftwerk angeschlossen,
das hauptsachlich mit Abfallholz betrieben wird.

» Landschaftstreppe - Die Regenwasserentsorgung erfolgt tber Rinnen, Graben und
Versickerungsflachen. Sie wird durch die Hanglage des Gebietes beglnstigt.

» Altlastenmanagement - Das Abbruchmaterial der ehemaligen Kasernengebéude
wurde zum groBten Teil zu Gelandemodellierung und fur Straf3en und Sportplatze

wiederverwendet.

Eingliederung des Scharnhauser Parks in drtliche und Gberértliche Plane

Eingliederung in die Gesamtstadt

Der Scharnhauser Park ist bis 2010 der Schwerpunkt der ortlichen Planung der Stadt
Ostfildern und spielt damit, fir die zukunftige Entwicklung der Gesamtstadt bzw. der
einzelnen Stadtteile eine wichtige Rolle. Praktisch alle Neubauten der letzten zehn Jahre
wurden auf diesem Gelande verwirklicht. Um die Investitionen in den Scharnhauser Park zu
fordern und den neuen Stadtteil damit zu starken, wurde die Flachenwidmung bzw. die
Erlassung von Bebauungsplanen, in den anderen Stadtteilen restriktiv gehandhabt.

Der letzte rechtskraftige Flachennutzungsplan fur die Gesamtstadt wurde vor mehr als 20
Jahren beschlossen. Nur fur den Bereich Scharnhauser Park gab es eine Teilfortschreibung
(vgl. WANGNER, 2007).

Da es sich bei dem Gelande des Scharnhauser Parks um eine Konversionsflache handelt,
hielt sich der Flachenverbrauch der Gesamtstadt in den vergangenen Jahren in Grenzen. In

Zukunft braucht die Stadt jedoch neue Erweiterungsflachen.

Der ,neue” Flachennutzungsplan mit einer Laufzeit bis 2020, der vermutlich im Herbst 2008
beschlossen wird, sieht nach Aufsiedlung des Scharnhauser Parks einen Neubedarf von ca.

40 ha fur Wohn-, Gewerbe- und Mischgebiet vor. Diese Schatzungen sind bedarfsorientiert
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und die Zielsetzung der Planung ist es, so wenig Freiflachen wie mdglich zu bebauen. Die
Bebauungsplane stehen nach Erstellung des Flachennutzungsplans noch als
Lenkungsinstrument zur Verfigung, da erst nach Erstellung des Bebauungsplanes mit dem
Bauen begonnen werden darf.

Die Prognosen gehen von einer Einwohnerzahl von 37 000 Menschen nach Abschluss der
Aufsiedlung des Scharnhauser Parks (geplant 2010) aus. Das zusétzliche Wohnbauland wird
dazu gebraucht, diese Einwohnerzahl in etwa zu halten, denn der Bedarf an Wohnflache pro

Person steigt kontinuierlich (vgl. www.ostfildern.de).

Die Prognosen fur Wohnlandbedarf bis 2020 liegen mit einem Sicherheitspolster bei 20,4 ha.
2,6 ha davon werden durch Aktivierung von innerdrtlichen Baullicken generiert
3,9 ha sind unbebaute Reserveflachen in Dbereits bestehenden
Bebauungsplanen.

13,9 ha sind neue Wohnbauflachen

Neben Wohnbauflachen sieht der Flachennutzungsplan 2020 folgende Neuausweisungen
VOr:

11,6 ha Gewerbeflachen und

6,7ha fur Mischgebiet.

Das ergibt einen Bedarf an ungefahr 30 ha Neubauland bis zum Jahr 2020 (vgl.

www.ostfildern.de).

Die Neuansiedlungen sind vor allem in den Stadtteilen entlang der Stadtbahn vorgesehen.
Ohne das Projekt Scharnhauser Park ware die Stadtbahn nicht bis nach Ostfildern verlangert
worden. Die EntwicklungsmalRnahme wirkt sich insofern langfristig auf die
Siedlungsentwicklung der Gesamtstadt aus.

Die Auswirkungen des Projektes Scharnhauser Park werden in den anderen Stadtteilen auch
durch Folgeinvestitionen spirbar. Manche Investoren, die mit der Gemeinde im Rahmen der
Umnutzung ,Scharnhauser Park" zusammengearbeitet haben und dort Projekte realisierten,
investierten in der Folge auch in andere Stadtteile. So entstand an der
Stadtbahnendhaltestelle in Nellingen beispielsweise ein Wohn- Gewerbe Mischgebiet auf

einem ehemaligen Sportplatz und in Kemnat wurde das Rathausareal umgebaut.
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Eingliederung in Uberdrtliche Pl&dne und Programme

Die Gemeinde Ostfildern ist Teil des Regionalverbandes Stuttgart. Bei der Aufstellung von
Bebauungs- und Flachennutzungsplanen muss sich die Gemeinde an den Grundsatzen und

Zielen der Regionalplanung orientieren.

Laut Begriindung zum Bebauungsplan "Scharnhauser Park - Teil 7/11" ist die Eingliederung

der EntwicklungsmafRnahme in die Regionalplanung durchaus geglickt:

,AUS regionalplanerischer Sicht wird dieser Bebauungsplan wie auch die bereits vorgelegten
anderen Teilbebauungsplane sehr unterstitzt. Die Gesamtmalnahme entspricht
regionalplanerischen Grundsétzen und Zielen hinsichtlich der Zuordnung von verdichtetem
Wohnungsbau, gewerblichen Flachen und den dazu erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
zum schienengebundenen offentlichen Personennahverkehr sowie

der Wiedernutzung bereits bebauten Gelandes.”

4.2.4 Herausforderungen bei der Umsetzung

Im Vergleich zu Projekten auf der griinen Wiese ist Brachflachenrecycling oft mit ungleich
grolReren Herausforderungen fur Planerinnen und Investorinnen verbunden (vgl. Kapitel 2.7).
Beim ,guten Beispiel* Scharnhauser Park waren die Akteure mit folgenden Problemen

konfrontiert:

Ungeklarte Lage und Umfang von Kontaminationen

Die Kontaminationen befanden sich teilweise in unerwarteter Distanz zu ihrem
Ausgangspunkt, denn durch die geologischen Voraussetzungen auf dem Geldande
(undurchlassige Lehmschichten im Untergrund) kam es zu einer Verlagerung der
Belastungen. Da die eingehende Untersuchung des Gelandes aber ohnehin von Beginn an

geplant war, fuhrte diese geologische Besonderheit nicht zu unerwarteten Verzégerungen.

Existenz von Altlasten

Auf dem Geldnde gab es punktuell begrenzte Kontaminationen  durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe, aromatische Kohlenwasserstoffe und Blei. Das Grundwasser
war aufgrund der geologischen Voraussetzungen (undurchlassige Lehmschichten) auf dem
Gelande nicht beeintrachtigt und eine kostspielige Grundwassersanierung daher nicht

notwendig.
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Die Existenz von Altlasten war durch die Vornutzung (militarische Betriebseinrichtungen) zu
erwarten und die Sanierungskosten wurden dem Bund als dem Sanierungspflichtigen
(friherer Grundstiickseigentiimer) in Rechnung gestellt. Die Existenz von Altlasten war
deshalb kein uniiberwindbares Hindernis. Die Gemeinde Ostfildern musste allerdings die

Vorfinanzierung der Sanierung leisten, was ihren Haushalt belastete.

Konflikte mit aktuellen Grundeigentimerinnen

Das Gelande des Scharnhauser Parks war vor Projektbeginn in Besitz verschiedener
Grundstuickseigentimerinnen. Der Grof3teil der Flache war in Besitz des Bundes. Kleinere
Flachen im Sidden und Norden des Areals, die nicht zu den Nellingen Barracks gehorten,
heute aber Teil des Geldndes Scharnhauser Park sind, besafl3en Kleineigentiimer, zumeist
Bauern aus der Umgebung. 1/3 der Flache fiel nach Abzug der Truppen zuriick an das Haus
Wirttemberg (vor Ausbruch des 2. Weltkriegs Eigentimer der Flache).

Die Stadt musste fir die RevitalisierungsmalRnahme natirlich mit allen Beteiligten einen
Konsens finden. Mit dem Bund konnte sie sich relativ rasch auf einen Grundstiickspreis
einigen und auch die Kleineigentimer zeigten sich kooperativ. Das Haus Wodrttemberg
jedoch konnte erst nach einem Jahr Verhandlungsphase von einer Projektbeteiligung
Uberzeugt werden. Am Ende der Verhandlung wurde mit dem Haus Wdurttemberg ein
stadtebaulicher Vertrag erstellt, in dem das Mal3 der Beteiligung vertraglich geregelt ist.

Die Verhandlungen fanden parallel zur Planungsphase statt und verursachten daher keine
Verzdgerung des Projektes. Ein negativer Ausgang héatte das Projekt jedoch zu Fall bringen

koénnen.

Schwierige Vermarktung
Die grof3te Herausforderung fur die Stadt war die Suche nach Investoren. In der
Anfangsphase des Projektes war es sehr schwierig Investoren zu finden, da die Banken das
Projekt vorerst negativ bewerteten.
Grinde fur das damals schlechte Zeugnis waren:
das Image (das ehemalige Kasernengelande wurde nicht als winschenswertes
Wohnumfeld betrachtet)
die GroRe der MaRRnahme (fir die Kleinstadt Ostfildern schien das Risiko zu hoch)
und
das Entwicklungskonzept (zu urbanes Konzept fir die landliche bzw. suburbane
Gemeinde).
Mittlerweile sind die Flachen im Scharnhauser Park beliebte Bauplatze, doch zu

Projektbeginn mussten die Projektentwicklerinnen viel Uberzeugungsarbeit leisten.
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Behdrdliche Auflagen

Im Siden des Parks gibt es denkmalgeschiitzte Gebaude (zum Beispiel die ,Alte Wache*,
siehe Abb.20). Sie wurden saniert und einer neuen Nutzung zugefuhrt (Wohnnutzung und
gastronomische Nutzung). Auch mit dem Naturschutz wurde eine einvernehmliche Regelung
getroffen und es kam zu keinen Verzogerungen fur das Projekt. Nach der Durchfuhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung wurde die 0©kologische Wertigkeit des Geléandes
festgeschrieben und es fand eine Ausgleichsbilanzierung™ statt. Die BaumaRnahmen auf
dem Gebiet sind direkt auf dem Geldnde oder im angrenzenden Umland zu tber 100%
ausgeglichen worden. Die Erhaltung historischen Erbes und die dkologische Vertraglichkeit
der MalRnahme waren von Anfang an Grundsétze der Planung und die Erfullung der
Auflagen im Bereich Denkmal- und Naturschutz wurde daher von den Projektentwicklern

nicht als Hemmnis empfunden.

Abb.-2-O: die denkmalgeschitzte ;,élte Wa g. .
(http://www.altewache.de)

Management-Aufwand

Der Management Aufwand war beim Projekt ,Scharnhauser Park® verglichen mit
herkbmmlichen Stadterweiterungen, auf der grinen Wiese, natirlich gré3er. Es mussten
Altlastenuntersuchungen und —sanierungen koordiniert und (vor)finanziert werden,
Umwidmungen stattfinden, das Image aufgewertet werden, etc.

Die Stadt Ostfildern bewaltigte diese Herausforderung, indem sie die stadtische
Tochtergesellschaft SEG mit der Projekttragerschaft beauftragte. Die SEG, die aus Mitteln
der Stadt und des Landes finanziert wird, koordinierte die gesamte MalRhahme und arbeitete
sehr eng mit der Stadtverwaltung zusammen.

Die Bindelung aller Kompetenzen an einer Stelle erleichterte die Durchfiihrung der
MalRnahme, da die notwendigen Schritte intern aufeinander abgestimmt werden konnten
(z.B.: schrittweise Erstellung der Bebauungsplane um bedarfsorientiert zu planen und

Leerstanden vorzubeugen; etc.).

" Die Ausgleichsbilanzierung ist ein Instrument des deutschen Naturschutzrechts. Damit sollen vermeidbare
Eingriffe verhindert und nicht vermeidbare Eingriffe durch MaBnahmen des Naturschutzes ausgeglichen werden.

55



Zusammenfassung

Zusammenfassend kann man sagen, dass die groRten Herausforderungen fur die
Projektverantwortlichen beim An- und Verkauf der Grundstticke lag.

Zu Projektbeginn erforderten die verschiedenen Grundstickseigentimer einen intensiven
Verhandlungsprozess.

Beim Verkauf der Grundstiicke schreckte die skeptische Haltung der Banken potentielle

Investoren ab.

4.2.5 Interpretation und kritische Anmerkungen zum Projekt

Ob und weshalb die Projektumsetzung gegliickt ist, wird in den kommenden Absatzen

erlautert.

Grinde fir die erfolgreiche Projektumsetzung

Die Revitalisierung des Geléandes der ehemaligen ,Nellingen Barracks® ist positiv zu
bewerten.

Das Areal, das Uber ein Jahrhundert (vor der US-Armee waren die Nazis auf dem Gelande
und davor war es Teil der Hofstallungen des Hauses Wiirttemberg) fiir die Offentlichkeit nicht
zuganglich war, ist heute ein neuer Stadtteil mit einem Angebot an qualitativen 6ffentlichen
Freiraumen und o6ffentlichen Einrichtungen.

Bei der Umsetzung der Planung gab es keine schwerwiegenden Verzogerungen und nach
dem jetzigen Stand der Dinge wird die Entwicklungsmafnahme tatsachlich 2010 fertig
gestellt und die prognostizierten Einwohner-Zahlen erreicht werden und 2500 Arbeitsplatze

werden entstanden sein.

Faktoren, welche die erfolgreiche Umsetzung der Malinahme begulnstigten, waren meiner

Meinung nach:

Langfristige Planung: Der Entwicklungszeitraum von 20 Jahren ermdglicht die
schrittweise, kontinuierliche Entwicklung.

Standhafte, engagierte Haltung der Entwicklungstrdger: Trotz anfanglicher
Schwierigkeiten (negative Bankenbewertung) wurde am urspriinglichen Konzept
festgehalten.

Vorteilhafte Lage des Gelandes: Der Ballungsraum Stuttgart ist ein wichtiges
europaisches  Wirtschaftszentrum. Die Nachfrage nach Wohnraum und

Betriebsflachen ist dementsprechend grof3 und die Grundstiickspreise sind hoch.
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Durch den hohen Wiederverkaufswert der Grundstiicke konnte das Projekt finanziert
werden.

Restriktive Baulandausweisung in den anderen Stadtteilen zur Stéarkung der
Entwicklungsmaflinahme: Durch Widmungsstopp in der restlichen Gemeinde wurde
die gesamte Nachfrage auf den Scharnhauser Park gebindelt und es konnten
schneller Interessenten gefunden werden.

Stadtisches Tochterunternehmen als Projektentwickler: Die SEG Ostfildern kann sich
auf die Umsetzung der MalRnahmen konzentrieren und dber die ihr zu Verfiigung
stehenden Mittel frei verfiigen. Die Blrokratie der stadtischen Verwaltung wird so
elegant umgangen, aber die Planungshoheit der Stadt nicht beschnitten, da die SEG
eng mit der Stadt zusammenarbeitet und aus Mittel der Stadt finanziert wird.
AuRerdem hat die Stadt mit der abschnittsweisen Erstellung der Bebauungsplane die
Projektsteuerung nicht aus der Hand gegeben.

Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme: Dass die Gemeinde fir den Bereich des
Scharnhauser Parks einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich festgelegt hat, bringt

fur die zugige Durchfiihrung des Projektes und seine Finanzierung etliche Vorteile.

Evaluierung des Projektes

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Stadtteil Scharnhauser Park um ein
Vorzeigeprojekt. Die Planung verfolgte Grundséatze der nachhaltigen Stadtentwicklung wie:
Funktionenmischung, ©Okologische  Vertraglichkeit und  Alterungsfahigkeit  (durch
Ruckbaumdéglichkeiten der bestehenden Kinderbetreuungseinrichtungen und

behindertengerechte Ausgestaltung der Wohnungen).

Tatsachlich wurden Dinge umgesetzt, die als besonders positiv vermerkt werden kénnen:

* Kurze Wege: Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs und verschiedenen
Dienstleitungen, Kinderbetreuungsstatten, Schulen und Haltestellen des 6ffentlichen
Personen Nahverkehrs auf dem Gelande sorgen fir kurze Wege fir die

Bewohnerlnnen.

* Freiraumgestaltung als wesentlicher Bestandteil der Planung: Der Stellenwert der
Freiraumgestaltung war bei der Projektumsetzung ungewéhnlich hoch. Mit der
Landesgartenschau wurden auf dem Gelénde qualitative und dauerhafte Freirdume
geschaffen, noch bevor die Bebauung verwirklicht wurde. Dadurch ist eine gute
Versorgung mit privaten, offentlichen und halbéffentlichen FreirAumen gewdahrleistet

und die Platze, Spielplatze, Treppen, Kleingartenanlagen, etc. erbringen einen
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wesentlichen Beitrag zur Attraktivitat des Gebietes. Die Ausgestaltung der Freirdume

erfolgte nicht mit Standardlésungen, sondern durch kreative und zweckmaRige

Anlagen.

Abb.21.: extravagante Spielgerate (oben) und interessante Gestaltungen pragen, dank der Landesgartenschau 2002, den
offentlichen Raum im Scharnhauser Park.
(eigene Fotografien)

+ Okologische Orientierung: Die 6kologischen Grundsétze der Planung sieht man an
der energieeffizienten Bauweise, der Anbindung aller Gebdude an das

Fernwarmewerk und dem Wassermanagement.

* Nachhaltiges Verkehrskonzept: Die innere und aufere ErschlieBung des
Scharnhauser Park orientiert sich nicht am motorisierten Individualverkehr, sondern
ermoglicht ein autofreies Wohnen. Es gibt grof3ziigig gestaltete Gehwege, Radwege
und autofreie Zonen. Die Anbindung an das U-Bahnnetz des Ballungsraum Stuttgart
garantiert die offentliche Erreichbarkeit.

* Mischnutzung: Die verschiedenen Nutzungen (Wohnen, Gewerbe und Kerngebiet)
auf dem Areal tragen zur Lebendigkeit des Quartiers bei.

Eine kritische Auseinandersetzung mit dem Projekt erfordert jedoch auch Schwéachen in der

Umsetzung aufzuzeigen. Meiner Meinung nach sind vor allem folgende Punkte kritikwirdig:
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Grolle der Malnahme: Fur die Kleinstadt Ostfildern bedeutet ein
Bevolkerungszuwachs von 9000 Personen ein Wachstum von ca. 33% innerhalb von
nur wenigen Jahren. Die Grof3e der MalRnahme und auch die an und fir sich positiv
zu bewertende urbane und dichte Ausgestaltung des Projektes ist fur die Stadt und
ihre Bewohnerlnnen eine Herausforderung, die sie hoffentlich nicht mit
Identitatsverlust bezahlen missen.

Homogenitat der Bevolkerung: Trotz verschiedenartiger Wohnformen ist die
Bevolkerungsstruktur sehr homogen. Vor allem junge, gut ausgebildete Familien
finden den Scharnhauser Park attraktiv. Sozial schwache Gruppen, wie zum Beispiel
Alleinerzieherlnnen, kdnnen sich hingegen keine Eigentumswohnung in diesem
Gebiet leisten und Mietwohnungen gibt es nur im noérdlichen Teil der Anlage
(ehemalige ,housing area®).

Homogenitat der Bebauung: AulRerhalb des Kerngebietes und der Flachen fir den
Gemeinbedarf (Schule, Stadthaus, etc.) wurde die Bebauung blockweise gleich
ausgefertigt. Das bedeutet, dass Gebaude, die zu einem Block gehéren, die gleiche
Architektur und meistens auch die gleiche Farbe besitzen. Diese Konformitat wirkt
langweilig. Das mehr oder weniger gleichzeitige Fertigstellen fast aller Gebaude auf
dem 150 ha grofRen Areal, lasst aulRerdem Zweifel an der Alterungsféhigkeit des
Quartiers zu. Es konnte sein, dass in 50 Jahren der gesamte Stadtteil auf einmal
renovierungsbedurftig ist.

Abb.22: Homogenitat: entlang der Hauptachse (Landschaftstreppe) gibt es unterschiedliche Gebaudemodelle. Innerhalb eines
StralRenzugs (quer zur Landschaftstreppe) sind die einzelnen Geb&ude jedoch oft gleichférmig.
(eigene Fotografie)

Mischnutzung im Verhéltnis 9:2: Das Verhaltnis zwischen Wohn- und Arbeitsplatzen
wurde im Scharnhauser Park bewusst dem gesamtstadtischen Verhéltnis 9:2
angepasst. Diese risikoarme Vorgehensweise untermauert die Positionierung der
Stadt Ostfildern als Schlafstadt. Langerfristig ist diese Spezialisierung teuer (Betriebe
tragen zum kommunalen Steueraufkommen mehr bei als Einwohner) und nicht

nachhaltig. Wenn die Menschen namlich den Grof3teil ihrer ,Wachzeit* in einer
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anderen Stadt verbringen (zum Arbeiten, Einkaufen, etc.), fehlt irgendwann das
soziale Netz im Wohnort und auch die Identifikation mit der ,eigenen* Stadt geht
verloren.

Lange ,Kurze lange Wege“?: Von den reinen Wohnquartieren aus, sind U-bahn,
Supermarkt und Schule nicht immer wirklich nah. Die Bewohnerlnnen der
Wohneinheiten am sud-westlichen Rand der Siedlung missen einen Ful3marsch von
10-15min einplanen, um ins bestehende Kerngebiet zu gelangen. lhre Wege kénnten
sich bis zur Fertigstellung des gesamten Gebietes (geplant 2010), durch Ansiedlung
weiterer Nahversorger jedoch noch verkirzen.

Eigentumsmodell: Die Bautrager verkaufen die fertigen Wohnungen anstatt sie zu
vermieten. So kommt es einerseits zu einer sozialen Selektion, andererseits werden
eventuell Leerstdnde geschaffen, da manche Kaufer die Wohnung als Anlageform
betrachten und sie einstweilen nicht benutzen. Vor allem &ltere Menschen kaufen
jetzt behindertengerechte Wohnungen, um spater einmal darin zu wohnen. In der

Zwischenzeit bleibt die Wohnung jedoch unbewohnt.
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4.3 LORETTO®?

Das zweite Projektbeispiel ist das Loretto-Areal in Tlbingen.

4.3.1 Ortliche Ausgangsbedingungen

Die Stadt Tubingen hat ca. 83 000
Einwohner (Stand 2005) und liegt im
Zentrum von Baden-Wdrttemberg,
etwa 40 km suddlich von Stuttgart.
Bekannt ist die Stadt vor allem fir ihre

Universitat, die bereits 1477, in der

damals 3000 Einwohner z&hlenden

Gemeinde, gegrindet wurde. Heute

QUEBINGEN

gibt es ca. 20 000 Studentinnen in
Tubingen, das neben der Kernstadt
zehn Ortsteile (Bebenhausen, Bihl,
Derendingen, Hagelloch, Hirschau,
Kilchberg, Lustnau, Pfrondorf,
Unterjesingen und Weilheim) umfasst.

Abb.23: Lage von Tubingen in Baden-Wirttemberg (Vgl'WWW'tuebmgen'de)'

Eigene Darstellung

Diese Ortsteile sind von der eigentlichen Stadt durch hochwertige Naturlandschaften
getrennt. Sie liegen entweder im Neckartal oder im Schonbuch, einem bewaldeten

Naherholungsgebiet.

Diese naturraumlichen Vorraussetzungen haben einen Mangel an Neubauland zur Folge:
Fast Uiberall stofl3en die bestehenden Siedlungen an hochwertigen Naturraum. Aufer einigen
theoretisch bebaubaren und derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen rund um die
Teilorte, gibt es auf dem Gemeindegebiet keine bebaubaren Flachen mehr. Vor allem in der
Innenstadt, bzw. in Stadtnihe gibt es keine Erweiterungsflachen (vgl. PATZ/SOEHLKE,
2001, S.46f.).

12 Dje Informationen zum Unterkapitel 4.3. stammen, auRRer anders angegeben, aus eigenen Beobachtungen vor
Ort, bzw. aus Gesprachen mit Frau Weiterschau, einer Mitarbeiterin (Sekretariat) des Stadtsanierungsamt
Tlbingen.
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Der Wohnungsmarkt ist in Tubingen dadurch sehr gespannt. Verstarkt wird der

Wohnungsmangel durch die Universitat, denn viele Studentinnen suchen nach leistbaren,

stadtnahen Wohnungen.

Um den Bedarf daran zu decken, hat die Stadt Tubingen in den letzten Jahren vor allem die

Maoglichkeit zur Innentwicklung wahrgenommen. Der Fokus lag dabei auf der Stidstadt.

Dieser Stadtteil sudlich des Flusses
Neckar war bisher meistens mit
negativen Assoziationen verbunden,
denn der Fluss und die Eisenbahn
schaffen eine klare Abgrenzung der
Innenstadt von der Sidstadt. Deshalb
wurde das Gebiet im Volksmund lange
auch als ,Jenseits" bezeichnet und es
waren vor allem Nutzungen
angesiedelt, fur die in der Kernstadt
kein Platz war (www.tuebingen-
suedstadt.de).

Abb.24: Schwarzplan vom Entwicklungsbereich Sidstadt (grau hinterlegt)

(PATZ/SOEHLKE, S.44)

Bis zum Ende der 1980er Jahre war die Siidstadt durch folgende Dinge gepréagt:

- Guterbahnhof

- Zwei BundesstralRen (B27 und B28)
- Stadtwerke Tubingen

- Friedhof

- GroRflachige Betriebsgelénde

- Die Kasernenareale Thiepval, Loretto und Hindenburg samt den zugehérigen

Garnisonswohnungen, der militarischen Verwaltung und weiteren militarischen

Betriebseinrichtungen

Diese grofR¥flachigen Nutzungen haben Spuren hinterlassen. Die beiden stark befahrenen

StraBen fiuhrten zu einer Zerschneidung des Stadtteils und aufgrund der vielen

unzuganglichen Gebiete (militdrische Flachen) entstanden Wohngebiete ohne Verbindung
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und ohne Bezug zueinander. Der Stadtteil zerfiel in unzusammenhangende Quartiere, die
trotz ihrer Nahe zur Innenstadt deutlich von dieser separiert waren (vgl. PATZ/SOEHLKE,
2001, S.45).

Die Situation &nderte sich als 1991 das franzésische Militdr seine Kasernen raumte und aus
der Stadt abzog. Fir die Stadt ergab sich dadurch die Mdglichkeit auf dem ehemaligen
Kasernenareal, das lange Zeit fir die Offentlichkeit unzuganglich und durch militarische
Bebauung (Kasernen, Offiziersgebaude, Mannschaftsgebaude, Panzerhallen,
Exerzierplatze) gepragt war, eine stadtebauliche Mal3nhahme durchzufihren und neue Wohn-
und Gewerbemischgebiete zu schaffen.

Durch die neuen Quatrtiere sollte einerseits der Wohnungsmarkt entspannt und andererseits

der gesamte Stadtteil Stidstadt aufgewertet werden.

Die beiden ersten Projekte, die im Rahmen der Revitalisierung ,Sudstadt* umgesetzt
wurden, sind ,das Franzdsische Viertel* auf der ehemaligen Hindenburg-Kaserne und das

.Loretto" auf dem Gebiet der ehemaligen Loretto-Kaserne.

TUBINGEN
Altstadt
X
A ":_ Neckar
: Hbf. e
/ R%""?Qe
L / A Sy
{7/ / Loretto Are?l &
hich
= 5 Derendingen !’t““ga
gt > Franzosisches
'\\ Viertel
1 o A il [ \
| M ienmn et g 0 05 10 1,5km Siudstadt
Abb.25: die Areale Loretto (westlich) und franzdsisches Viertel Abb.26: die B27 und die B28 zerschneiden die Sudstadt
(6stlich) im Entwicklungsbereich Sidstadt ( www.wohnen-plus-mobilitaet.nrw.de)

(FEKETICS/SCHENK/SCHUSTER, S.99) — eigene Bearbeitung

Zusammen bieten die beiden Areale insgesamt rund 3800 Bewohnerinnen Raum und es gibt
ca. 1000 Arbeitsplatze (vgl. www.tuebingen.de)

Im Rahmen dieser Arbeit soll exemplarisch fir das gesamte Siudstadt-Gebiet in Tibingen,

ein Teilprojekt, namlich das Loretto-Areal, genauer vorgestellt werden.
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Loretto — Tubingen

Projektentwickler Stadtsanierungsamt Tibingen

GrolRe des Areals 6 ha

Lage im Ort Zentral

\Vornutzung

Art der vorhergehenden Nutzung militarisch - Kaserne des franzésischen Militars
Nutzungsaufgabe 1991

Kontaminationen punktuelle Kontaminationen durch

Mineral6lkohlenwasserstoffe, leichtfliichtige aromatische,
leichtfliichtige chlorierte und polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe.

Dauer der Brachlage ca. 2 Jahre

Dauer der Projektabwicklung insgesamt 15 Jahre
neue Nutzung

Art der neuen Nutzung Wohnen und Gewerbe
Einwohner ca. 1000

Arbeitsplatze ca. 600

Tab.3: Kenndaten Loretto — eigene Bearbeitung
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Abb.27:Grundriss Loretto-Areal Abb.28:Visualisierung Loretto-Areal, Blick nach Sudosten
(www.loretto24.de) (FEKETICS/SCHENK/SCHUSTER, S.103)

4.3.2 Projektverlauf

Im Jahr 1990 wurde bekannt, dass die franzdsischen Truppen aus ihren Kasernen in der
TUbinger Siudstadt, wo sie seit dem Ende des zweiten Weltkrieges stationiert waren,
abziehen werden. Die Stadt Tibingen begann deshalb mit Uberlegungen zur Zukunft des
Areals und im Juni 1991 zogen die Truppen tatsachlich ab.

Die Stadt erklarte daraufhin die Absicht einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich nach
8165 BauGB auf dem Areal festzulegen. Sie schrieb einen stadtebaulichen Wettbewerb aus,
den im Jahr 1992 das Buro ,LEHEN drei* fur sich entschied.

Der Entwurf dieses Biros wurde die Basis fir den stadtebaulichen Rahmenplan, den der
Gemeinderat im Jahr 1993 beschloss. 1994 kaufte die Stadt TUbingen schlief3lich die
ehemaligen Militaranlagen vom damaligen Eigentiimer, dem Bund (vgl. PATZ/SOEHLKE,
2001, S.47f.).
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Zu diesem Zeitpunkt befanden sich auf dem Gelande Garnisons- und Mannschaftsgebaude,
verschiedene Einrichtungen fir die Versorgung der Truppen (Einkaufszentrum der
franzosischen Truppen und Magazin zur Getreidelagerung), sowie militérische Einrichtungen
(Panzergarage, KFZ-Werkstatt, Treibstofflager, Fahrzeugreinigungshallen, Waffenmeisterei,
etc.) aus unterschiedlichen Epochen, denn das Areal hat eine lange militarische Geschichte

vorzuweisen. Vor den Franzosen waren die Nazis auf dem Stitzpunkt und auch vor der NS-

Zeit wurde das Gebiet schon als Kaserne benutzt.

Abb.29.: Loretto-Areal 917, wahrend der NS-Zéitud in den 1980er Jahren (v.l.n.r.)
(Fotografien aus dem Stadtsanierungsamt Tiibingen)

Der militarischen Vornutzung entsprechend gab es auf dem Kasernengelande vor der
Umnutzung Kontaminationen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe, leichtflichtige aromatische,
leichtfllichtige chlorierte und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe.

Bevor man neue Wohnprojekte bauen konnte, musste deshalb zuerst der Boden saniert

werden.

Abb.30.: Abriss der Panzerhalle, Ausgebaute Tanks der ehemaligen Tankstelle
(Fotografien aus dem Stadtsanierungsamt Tibingen)

Die Sanierung des Bodens und der Ruckbau einiger Gebédude dauerte im Grofen und
Ganzen bis Ende 1996. Ruckgebaut wurden vor allem Betriebseinrichtungen, zum Beispiel
die Panzergarage, die Fahrzeugreinigungshallen und das Treibstofflager. Die Garnisons-
und Mannschaftsgebaude, das Einkaufszentrum, das Magazin, die Garagen und die KFZ-
Werkstatt blieben hingegen erhalten. Sie wurden im Zuge der Revitalisierung saniert und
einer neuen Nutzung zugeflihrt. Die alten Gebaude sollten an die vergangene Nutzung
erinnern und zur architektonischen Vielfalt beitragen. Heute befinden sich darin sowohl
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Wohnungen, wie auch o6ffentliche Einrichtungen (z.B.: Stadtsanierungsamt,

Volkshochschule, Tanzsporthalle, etc.).

Abb.31: Geb&dude der ehemaligen Kaserne, die abgerissen (blau), bzw. erhalten wurden (rot).
(eigene Darstellung)

Die Neubebauung des Areals erfolgte in zwei Abschnitten. Zuerst wurde der Osten
entwickelt, wo man 1997 mit dem Neubau begann. 1999 zogen schlieBlich die ersten
Bewohnerlnnen ein. Die Bebauung des westlichen Teils begann im Jahr 2000 und wurde im
Jahr 2007 vorerst abgeschlossen (vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S.48).

Abb.3:architektonische Vielfalt im Loretto
(Fotografie aus dem Stadtsanierungsamt Tubingen) (eigene Fotografien)

Abb.32: das Loretto-Areal VT‘I oben
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Die Gebaude im Loretto sind heute vor allem durch zwei Faktoren gepragt: Dichte und
Vielfalt. Die dichte Bebauung war eine Vorgabe der Stadt. Die architektonische Vielfalt ist vor

allem den Investorinnen zu verdanken.

Investorinnen
Die meisten Projekte im Loretto wurden von Baugemeinschaften geplant und finanziert. Die
Umsetzung der Bebauung durch Baugemeinschaften ist ungewohnlich und eine

Besonderheit des Tubinger Revitalisierungs-Beispiels.

Eine Baugemeinschaft ist ein Zusammenschluss von Menschen, die Interesse an einer
Wohnung, bzw. an einer Gewerbeflache im Lorettogebiet haben. Mit professioneller
Unterstitzung von Seiten eines/einer Architektin planen die Beteiligten das Gebaude selbst,

womit die volle Beriicksichtigung aller Interessen der zukinftigen Nutzerlnnen garantiert ist.

Die GroRe und die Zusammensetzungen der einzelnen Baugemeinschaften sind sehr
unterschiedlich. Die kleinste Baugemeinschaft im Loretto besteht aus einer Einzelperson,
einem Architekten, der auf einem schmalen Grundstiick sowohl eine Wohneinheit als auch
eine  Gewerbeeinheit gebaut hat, wahrend die gro3te Baugemeinschaft ein
Zusammenschluss von Uber 40 Personen ist. Die Anspriche der Baugemeinschaften an die
Grundsticke sind je nach Bedarf naturgemafd verschieden. Eine Baugemeinschaft braucht
eine nur 5m breite Parzelle, eine andere beansprucht vielleicht einen ganzen Block. Die
Stadt kommt hier den Investorinnen durch flexible Parzellierung der Grundstiicke innerhalb
eines Blocks entgegen.

Zwischen ersten informellen Zusammenkinften, dem Grundstickskauf und der Bebauung
muss innerhalb der Baugemeinschaft bzw. zwischen Baugemeinschaft und Stadt viel
koordiniert und organisiert werden.

Der durchschnittliche Verhandlungszeitraum auf dem Loretto-Areal dauert ca. eineinhalb
Jahre.

Zunachst bewirbt sich eine Baugemeinschaft mit einem Konzept bei der Stadt um ein
Grundstick. Daraufhin erhalt sie fir ein halbes Jahr die Option auf dieses Grundsttck. In der
Zwischenzeit werden die Baugemeinschaften aufgefillt, Architektinnen und andere
Beraterlnnen verpflichtet und ein Bebauungskonzept erstellt. In der zweiten Jahreshalfte
missen Finanzierungsnachweise erfolgen und Plane prasentiert werden. Am Ende eines
Jahres wird der Kaufvertrag abgeschlossen und der Baubeginn festgelegt. Sollte der
Prozess von Grundsticksoption bis Kaufvertrag langer dauern, verlangt die Stadt eine
Geblihr, die bei Baubeginn riickerstattet wird. Kommt es jedoch nicht zu einem erfolgreichen

Abschluss des Kaufvertrags wird die Gebuhr von Seiten der Stadt einbehalten.
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Die Umsetzung der Neugestaltung des Areals erfolgte nicht ausschlieBlich durch
Baugemeinschaften, sondern die Stadt arbeitete bei der Revitalisierung des Loretto auch mit
dem Siedlungswerk und der Gesellschaft fir Siedlungs- und Wohnungsbau (GSW ) Baden-
Wirttemberg zusammen. Diese Bautréger realisierten Mietwohnungen fur breite Schichten

der Bevolkerung.

Das Stadtsanierungsamt

Zentrale Anlaufstelle fir die Baugemeinschaften, Bautrdger und fir alle interessierten
Burgerinnen ist das Stadtsanierungsamt Tubingen, welches bis Mitte der 1980er Jahre die
Altstadtsanierung betreut hat und seit Anfang der 1990er Jahre fir die gesamte
Projektsteuerung der EntwicklungsmalRnahme  Siddstadt verantwortlich ist  (vgl.
PATZ/SOEHLKE, 2001, S. 81).

Die Aufgaben der finf Mitarbeiterinnen sind breit gefachert und umfassen:

.Die Erarbeitung der Konzeption insgesamt und der Konkretisierung der Rahmenplanung
Die Koordination aller Akteure, die an der Umsetzung der EntwicklungsmafRnahme beteiligt
sind,;

Die Erarbeitung der Bebauungsplane in Zusammenarbeit mit externen Bliros;

Die Koordination der Erschliel3ung

Die MaRnahmen- und Finanzplanung fir die jeweiligen Entwicklungsabschnitte;

Die Vermarktung der Grundstiicke (Flachenmanagement);

Die anfangliche Betreuung der Baugemeinschaften;

Den Aufbau von Beteiligungsstrukturen fur die Bewohner;

Die Erarbeitung von Vorlagen fur notwendige politische Entscheidungen;

Die Offentlichkeitsarbeit im Entwicklungsbereich.* (PATZ/SOEHLKE, S.81)

Kommunalentwicklung Landesentwicklungsgesellschaft Baden-Wirttemberg

Fur die finanzielle Abwicklung der MalRBhahme ist die Kommunalentwicklung
Landesentwicklungsgesellschaft (KE LEG) Baden-Wirttemberg zustandig, welche die zur
Verfiigung stehenden Mittel treuhanderisch verwaltet.

Die KE LEG bietet Dienstleistungen fir Stadte, Gemeinden und Landkreise an und ist ein
Teil der Unternehmensgruppe Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) Baden-Wirttemberg
(val. www.lbbw-immobilien.de).

Bis 1997 ein staatliches Unternehmen wurde die LEG im selben Jahr privatisiert und heif3t

nun LBBW Immobilien GmbH (vgl. www.baunetz.de).

Freiraumentwicklung

Die Bebauung im Loretto ist relativ dicht. Bei der Planung wollte man deshalb besonderen
Wert auf die Entwicklung von offentlichen Freirdumen legen, um Erholungs- und
Aufenthaltsrdume fir die Bewohnerinnen zu schaffen. Dazu soll der gesamte StraRenraum

im Areal weniger dem fahrenden oder ruhenden Verkehr, sondern vielmehr Fu3gangern und
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Radfahrern zur Verfigung stehen (siehe Kap. 4.3.3./Grundsatze und Zielvorstellungen der
Planung).

Der grof3te offentliche Platz befindet sich im &stlichen Zentrum des Quartiers. Der
Lorettoplatz hat eine langgezogene Form und st eine wichtige ful3laufige
ErschlieBungsachse fir das gesamte Areal. Vor der Umnutzung war am Lorettoplatz der
Exerzierplatz der Kaserne. Heute ist er sowohl von alten, also auch von neuen Hausern
eingerahmt.

An seiner Gestaltung wurden die Bewohnerlnnen in einem moderierten Verfahren beteiligt.
Das Resultat ist ein Platz, der gepragt ist, durch eine schlichte und moderne Gestaltung. Neu
gepflanzte Laubbdume, einige Spielgerate und Banke bilden die vertikalen Elemente der

Platzgestaltung. Als Bodenbelag verwendete man wassergebundene Decken (2/3 des

Platzes) und Rasen (ca. 1/3).

Abb.34: der Lorettoplatz von oben Abb.35: Lorettoplatz
(Fotografie aus dem Stadtsanierungsamt) (www.tuebingen.de)
FUr das Loretto und seine Umgebung hat der Platz eine Zentrumsfunktion. Er dient nicht nur
als Aufenthaltsort flir Bewohnerlnnen, Anrainerinnen und Besucherlnnen, sondern bei Feiern

wird er auch als Veranstaltungsgelande benutzt (z.B.: Lorettofest).

Abb.36: Lorettoplatz beim Lorettofest 2006
(www.lorettofest.de)
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Projektverlauf im Uberblick
Einen Uberblick tiber die gesamte Zeitspanne der Projektentwicklung und die wichtigsten

.Meilensteine” soll abschliel3end die folgende Abbildung bieten.

Abzug der
franzésischen vorldufige
Truppen stadtebaulicher Nutzungsbeginn Fertigstellung
Rahmenplan
1991 1993 1999 2007
g “ 3 v‘ YP Y‘ ¥
stadtgbaullche Stadt kauft Baubeginn Baubeginn
Entwicklungs- Flachen Loretto-Ost Loretto-West
maflnahme
wird rechtskraftig Bodensanierung
Gutachten Bebauunsplanung Loretto Ost und West

Abb.37: Uberblick {iber den zeitlichen Verlauf des Projektes
(Eigene Darstellung)

Im Jahr 2007 wurde die Entwicklung des Loretto-Areals weitestgehend abgeschlossen. Die
endgtltige Fertigstellung h&ngt von der Verlegung der, sudlich des Areals verlaufenden, B27
ab. Sollte diese stattfinden, werden die alten Gebaude am sudlichen Rand des Areals, das
heil3t die Garagen und die ehemaligen Werkstétten, vermutlich abgerissen und die Flachen
neu bebaut. Bis dahin bleiben die Geb&aude erhalten und werden zwischengenutzt.

Die Verlegung der B27 wird, laut Stadtsanierungsamt Tubingen, frihestens im Jahr 2017

oder 2018 Realitat werden, die Entscheidung dartber ist jedoch Sache des Bundes.

4.3.3 Raumplanerische Analyse des Projektbeispiels Loretto

Raumplanerische Umsetzung des Projektes

Ausschlaggebend fir die rasche und einheitliche Realisierung der Umnutzung der Kaserne
war, &hnlich wie im Scharnhauser Park in Ostfildern, das besondere Stadtebaurecht,
genauer die stadtebauliche EntwicklungsmalBhahme nach § 165 BauGB. Weitere
Instrumente, die bei der Entwicklung des Loretto-Areals zum Einsatz gekommen sind, waren

der stadtebauliche Rahmenplan und die Bebauungspléne.

Die stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme

Die Anwendung des 8165 BauGB ermdglichte der Stadt den Kauf aller Grundstiicke zum
entwicklungsunbeeinflussten Wert. Damit war einerseits die einheitliche Planung des
gesamten Geldndes gewahrleistet, andererseits bildete die Preissteigerung, welche die
Flachen im Loretto durch die Sanierungsmalinahme erfahren haben, die Grundlage fur die

Finanzierung des Projektes.

70



Der entwicklungsunbeeinflusste Wert, zu dem die Stadt 1994 die Flachen erworben hat,
wurde vom Gutachterausschuss der Stadt Tubingen mit 20-30 €/m? festgesetzt (vgl.
PATZ/SOEHLKE, 2001, S. 83). Der Verkaufswert, zu dem die Stadt die Flachen an die
Investorlnnen  weitergibt, ist entwicklungsbedingt und wird ebenfalls vom
Gutachterausschuss geregelt. Er betragt, abhéngig von der erlaubten GRZ und der maximal
zulassigen Traufhohe, zwischen 317€/m? (GRZ 0,6; Traufhthe 6m) und 711€/m? (GRZ 0,8;
TraufhOhe 17m).

Welche Mdoglichkeiten dieses Instrument (stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme) in
finanzieller Hinsicht fur die Stadt bedeutete, soll folgende Abbildung verdeutlichen:

Kosten- und Finanzierungsiibersicht Die Kosten- und

Gesamtiibersicht (Basiswerte) Gesamtkosten
aller Mafinahmen
bis 2008 (KUF)

Finanzierungstbersicht zeigt

deutlich, dass der grofRdte

Ausgab . .
e Einnahmeposten und somit der

Vorbereitung, weitere Vorber. 4.857.553 .

Granfioreth 29.762.488 wesentliche Motor der

Ordnungsmaf3nahmen 51.519.275 . .

BaumaRnahmen 37.494.317 Entwicklung der Sudstadt (Loretto

Vergiitung, Finanzierung 3.579.019 . .

Sonstige Mafnahmen 3.834.040 UND Franzdsisches Viertel), der

Summe Ausgaben 131.226.693 Grundstlickserlos ist.

Einnahmen

Ausgleichsbetrdge 7.662.594

Grundstiickserldse 75.468.720

Mieten, Erbbauzinsen 4.112.411

Altlastenbeteiligung Bund 7.937.544

Fordermittel Landessanierungsprogramm 9.867.249

Haushaltsmittel Stadt 21.987.000

Sonstige Fordermittel 4.034.801

Ablose Stellpldtze, Sonstige 2.928.875

Summe Einnahmen 133.999.194

Saldo aus Summe Ausgaben und Summe Einnahmen 2.772.,501

Abb.38: Kosten- und Finanzierungsubersicht der EntwicklungsmafRnahme
Siidstadt, Angaben in DM (PATZ/SOEHLKE, S.82)

Der stadtebauliche Rahmenplan

Grundlage fur die einheitliche Planung des Entwicklungsbereich Sidstadtes war der
stadtebauliche Rahmenplan.

Dabei handelt es sich um ein informelles, das heif3t nicht bindendes, Instrument.

Der stadtebauliche Rahmenplan fiir das Gebiet der TUbinger Stidstadt, von dem das Loretto-

Areal ein Teil ist, besteht aus zwei Teilen:

1.) dem stadtebaulichen Entwurf (weiterentwickeltes Siegerprojekt von LEHEN drei),

2.) den Zielen und Grundsétzen der Planung
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Mit dem stadtebaulichen Rahmenplan soll garantiert werden, dass sich alle Vorhaben im
Geltungsbereich der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme an einer einheitlichen Planung
orientieren und, dass bei der Vergabe der Baugrundstiicke weite Teile der Bevolkerung
bertcksichtigt werden, was laut BauGB eine Vorschrift im Entwicklungsbereich ist (vgl.
PATZ/SOEHLKE, 2001, S.51f.).

Der stadtebauliche Rahmenplan ist fur alle Burgerinnen im Stadtsanierungsamt erhaltlich

und erfullt somit nicht nur eine rahmengebende Funktion fir die Planerlnnen, sondern ist

auch ein Informationsinstrument fir die Bevolkerung.

Die Bebauungspléne

Fur das Loretto-Areal gibt es zwei Bebauungsplane (Loretto-Ost und Loretto-West), mit
denen die Stadt bindende Richtlinien fir die Bebauung vorgibt. Ziel der Bauleitplanung war
es, im Loretto ein dichtes, urbanes Quartier zu schaffen und dabei den Interessenten
trotzdem viel Entscheidungsspielraum zu geben.

Deshalb sind in den Bebauungsplanen nur die Aul3enkanten der Neubaublocke festgelegt
und die interne Parzellierung der Grundstiicke erfolgt bei der Vergabe der Parzelle an eine
Baugemeinschaft. Auch die sonst Ublichen Richtwerte GFZ und GRZ wurden nur teilweise
festgesetzt, denn anstatt einer vorgeschriebenen Geschossflachenzahl ist eine maximal
zulassige Traufhthe im Plan vermerkt, damit die Geschosshéhe fir die zukinftigen
Bewohnerlnnen frei wahlbar ist. Auch die Entscheidung Uber Materialen und die
architektonische Umsetzung wurde den Investorinnen frei Uberlassen. Die Dachformen sind
im Bebauungsplan durch eine Hullkurve festgelegt. Alle Dachaufbauten im Loretto missen
sich innerhalb dieser Hullkurve bewegen (vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S.65).

Die vorgeschriebenen GRZ-Werte und die maximal zulassige Traufhdhe variieren von Block
zu Block. Damit soll der Gleichférmigkeit der Bebauung zusatzlich entgegengewirkt werden.
Die GRZ bewegt sich in den Bebauungsplanen zwischen einem Wert von 0,6 und 0,8, die
Traufhdhe variiert zwischen 6 und 17m.

Als Art der Nutzung ist im Bebauungsplan dberall Mischgebiet festgelegt. Ob in einem
Gebaude Wohn- oder Gewerbenutzung stattfindet ist jedoch nicht géanzlich frei wahlbar,
sondern wird fur bestimmte Flachen vertraglich zwischen der Stadt und den Investorinnen
geregelt. Die Stadt besteht dabei auf einer Gewerbenutzung des straRenseitigen
Erdgeschosses. Als Gewerbenutzung gelten Dienstleistungsbetriebe, sowie produzierendes

Gewerbe und Handwerk, Einzelhandel, soziale Einrichtungen und Kultur.
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Flachennutzungsplanung

Das gesamte Loretto Areal ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen, was
sowohl Wohn- als auch Gewerbenutzung erméglicht. Eine Umwidmung der Flachen auf dem
Lorettoareal von ,Sondergebiet (Bund)“ auf ,Mischgebiet” erfolgte jedoch erst im Nachhinein,
im Zuge der allgemeinen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fir den
Nachbarschaftsverband Reutlingen — Tiibingen. Der Flachennutzungsplan war daher kein an

der Realisierung direkt beteiligtes Instrument.

Grundsatze und Zielvorstellungen der Planung

Der Planung des Loretto Areals liegen folgende funf wesentliche ,Bausteine” zu Grunde (vgl.

www.loretto24.de):

Kleinteilige Nutzungsmischung

Dichte und Reaktivierung von Altbauten
Parzellierung und Baugemeinschaften
Offentlicher Raum und Verkehr

Birgerbeteiligung und Integration

Kleinteilige Nutzungsmischung

Mischnutzung war ein wesentlicher Punkt bei der Umnutzung des Loretto-Areals. Das
gesamte Gebiet ist als Mischgebiet ausgewiesen (Bauleitplanung), das heil3t, dass auf dem
gesamten Areal sowohl Wohnen als auch Gewerbe nebeneinander stattfinden kann. Wo,
innerhalb des Mischgebietes, welche Nutzung vertreten ist, ist baurechtlich nicht festgelegt.
Das Ziel der Stadt war jedoch die ,Vertikale Durchmischung*, die in jedem einzelnen Haus
sowohl Wohnen als auch Gewerbe vorsieht. Um dieses Ziel zu erreichen, wurde in den
Kaufvertragen zwischen Stadt und Investorinnen die gewerbliche Nutzung des
straRenseitigen Erdgeschosses festgelegt. Die Planerinnen erwarten sich von der

Nutzungsmischung mehrere Vorteile, wie zum Beispiel:

Die Belebung des Stral3enraumes
Durchgehende Aktivitaten im Quartier erhoht die Sicherheit
Kurze Wege fir die Bewohnerinnen (vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S. 57)

Die Kleinteiligkeit der Nutzungsmischung auf3ert sich in den GréRen der Gewerbeflachen, die
zwischen 25 und 2000m2 variieren. Die durchschnittliche Gewerbeflache hat in Etwa 100m?2
(vgl. STEFFEN, 2001, S. 192).
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Die Kleinteiligkeit und eine offene Auslegung des Begriffs ,Gewerbe" bringen Vielfalt in die
gewerblichen Flachen. So befinden sich im Loretto-Areal zum Beispiel junge Unternehmen
aus dem Dienstleistungsbereich (vor allem Architekturbiros und Unternehmen aus der IT-
Branche), sowie Einzelhandel (Backerei, Second-Hand Laden, tirkische Lebensmittel, etc.)
und auch kulturelle und soziale Einrichtungen (Volkshochschule, Puppenbihne,

Jugendbetreuung, Behindertenwerkstétte, etc.).

Dichte und Reaktivierung von Altbauten

Viele Altbauten der ehemaligen Loretto-Kaserne blieben bestehen (siehe Abb.30), wurden
renoviert und einer neuen Nutzung zugefihrt. Bei der Planung der neuen Bebauung, bildeten

die alten Gebaude den Rahmen fur die Nachverdichtung.

Ziele, die der Entscheidung zum Erhalt der alten Bausubstanz zu Grunde lagen, waren:
» Die Erinnerung an die frihere Nutzung des Areals aufrechtzuerhalten.
 Durch die Mischung von alter und neuer Bebauung architektonische Vielfalt zu
erzeugen.
* Bessere Orientierung im Areal, weil die alte Bebauung die strenge Struktur der

Neubauten (Blockrandbebauung) durchbricht.

Die neue Bebauung erfolgte nach dem Prinzip der Blockrandbebauung. Damit sollte eine
maglichst hohe Dichte erzielt werden. Die durchschnittiche GRZ der neuen Gebaude liegt
zwischen 0,6 und 0,8, die durchschnittichen GFZ zwischen 2,5 und 4,0. Die
Bevolkerungsdichte liegt nun bei ca. 166 EW/ha (ca.1000 Einwohner/6 ha Gesamtflache).

Eine hohe Bevdlkerungsdichte zu erzielen ist aus verschiedenen Griinden wichtig:

Kurze Wege: Erst eine hohe Bevolkerungsdichte macht eine gute Versorgung der
Bewohnerlnnen mit éffentlichem Verkehr, Waren und Dienstleistungen mdaglich.
Preisreduzierung fir die  zukinftigen  Nutzerlnnen: Der Anteil der
Grunderwerbskosten an den Gesamtbaukosten betragt im Entwicklungsbereich 8-
15%, in anderen, weniger verdichteten Teilen Tlbingens hingegen 30%.
Wohnungsmangel: In Tldbingen gibt es keine innerstadtischen
Erweiterungsmaglichkeiten mehr, daher muss jeder freie Bauplatz optimal ausgenutzt

werden, um den angespannten Wohnungsmarkt zu regulieren.
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Urbanitat durch Dichte: Durch eine hohe Bevdlkerungsdichte wird eine Ansammlung
von verschiedensten Charakteren auf engem Raum ermdglicht und ein stadtisches
Umfeld kann entstehen, denn das Zusammenleben von vielen verschiedenen
Menschen auf engem Raum ist unter anderem ein Kennzeichen von stadtischen
Strukturen.

(vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S. 62f.)

Parzellierung und Baugemeinschaften

Ein weiterer wesentlicher Grundsatz bei der Revitalisierung des Loretto-Areals war, dass die
Bebauung durch Baugemeinschaften durchgefiihrt wird (siehe Kapitel 4.3.2./Investorinnen)
und, dass diesen, durch flexible Parzellierungen, Grundstiicke nach ihren jeweiligen
Bedirfnissen zur Verfigung stehen. Wieso man sich bei der Planung gegen das
herkbmmliche Bautragermodell und fir das verwaltungstechnisch aufwandigere

Zusammenarbeiten mit Baugemeinschaften entschieden hat, hat vielfaltige Griinde:

* Vielfalt der Bebauung: Jede Baugemeinschaft hat ihre eigenen Vorstellungen vom
perfekten Haus. Daraus resultieren Gebdude, die sich in Farbe, Form und
Materialwahl ganzlich voneinander abheben. Das Loretto bekommt dadurch ein
unverwechselbares AuReres.

» Leistbarkeit: Die Endpreise der Wohnungen liegen deutlich unter den Preisen, die
Bautrager verlangen wirden, da manche Kosten erst gar nicht anfallen (z.B.:
Marketing) und andere Kosten durch Eigeninitiative aufgefangen, bzw. ginstiger
gestaltet werden konnen (Wissens- und Handwerkspotential der gesamten
Baugemeinschatft).

* Wunsch nach Individualitat: Durch die Gestaltungsfreiheiten, die dieses Modell bringt,
kénnen die zukinftigen Nutzerinnen ihr Heim mehr oder weniger nach ihren eigenen
Wiinschen gestalten. Die Wohnung in der Stadt wird dadurch &hnlich attraktiv wie
das ,Hauslbauen auf der griinen Wiese"

» Hausgemeinschaft statt Anonymitat: Durch die Baugemeinschaft lernt man spatere
Nachbarn schon in einer frihen Phase gut kennen. Dies wirkt der Anonymitat, die oft
in Mehrfamilienhdusern vorherrscht und die manche Interessentinnen abschreckt,
schon in einem frihen Stadium entgegen.

* Hohe Identifikation mit dem Areal: Die personliche Pragung der einzelnen Geb&ude
und die Herausforderungen, die von den Baugemeinschaften zwischen
Grundstickskauf und Wohnungseinrichtung genommen werden mussten, schaffen

eine tiefe Verbindung zwischen allen Beteiligten und dem Areal.
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» Engagierte Bewohnerlnnen: Die meisten Menschen im Loretto haben schon als
Mitglied einer Baugemeinschaft Engagement gezeigt und mdchten dber ihre
Umgebung auch weiterhin mitbestimmen. Das sind die besten Voraussetzungen fur
Birgerbeteiligung und es garantiert, dass die Interessen des Loretto und seiner
Bewohnerlnnen bei zukiinftigen drtlichen und tberértlichen Planungsentscheidungen
nicht zu kurz kommen.

(vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S.68 und 69)

Offentlicher Raum und Verkehr

Aufgrund der dichten Bebauung und dem Mangel an privaten Freirdumen, war es den
Planerinnen besonders wichtig, die 6ffentlichen Freiraume im Loretto zu Aufenthaltsorten zu
gestalten, die fir Bewohnerlnnen, Beschaftigte und Besucherlnnen offen stehen. Um eine
gute Aufenthaltsqualitéat entstehen zu lassen, sollten die Freiraume frei von fahrendem und
ruhendem Verkehr sein und Autos sollten nur fir Be- und Entladetatigkeiten im Loretto

parken.

Um den Bewohnerlnnen dennoch Stellplatze anzubieten, wurde eine vollautomatische
Parkierungsanlage auf dem Areal errichtet, in der die Bewohnerlnnen Stellplatze mieten
kénnen. Die Anlage, die von privaten Investoren betrieben wird, &hnelt dem Aussehen nach
einem klassischen Parkdeck, ist jedoch wesentlich platzsparender und dadurch effizienter.
Autos werden in der Anlage gestapelt wie Waren in einem Hochregallager. Fahrt man in die
Einfahrtbox, muss man das Auto verlassen. Durch Knopfdruck erteilt man den Befehl zum
Einlagern und spéter durch einen weiteren Knopfdruck wiederum den Befehl zum Auslagern
(vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S.72f.).

Die Landesbauordnung von Baden Wirttemberg schreibt vor, dass fur jede neu gebaute
Wohnung die erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden missen. Im Loretto hat man
diese ,Baulasten” vollstandig auf die Parkierungsanlage Ubertragen. Dadurch muss der/die
einzelne Investorin keinen Parkplatz bauen und die Kosten fur Stellplatze werden nach dem
Verursacherprinzip aufgeteilt. Das heil3t, dass der- oder diejenige, der/die einen Parkplatz
braucht, auch dafiir bezahlen muss. Alle anderen brauchen sich nicht mit dieser Thematik
auseinanderzusetzen (vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S. 74).

Die Entkoppelung von Wohnung und Stellplatz ist ein Schritt in Richtung ,Autofreiheit"”.
Weitere Aspekte, die den Bewohnerlnnen im Loretto die Entscheidung gegen ein eigenes
Auto erleichtern sollen, sind eine gute Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Busse 3,
13 und 31), eine hervorragende Anbindung an das Radwegenetz und das Vorhandensein

eines Carsharing-Biros auf dem Areal.
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Birgerbeteiligung und Integration

Birgerbeteiligung und Integration von ,weiten Teilen der Bevolkerung® ist der flinfte Baustein
auf dem die Planung der TUbinger Stidstadt steht.

Dass die Wiinsche der kiinftigen Nutzerlnnen bei der Gestaltung des Quartiers beriicksichtig
werden, auf3erst sich natirlich am starksten in der Zusammenarbeit zwischen Stadt und
Baugemeinschaften. Ein weiterer Aspekt der Planung, der aktiv von den Bilrgerinnen
mitgetragen wurde, ist die Freiraumentwicklung. Bei mehreren moderierten Veranstaltungen
konnten die Bewohnerlnnen Vorschlage fiur die Freirdume im Loretto, besonders nattrlich fur
den Lorettoplatz als Quartierszentrum, machen. Diese wurden schlie8lich von einer
Landschaftsarchitektin in den Entwurf fir den Lorettoplatz eingearbeitet und auch
weitestgehend umgesetzt (vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S.76).

Neben den Baugemeinschaften, die aus einem Zusammenschluss von Privatpersonen
bestehen, hat die Stadt auch Grundstiicke an das Siedlungswerk und die GSW Baden
Wirttemberg verkauft (Stadtplanungsamt Tlbingen, 2003). Die beiden Bautréager errichteten
auf dem Areal Mietwohnungen, um Wohnraum fir Menschen zu schaffen, die sich keine
Eigentumswohnung leisten kénnen oder wollen. So sollen Personen in das Areal integriert
werden, die sonst bei Neubauprojekten haufig Ubersehen werden, zum Beispiel: éltere
Menschen, Menschen mit Migrationshintergrund, alleinerziehende Elternteile, Studierende,

usw.

Auch in den anderen Gebauden, die durch Privatpersonen errichtet wurden, sollen die
Mieten vergleichsweise gunstig gehalten werden, um eine soziale Durchmischung der
Bevolkerung zu erreichen. Dazu wurde in den Kaufvertragen der Mietpreis tGber 10 Jahre
festgelegt. Der Mietpreis fur das Loretto-Areal liegt bei ca. 7,8€/m? (Stadtplanungsamt
Tubingen, 2003).

Ein wesentlicher Punkt bei der Integration verschiedener Gruppen ist auRerdem die
behindertengerechte Ausstattung einiger Wohnungen auf dem Areal und das Vorhandensein
einer Werkstatt flur Behinderte, die gleichzeitig einer der gré3ten Betriebe im Loretto-Areal

ist.

Eingliederung des Loretto in 6rtliche und Gberértliche Plane

Als 1990 die franzésischen Truppen unter anderem die Loretto-Kaserne rdumten, stand die

Stadt unter einem gewissen Entwicklungsdruck, der durch einen akuten Wohnungsmangel
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Ende der 1980er Jahre entstanden ist. Im Herbst 1990 waren ungefahr 4500 Personen in der
80 000 Einwoherlnnen zéhlenden Stadt wohnungssuchend und die Mieten lagen 15 — 25%
Uber der durchschnittichen Miete (bezogen auf das Bundesgebiet) von vergleichbaren
Wohnungen (vgl. STEFFEN, 2001, S.176).

Wichtigstes Ziel der ortlichen Planung war daher, die Schaffung von Wohnraum auf den
ehemaligen Militarflachen in der Sidstadt. Insgesamt sollte Wohnraum fur ca. 6500
Personen geschaffen werden (vgl. STEFFEN, 2001, S. 180).

Im Loretto-Areal alleine leben jetzt, nach vorlaufigem Abschluss der Malinahme, etwa 1000
Menschen.

Neben dem reinen Wohnungsbau verfolgten die Ortlichen Planerinnen aber noch ein
weiteres wichtiges Ziel. Die neuen Quartiere (Loretto und Franzdsisches Viertel) sollten ein
stadtebauliches Riickgrat fir den ,zerschnittenen* Stadtteil Stidstadt werden, das folgende
Aufgaben erflllt (vgl. STEFFEN, 2001, S. 183):

Verbindung von bislang durch Bundesstrale (B27) und militarische Anlagen
getrennten Siedlungen

Schaffung eines robusten Stadtteils Sidstadt mit einer gemischten Sozialstruktur
(Armere, Besserverdienende, Studentinnen, Alte, etc...) und Platz fir innovative
Unternehmen.

Verlagerung von gesamtstadtischen Aufgaben in die Sudstadt zur besseren

Eingliederung.

Diese Zielvorstellungen konnten bis jetzt allerdings nur teilweise erflillt werden.

Bis zur Verlegung der BundesstraBe und der Fertigstellung der gesamten
EntwicklungsmalRnahme Sudstadt (Aufwertung der Flachen zwischen Loretto und
Franzosischem Viertel) wird die Sudstadt weiterhin ein Stadtteil mit vielen Barrieren sein.
Neben den sichtbaren Grenzen (z.B.: Bundesstral3e) sind zur Zeit vor allem die unsichtbaren
Grenzen zwischen den neuen Quartieren (Loretto und Franzosisches Viertel) und ihrer
direkten Umgebung stark ausgepragt, denn die Bevilkerungszusammensetzung ist, trotz

sozialer Durchmischung in den neuen Arealen, vollig verschieden.

.Das Teilgebiet ,Stuttgarter Strale Ost* liegt im Zentrum des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
und ist das rdumliche Bindeglied zwischen dem Franzdsischen Viertel und dem Loretto-Areal. Das ca.
2 ha groRe Quartier an der Stuttgarter Stralle ist gepragt von den groRen, ehemaligen
Garnisonswohnbldcken in unmittelbarer Nahe zur B 27. Die Gebaude befinden sich seit 10 Jahren im
Besitz der Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau (GWG) und werden vollstandig vermietet.
Die ca. 120 Wohnungen sind Uberdruchschnittich groB und die Mieten im Tibinger Vergleich
preisgiinstig. Daher leben hier insbesondere Familien mit niedrigem Einkommen, fiir die es auf dem
Tubinger Wohnungsmarkt wenig Alternativen gibt.

Die Bewohnerstruktur unterscheidet sich in mehrfacher Hinsicht von der der angrenzenden

Quartiere. In den Wohnblécken Stuttgarter Stral3e 62 - 86 leben ca. 540 Bewohnerinnen und
Bewohner aus uber 20 Herkunftslandern. 70 % der Familien bestehen aus Auslandern oder
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haben zumindest ein ausléandisches Familienmitglied. Fast 50% der Bewohner sind Kinder

und Jugendliche. Uberproportional viele Familien werden von der Jugendhilfe oder der Sozialhilfe
unterstitzt. Die Geb&aude sind dringend sanierungsbedurftig. Viele der Bewohner und Bewohnerinnen
beschreiben ihre momentane Wohnsituation als unbefriedigend.

“

Aus: Beschlussvorlage fur das Entwicklungskonzept Stuttgarter StralRe (www.tuebingen.de)

In den néchsten Jahren soll, im Rahmen der EntwicklungsmalRhahme Sidstadt, auch die
Umgebung aufgewertet werden. Durch Sanierung der alten Gebaude wird den derzeitigen
Bewohnerlnnen eine bessere Lebensqualitat geboten und durch Nachverdichtung der
Gebiete mit modernen Neubauten soll eine neue Zielgruppe (junge Familien, Studenten,
etc.) auf die Areale gebracht werden.

Ungefahr im Jahr 2020, nach der Verlegung der B27 und damit der Fertigstellung der
Entwicklungsmalinahme, sollte diese Vision der Stadtplanung realisiert sein und die
scharfen, wenn auch ,unsichtbaren® Grenzen zwischen dem Loretto und seiner
Nachbarschaft aufgehoben werden. Das Loretto kann dann tatsédchlich das Zentrum eines

vielfaltigen, urbanen und lebenswerten Stadtteil Stdstadt sein.

Zur Etablierung eines robusten Stadtteils mit gemischter Sozialstruktur, innovativen
Unternehmen und gesamtstadtischer Infrastruktur kann das Loretto-Areal aber auch jetzt
schon viel beitragen. Die vertraglich festgelegte Gewerbenutzung im Erdgeschoss der
Gebaude, schafft viele kleine Gewerbeflachen fir Jungunternehmerinnen, die Mischung aus
Miet- und Eigentumswohnungen bringt soziale Durchmischung und das Vorhandensein einer
Behindertenwerkstatte und von behindertengerechten Wohnungen macht es auch Menschen

mit besonderen Bedirfnissen maglich, auf dem Areal zu leben.

Mit der Volkshochschule hat auRerdem eine wichtige gesamtstéadtische Institution im Loretto
Quartier bezogen, die Leute aus den verschiedensten Stadtteilen ins Loretto bringt.

Die Integration des neuen Viertels in die Gesamtstadt ist somit gewahrleistet und das Loretto
erflllt nicht nur seine Funktion als Wohnquartier, sondern als neues stadtisches Zentrum in

einem bislang eher vernachlassigten Staditteil.

Wahrend das Loretto-Areal als Teil der EntwicklungsmalRnahme Sidstadt ein Schwerpunkt
der ortlichen Planung ist, beruht seine Eingliederung in Uberortliche Plane hauptsachlich auf

allgemeinen Grundsatzen und Zielen der Raumplanung.

So nimmt zum Beispiel das ,Regionale Entwicklungskonzept Neckar-Alb 2005“ als
Instrument der Uberdrtlichen Planung zur Revitalisierung der Tlbinger Sudstadt nicht Bezug.
Auch gibt es keine konkreten Zielvorgaben zur Einddmmung des Flachenverbrauchs. Die

diesbeziglichen Ziele sind folgendermalRen verankert.
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.Besondere regionale Entwicklungsaufgaben dazu sind — ebenfalls als Ziele (Z) - :

[.-]
Unterstitzung beim wirtschaftlichen Strukturwandel und bei der Folgenutzung militéarischer
Konversionsflachen,*

(Regionales Entwicklungskonzept Neckar-Alb (REKNA), 2005)

4.3.4 Herausforderungen bei der Umsetzung

Welche Herausforderungen die Akteure bei der Umnutzung des Kasernengeléndes Loretto
im Vergleich ,Standard-Projekten* auf der griinen Wiese bewaltigen mussten, zeigen die

folgenden Absatze auf:

Ungeklarte Lage und Umfang von Kontaminationen

Im Plangebiet mussten flachenhafte Altlastenerkundungen durchgefiihrt werden, um Lage
und Umfang der Kontaminationen zu bestimmen. Erst daran anschlieBend konnte eine
Sanierung der kontaminierten Flachen vorgenommen werden. Die Kosten fur die
Altlastenerkundung wurden im Rahmen der gesamten Entwicklungsmal3hahme abgedeckt
(durch Foérdermittel aus dem Landessanierungsprogramm, Grundstiickserlose, etc.). Die

Gemeinde Tubingen musste jedoch die Vorfinanzierung der Altlastenerkundung leisten.

Existenz von Altlasten

Ungefahr 30% der Gesamtflache, besonders einige Betriebseinrichtungen (Kfz-Werkstatt,
Panzergarage, Tankstelle, Treibstofflager, Fahrzeughallen) mussten riickgebaut, bzw. einer
Sanierung unterzogen werden.

Die Stadt Tubingen selbst kam fir rund 10% der Sanierungskosten auf, der Rest wurde vom
Bund, als friherem Eigentimer der Flache, finanziert (siehe Abb.38 - Altlastenbeteiligung
Bund).

Neben technischem und finanziellem Aufwand bedeutete das Vorhandensein von Altlasten
vor allem eine zeitliche Verzégerung der MalRhahme, denn selbst nach bereits erfolgter
Sanierung musste man sich im Loretto noch einmal mit der Kontaminationsproblematik
auseinandersetzen. Wahrend der Bauarbeiten gab es namlich eine Anderung der
gesetzlichen Grundlage zur Geféahrdung durch Bodenluftverunreinigungen, woraufhin eine

erneute Untersuchung in einem Teilgebiet des Areals erforderlich wurde.

Konflikte mit aktuellen Grundeigentimerinnen

Beim Kauf der Grundstiicke im Entwicklungsbereich gestalteten sich die Verhandlungen mit

dem damaligen Eigentiimer, dem Bund, teilweise schwierig. Schlussendlich konnte man sich
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aber auf durchschnittliche Quadratmeterpreise zwischen 20 und 30 €/m2 einigen. Diese
entwicklungsunbeeinflussten Grundsttickspreise wurden vom Gutachterausschuss der Stadt
TUbingen, der sonst Uberwiegend fir Privatpersonen Verkehrswertgutachten fir Hauser,
Wohnungen und Grundstiicke erstellt, festgelegt. (vgl. PATZ/SOEHLKE, 2001, S.83).

Belastung des stadtischen Haushalts

Durch den Grundstucksverkauf konnte die Stadt Tubingen einen erheblichen
Entwicklungsgewinn abschopfen (vgl. Abb.38). Viele Bau- und Sanierungsmafl3nahmen,
sowie die Planungs- und Offentlichkeitsarbeit mussten jedoch vorfinanziert werden. Der

stadtische Haushalt wurde damit belastet.

Abgefedert wurde diese finanzielle Herausforderung teilweise durch offentliche Fordermittel,
die einem privaten Investor bzw. einer privaten Investorin allerdings nicht zur Verfigung

stinden.

Das Land beteiligte sich namlich im Rahmen des Landessanierungsprogramm (LSP),
welches Stadte und Gemeinden in Baden-Wirttemberg bei der Durchfiihrung von
Stadtebaulichen Entwicklungs- bzw. SanierungsmalRnahmen mit Forderbetragen unterstiitzt,
an der Malinahme.

Fur die Entwicklungsmaflnahme Sidstadt waren die Mittel aus dem LSP wichtig, weil es sich
erstens um einen grolRen Einnahmeposten handelte (siehe Abb.38 - Fordermittel LSP) und
weil das Geld schon zu einem friiheren Zeitpunkt zur Verfligung stand, als beispielsweise die

Einnahmen durch die Grundsttickserlose (vgl. www.wm.baden-wuerttemberg.de).

Management-Aufwand

Der Managment-Aufwand war gro3 und wurde, anders als bei vielen
Revitalisierungsprojekten, von der Stadt Tubingen selbst Gbernommen. Verantwortlich fur
das gesamte Loretto-Projekt ist das Stadtsanierungsamt. Neben der Planung und
Abwicklung der Bau- und Sanierungsarbeit, musste es auch die gesamte Zusammenarbeit
mit den Baugemeinschaften koordinieren und Offentlichkeitsarbeit leisten.

Dadurch, dass alle Aufgaben in einer Stelle gebindelt wurden, konnte man diese
Herausforderung aber bewaltigen, denn auf diese Weise wurden Absprache-, Organisations-
und  Kompetenzprobleme  vermieden und die funf  Mitarbeiterinnen  des
Stadtsanierungsamtes  konnten und kénnen sich voll und ganz auf die

Entwicklungsmaflinahme konzentrieren.

Zusammenfassung
Zusammenfassend kann man sagen, dass die groRten Herausforderungen fur die

Projektverantwortlichen  wahrscheinlich in der  Koordination der Malhahme
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(Vermittlungsarbeit Baugemeinschaften, intensive Blrgerbeteiligung, etc.) und bei den

Kontaminationen (aufwéndige Untersuchungen und Sanierungen) gelegen sind.

4.3.5 Interpretation und Anmerkungen zum Projekt

Die Tubinger EntwicklungsmalBhahme Sidstadt, von der das ,Loretto” genauso wie das
.Franzosische Viertel* ein Teil ist, wird nicht umsonst in Fachkreisen immer wieder als

Beispiel fur das gelunge Brachflachenrecylcing schlechthin herangezogen.

Wieso das Projekt, das bereits mehrere nationale und internationale Stadtebaupreise
erringen konnte, so erfolgreich umgesetzt werden konnte und, ob es auch weniger

gelungene Aspekte gibt, soll dieses Kapitel aufzeigen.

Grunde fur die erfolgreiche Projektumsetzung
Faktoren, welche die rasche und erfolgreiche Umsetzung der MalRnahme beglnstigten,

waren aus meiner Sicht:

Beherzte Planung: Das Engagement und Know-How aller beteiligten Akteure war bei
der Umsetzung wesentlich. Bewundernswert ist vor allem die Konsequenz der
Planerinnen, die an den sogenannten ,Bausteinen“, auf denen das stadtebauliche
Konzept basiert, wahrend der gesamten Entwicklungsdauer festgehalten haben und
damit tatsachlich eine stadtebauliche Modellregion schaffen konnten.
Instrumentarium des besonderen Stadtebaurechtes: Die Festlegung eines
Stadtebaulichen Entwicklungsbereich hat eine einheitliche Durchfiihrung erméglicht
und zur Finanzierbarkeit der MalRnahme beigetragen.

Hohe Grundstiickspreise durch Standortvorteil: Tlbingen ist ein attraktiver Wohnort,
hat jedoch keine innerstadtischen Erweiterungsflachen. In der Folge ist der
Wohnungsmarkt auflerst angespannt und die Grundstlickspreise sind hoch. Der
Wiederverkaufswert der sanierten Flachen im Loretto war dementsprechend gut und
sicherte die Finanzierung der Mafinahme.

Ortliche Ausgangsbedingungen: Fehlende Baulandreserven auf dem restlichen
Gemeindegebiet haben die EntwicklungsmalRnahme gestérkt, denn die Flachen im
Loretto mussten nicht mit billigerem, unbelastetem, Bauland auf der grinen Wiese
konkurrieren.

Partizipation: Die Mdglichkeit der individuellen Mitbestimmung veranlasste Menschen
in das Areal zu investieren, die sonst vielleicht ein Einfamilienhaus in einer

benachbarten Landgemeinde gebaut hatten.
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Stadtsanierungsamt: Die Bindelung aller Kompetenzen im  stadtischen
Verwaltungsapparat hat organisatorische Vorteile, da es dadurch nicht zu Absprache-
und Organisationsproblemen kommt. Aulerdem behalt sich die Stadt als
Projektsteuerer alle Gestaltungsmadglichkeiten fur das Gebiet vor und kann so darauf

achten, dass der stadtische Rahmenplan auch tatséchlich eingehalten wird.

Evaluierung des Projektes
Viele, aus stadtebaulicher Sicht, positive Grundsétze und Ziele wurden im Loretto umgesetzt.

Zum Beispiel folgende:

Architektonische Vielfalt: Durch die Erhaltung der alten Gebaude und ihre Erganzung
durch Neubebauung entsteht das Bild eines gewachsenen Stadtteils, der sowohl eine
Geschichte, als auch eine Zukunft hat. Mit Hilfe der Baugemeinschaften gleicht
auBerdem kein Haus dem anderen. Das macht das Quartier einzigartig und
erleichtert auch die Orientierung innerhalb des Areals.

Partizipation: die Einbindung der spateren Nutzerlnnen in die Planungsphase erhoht
die Zufriedenheit der Bewohnerinnen und starkt die Identifikation der Bewohnerinnen
mit ihrem Viertel. Das Engagement und die Bereitschaft zur Mitgestaltung ist im
Loretto besonders hoch. Es gibt zum Beispiel ein Stadtteilfest (Lorettofest) und eine
eigene Homepage ,www.loretto24.de". Auch die Hobbyraume in den Gebauden der
grol3en Baugemeinschaften werden stark frequentiert.

Mischnutzung: die Gewerbenutzung im stral3enseitigigen Erdgeschoss der Gebaude
fuhrt zu einer durchgehenden Belebung des Quartiers und verstarkt seinen
stadtischen Charakter. Da die Idee eines gemischten Viertels (Gewerbe und
Wohnen) von Anfang an kommuniziert wurde, gibt es keine Schwierigkeiten in der
Akzeptanz (vgl. STEFFEN, 2001, S. 192).

Dichte Bebauung: Um Urbanitét zu erzeugen und die Versorgung der Bewohnerlnnen
mit stadtischer Infrastruktur zu gewahrleisten, ist eine gewisse Bevélkerungsdichte
erforderlich. Die dichte Bebauung wird im Loretto durch viele Freiradume
(verkehrsfreier StralBenraum, Lorettoplatz, Innenhdéfe) erganzt, um die Lebensqualitat
der Bewohnerinnen zu erhdhen.

Verursacherprinzip: Durch die Entkoppelung von Wohnung und Stellplatz missen

Menschen ohne Auto nicht fir die Parkplatze der Anderen aufkommen.

Neben Uberaus positiven und beispielgebenden Auswirkungen der planerischen Ideologien,

gibt es jedoch auch Konzepte, die, obwohl in der Theorie sehr einleuchtend, in der Praxis
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nicht problemlos umsetzbar sind. Folgende Grundsatze sind leider mehr oder weniger

fehlgeschlagenen:

Zwingende” Gewerbenutzung der stral3enseitigen Erdgeschosse: Obwohl die
Mischnutzung viele positive Auswirkungen hat, ist die vertraglich festgelegte
Gewerbenutzung fiir manche Investorinnen mit Schwierigkeiten verbunden. Falls
namlich in einer Baugemeinschaft niemand an dieser Gewerbeflache interessiert ist,
gestaltet sich die Suche nach Mieterinnen teilweise schwierig. Das Angebot an freien
Gewerbeflachen drickt die Preise. Die Leerstdnde bei den Gewerbeflachen im
Loretto betragen rund 10%, wahrend es bei den Wohnflachen keine Leerstande gibt.
Fur einige Baugemeinschaften ist die Gewerbeflache deshalb ein Verlustgeschaft.
Kurze Wege durch vertikale Mischung: Dass eine hohe Anzahl an Gewerbeflachen
eine gute Nahversorgung mit Waren des taglichen Gebrauchs garantiert, ist ein
Trugschluss. Die Verteilung der Betriebsarten ist im gesamten Entwicklungsbereich
Sudstadt folgender MalRen: ca. 50% Dienstleistungen, ca. 20% produzierendes
Gewerbe und Handwerk, ca. 10% Einzelhandel und ca. 20% Soziales und Kultur (vgl.
www.tuebingen.de). Zwar gibt es im Loretto eine kleine Béackerei, sowie ein
afrikanisches und ein chinesisches Geschaft, das auch Lebensmittel verkauft, doch
eine kleiner Supermarkt oder ein Drogeriemarkt fehlen. Es ist jedoch anzunehmen,
dass, nachdem eine Nachverdichtung der umliegenden Gebiete stattgefunden hat,
das Einzugsgebiet fur derartige Einrichtungen grol3 genug sein wird.
Freiraumentwicklung: Zwar konnten die Birgerinnen den Lorettoplatz in einem
Birgerbeteiligungsverfahren aktiv mitgestalten, doch die Umsetzung entspricht nicht
immer den Winschen der Bewohnerinnen. Da GrinpflegemalRnahmen kostspielig
sind, wurden die Winsche der Menschen nach mehr Grin nicht voll bericksichtigt.
So ist der Lorettoplatz zwar ein gelungenes urbanes Zentrum, doch die meisten
Bewohnerinnen hatten gerne mehr Rasenflachen zur Verfigung. Die
wassergebundenen Decken, die einen Grof3teil der Platzflache ausmachen, stol3en
bei den Bewohnerinnen auf Kritik, weil sie bei starken Regenfallen empfindlich
reagieren (Auswaschungen) und weil das es leicht zu Schlammbildung kommt.
Parkierungskonzept: Die Entkoppelung von Wohnen und Parken ist im Prinzip positiv
zu bewerten. Die Umsetzung scheitert jedoch an den Kosten, die fir einen Stellplatz
in der automatischen Parkierungsanlage anfallen. Da in der Umgebung des Quartiers
das Abstellen von Autos nicht gebUhrenpflichtig ist, sind viele Menschen nicht bereit
fir einen Stellplatz zu bezahlen. Das wirtschaftliche Uberleben der
Parkierungsanlage ist damit ebenso gefahrdet, wie die Freiflachen in den

umliegenden Gebieten.
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4.4 GEWERBEPARK NECKARTAL

Der Gewerbepark Neckartal in der Gemeinde Rottweil ist das dritte und letzte Best-Practice
Beispiel in dieser Arbeit. Er unterscheidet sich von den beiden vorhergehenden Projekten in
vielerlei Hinsicht. Wo diese Unterschiede genau liegen und wieso der Gewerbepark

Neckartal trotzdem ein Vorzeigeprojekt ist, wird in diesem Kapitel erlautert.

4.4.1. Ortliche Ausgangsbedingungen und geschichtlicher Hintergrund

Die Stadt Rottweil, die alteste Stadt in Baden-
Wirttemberg, liegt ca. 90 km stdwestlich von
Stuttgart und hat 25.660 Einwohner (Stand
31.03.2007). Als Teil der Region
Schwarzwald-Baar-Heuberg liegt  Rottweil
zwischen Schwarzwald und schwabischer Alb
in einem eher landlich gepragten Teil Baden-
Wirttembergs. Die Anbindung an nationale
und internationale Verkehrswege ist jedoch
BEHINLE sehr gut. Es gibt eine Anschlussstelle auf die
Autobahn (A81 Stuttgart-Singen) und eine
ICE-Bahn-Verbindung nach Stuttgart, Zdrich

und Mailand.

Abb.39: Lage von Rottweil in Baden-W rttemberg
(Eigene Darstellung)

Die Bedeutung Rottweils als Verkehrknotenpunkt geht bereits auf die Rémer zuriick, die 73
n.Chr. auf dem heutigen Gemeindegebiet das Municipium Arae Flaviae griindeten.

Im Mittelalter kam der Reichsstadt Rottweil, die Gber ein Gericht und verschiedene
Verwaltungseinrichtungen verflgte, ebenfalls einige Bedeutung zu und als im Jahr 1868 die
Eisenbahn nach Rottweil gelegt wurde, begann die wirtschaftliche/industrielle Entwicklung

der Stadt (vgl. www.landkreis-rottweil.de).

13 Die Informationen zu diesem Unterkapitel stammen, auf3er anders angegeben, alle aus eigenen Recherchen vor Ort, oder
von einem Interview am 28.11.2006 mit Herrn Walz, dem Leiter der Wirtschaftsférderung Rottweil. Der Interviewleitfaden fur das
Gesprach wurde vom Institut SOFIA der Universitdt Darmstadt zusammengestellt. Die Befragung hat die Verfasserin
gemeinsam mit Frau Dr. Susann Schuster (ehem. Projektleiterin des BW+ Forschungsprojektes tber die volkswirtschaftlichen
Folgewirkungen von Brachflachenrecycling) durchgefuhrt.

85



Einer der wichtigsten Betriebe war ab Mitte des 19. Jahrhunderts die Pulverfabrik Rottweil im
Neckartal, die zeitweise Uber 2000 Mitarbeiterinnen beschéftigte. Vor allem wahrend der
beiden Weltkriege ,boomte* das Geschéft. Die Arbeitsbedingungen waren jedoch weniger
rosig (vgl. KRAUS, 2001, S.140ff.). Deshalb, und wahrscheinlich auch aufgrund der
abgeschiedenen Lage der Fabrik im Neckartal, verdrangten die Rottweiler Burger die Fabrik
oft aus ihren Gedanken, bzw. ihren Gesprachen (vgl. KRAUS, 2001, S. 98).

Abb.40: Lage des Neckartal: von der Kernstadt getrennt in einem ,versteckten Talkessel*
(Fotografie des Stadtplan Rottweil - Eigene Bearbeitung)

Fur den stadtischen Haushalt war die Bedeutung der Ristungsindustrie jedoch Uberragend.
In den Jahren 1912/13 zum Beispiel entfielen 40,5% des zu versteuernden Gewerbekapitals
auf die Pulverfabrik.

Auf die zukunftige wirtschaftliche, bzw. industrielle Entwicklung der Gemeinde wirkte sich
diese Vormachtstellung insofern aus, als dass in Rottweil keine anderen Fabriken oder
Industriezweige aufkommen konnten, da die Pulverfabrik keine Konkurrenz um die
Arbeitnehmer duldete (vgl. KRAUS, 2001, S.104).

Nach dem zweiten Weltkrieg musste die Pulverproduktion eingestellt werden und die
Produktion im Neckartal stellte auf Kunstseide um. Die nachste Umstellung der Produktion
gab es in den 1960er Jahren, nachdem die ,Rhodia AG" das Werk Gbernommen hat. Ab
diesem Zeitpunkt wurde im Neckartal hauptsachlich Nylon hergestellt (vgl. KRAUS, 2001,
S.171). In den 1960er Jahre arbeiteten wieder bis zu 1550 Menschen in der Fabrik, doch

86



seither musste der Betrieb kontinuierlich Personal abbauen und 1994 wurde die Produktion
schlie3lich endgultig eingestellt (vgl. KRAUS, 2001, S.169).

Fir die Stadt Rottweil bedeutete die SchlieRung des Betriebes das Brachfallen einer Flache
von ca. 90 ha, die durch die lange industrielle Nutzung punktuell starke Kontaminationen
aufwies und gleichzeitig 40 denkmalgeschitzte Gebdude einer 150jahrigen
Industriearchitekturgeschichte beherbergte, sowie den Verlust von ca. 300 Arbeitsplatzen

(Beschétftigte vor der SchlieRung).

13 Jahre spater ist die Lage auf dem Gelande weniger trist. Heute befindet sich im Neckartal
auf dem ehemaligen Pulverfabriksgeldnde ein Gewerbepark, der in einem ,bottom-up“-
Prozess von einigen mutigen Klein- und Mittelunternehmern angestof3en wurde, und von der
Firma Rhodia AG und der Stadt Rottweil in einem Public-Private-Partnership (PPP) Prozess

umgesetzt wurde, bzw. wird.

Die wichtigsten Daten und Fakten zu diesem Revitalisierungsprojekt, sowie einen Grundriss

des Gelandes bieten die folgende Tabelle und Abbildung:

Gewerbepark Neckartal — Rottweil

Projektentwickler Rhodia AG
GrolRe des Areals 90 ha
Lage im Ort Randlage
\Vornutzung

Art der vorhergehenden Nutzung industriell - Herstellung von Pulver, Kunstseide und Nylon
Nutzungsaufgabe 1994
Kontaminationen u.a.: Schwefelséure, Salzséaure, Natronlauge,

Schwermetalle, cyclische Kohlenwasserstoffe,
Entfettungsmittel, Cyanide, Chromate, Salpetersaure

Dauer der Brachlage ca. 3-4 Jahre
Dauer der Projektabwicklung ca. 10 Jahre (Dauer der stadtischen MaRnahmen)
Neue Nutzung

Art der neuen Nutzung Gewerbe und Industrie
Einwohner ca. 40-50 (Stand 2006)
Arbeitsplatze ca. 400 (Stand 2006)

Tab.4: Kenndaten Gewerbepark Neckartal — eigene Erhebung
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Industriegebiet

Abb.41: Grundriss des Gewerbepark Neckartal
(http://www.rwbilder.de)

Wie die Revitalisierung durchgefiihrt wurde und wer die beteiligten Akteure waren, ist im
nachsten Unterkapitel nachzulesen.

4.4.2. Projektverlauf

Nachdem die Produktion 1994 endgultig eingestellt wurde, drohte das Areal in Vergessenheit
Zu geraten. Seine abgeschiedene Lage in einem Talkessel und die Tatsache, dass die
Anlage fir die Bevolkerung von Rottweil Uber ein Jahrhundert lang unzuganglich war,
machten die Erhaltung der alten Gebaude, bzw. die Wiedernutzung der Flache nicht gerade
zu einem dringlichem Anliegen der Stadtpolitik.

Fir Liebhaberinnen von Industriearchitektur war das Neckartal jedoch ein Geheimtipp und
einige Besucherlnnen waren von der Atmosphéare im Tal so begeistert, dass sie in die
Erhaltung einzelner Geb&ude investierten, indem sie die Hauser sanierten und Betriebe darin
aufbauten, bzw. sie dorthin verlagerten. Manche verlegten neben ihrem Arbeitsplatz auch
ihren Wohnort ins Neckartal.

88



Abb.42: Impressionen aus dem Gewerbepark Neckartal — alte Architektur und Aulandschaft
(eigene Fotografien)

Abb.43: Atmosphére im Gewerbepark
(eigene Fotografien)

Die ersten privaten Investorinnen kauften oder pachteten schon im auslaufenden Betrieb der
Nylonfabrik einzelne Grundstiicke vom Eigentiimer, der Firma Rhodia AG. Diese Pioniere,
welche die Sanierung ihrer Flachen, genauso wie die Restaurierung der vorhandenen
Gebéaude in Eigenregie betrieben, setzten mit ihrem Engagement den Grundstein fur die
Revitalisierung des gesamten Gelandes.

SchlieBlich gab die Firma Rhodia
1996 einen Rahmenplan fur das

Projektgebiet in Auftrag. Dieser Plan,
den der Rottweiler Architekt Dipl.-Ing.
Alfons Biirk erstellt hat, beinhaltet ein
ErschlieBungs- und Nutzungskonzept

fur das Areal. Aufbauend auf dem

GEWERBEPARK Y/ NECKARTAL

Rahmenplan sollte die zuklnftige

RAHMENPLANUNG (Bhodic

i Wiedernutzung des Areals

\

Abb.44: Erschlieungs- und Nutzungskonzept (Rahmenplan) fir

Die Wiedernutzung des Gewerbeparks von Dipl.-Ing. Alfons Burk Projektpartner gewonnen werden.
(KLOS/SEITZ, 2006)

vorangetrieben und die Stadt als
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1998 kam die Stadt Rottweil schlie3lich als Projektpartner hinzu und der Gewerbepark
Neckartal wurde ein stddtebauliches Sanierungsgebiet nach 8165 BauGB. Damit war die
Finanzierung der ErschlieBung des Areals gesichert, denn obwohl die Rhodia AG
Eigentimerin der meisten Flachen und Projektkoordinatorin blieb, konnten durch die
Zusammenarbeit mit der Stadt Férdermittel aus dem LSP Baden-Wirttemberg in der HOhe
von 3,3 Mio. € lukriert werden.

Die rechtlichen Fragen der Zusammenarbeit wurden zwischen Stadt und Rhodia AG mittels
stadtebaulichem Vertrag geklart.

Die Stadt Ubernahm von nun an die infrastrukturelle ErschlieBung des Gelandes, den
Ruckbau von Gebduden und von technischer Infrastruktur, sowie die Instandsetzung

renovierungsbedurftiger Bricken.

Im Gegenzug stellte die Rhodia AG der Stadt zur Finanzierung der 6ffentlichen MalRhahmen
30 Bauplatze auRerhalb des Tals zur Verfigung. AuRerdem musste sie als Eigentimerin

(Sanierungspflichtige) einen Sanierungsbeitrag leisten.

Bei der Vergabe von Grundsticken im Gewerbepark leistet die stadtische
Wirtschaftsforderung Vermittlungsarbeit zwischen potentiellen Interessenten und der Rhodia
AG und an Investorinnen vergibt sie Modernisierungszuschisse zu allfélligen Sanierungs-

bzw. Renovierungsvorhaben.

Die Rhodia AG hingegen betreibt auf dem Areal ein Biro, welches die Grundstiicksvergabe

koordiniert und den gesamten Ablauf der SanierungsmalRnahme steuert.

Dieses Public-Privat-Partnership erméglichte die Wiedernutzung des Areals und somit die
Ansiedlung von Betrieben aus verschiedensten Branchen, denn im Gewerbepark Neckartal
sind mittlerweile wieder Uber 40 Firmen aus den Bereichen Industrie, Handwerk,
Dienstleistung und Kultur vertreten.

Es gibt heute ca. 400 Arbeitsplatze und Einrichtungen, die Besucher aus der ganzen Region
und dariber hinaus auf das Areal bringen (z.B.: Indoor Kartbahn oder

Veranstaltungszentrum ,Kraftwerk").

Branchenmix im Gewerbepark Neckartal

Der Gewerbepark Neckartal ist eigentlich eine Ansammlung von verschiedensten
Einzelprojekten. Die Bewohner (Unternehmerinnen, die flr den Eigenbedarf eine
Betriebswohnung im jeweiligen Gebaude untergebracht haben) bezeichnen das Areal

deshalb auch manchmal als ,Wilden Westen“.

90



Dieses Gefuhl wirde einerseits durch die Abgeschiedenheit des Geléandes und andererseits
durch den ,wilden Mix* der angesiedelten Betreibe vermittelt.

Auf dem Gelande befinden sich Kleinst-, Klein-, Mittel- und Grol3betrieben aus sehr
unterschiedlichen Branchen (Kultureinrichtungen, Industrie, produzierendes Gewerbe,
Freizeiteinrichtungen, etc.).

Einen exemplarischen Auszug aus der Vielfalt, der im Gewerbepark vorhanden
Unternehmen, bieten die folgenden Abbildungen samt Erlauterungen:

Ehemaliges Kraftwerk
Das 1917 fertiggestellte
Gebaude des
Architekten Prof. Paul
Bonatz (u.a.: Staats-
oper Ankara und

~ Hauptbahnhof Stuttgart
war bis 1976 in Betrieb
und lag danach brach

| (siehe Abb. links).
Heute betreibt die
Firma “trend factory”
darin ein Veranstaltungg
~ zentrum (Abb. rechts).

Abb.45: Neue Nutzung im Kraftwerk im Gewerbepark
(Hess (Hrsg.), 2004) — eigene Bearbeitung

Holzmanufaktur Rottweil
Die Unternehmer Hermann Klos und Ginther Seitz
siedelten sich mit ihrer Firma “Holzmanufatktur” als
eines der ersten Unternehmen im Gewerbepark an.
Sie erwarben und restaurierten unter anderem die
ehemalige Arbeiterkantine (Bild links oben und ganz
rechts), sowie die Jakobskirche (Bild links unten und
zweites von rechts). Mit dem Erhalt der beiden
interessanten Gebaude aus ;

1909 und 1914, setzten sie
einen wichtigen Impuls fur die
Entwicklung des Gewerbe-
parks.

Abb.46: Zwei Gebaude der Holzmanufaktur im Gewerbepark
(KLOS/SEITZ, 2006 und eigene Fotografien)
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Branchenmix im Gewerbepark Neckartal
Die tiber 40 zur Zeit im Gewerbepark
angesiedelten Unternehmen kommen

aus teilweise vollig unterschiedlichen
Branchen. Galerien und Theater (z.B.:
Atelier Terra und Badhaus) befinden

sich in direkter Nachbarschaft zu Sport-
einrichtungen (z.B.: Fitnesssturdio Seal).
Héchstspezialisierte Handwerksbetriebe
(z.B.: Geigenbauer und Kunsttischler
Fournot) liegen neben Industriebetrieben
(Bader & Co. GmbH L.P.).

Im ehemaligen Laboratorium befinden sich
sowohl ein Armyshop, als auch ein
Architektur- und ein Grafikbiiro.

Und schlieBlich ist mit einem
Ziegengehege fr zwei Tiere auch die
Landwirtschaft auf dem Gelande vertreten.

T T T

— Ziegen des Zimmermeister Bader & Co. GmbH L.P. -
Freizeit und Army Shop Nowack Additive fur Lacke + Farben
Abb.47: Branchenmix im Gewerbepark
(Eigene Fotografien)

Die Vielfalt der Betriebe liegt natlrlich vor allem an der Vielfalt der Investorinnen, fur die das

Gelande des Gewerbeparks aus den unterschiedlichsten Griinden attraktiv ist.

Investorinnen

Die privaten Investorinnen, die schon vor der Rhodia AG und der Stadt Rottweil an einer
Umnutzung des Gelandes gearbeitet haben, sind maf3geblich fir die Erhaltung der alten
Bebauung und der einmaligen Atmosphéare im Gewerbepark verantwortlich.

Um auch weiter aktiv an der zukinftigen Gestaltung teilzuhaben grindete eine Gruppe von
Nutzerinnen im Jahr 2002 das Team ,Gewerbepark Neckartal“, das sich bei allfélligen
Entscheidungen (zum Beispiel Betriebsneuansiedlungen) Gehor verschafft, und den Dialog
mit der Stadt und der Firma Rhodia sucht. So konnte das Team etwa den Abriss einer
historischen Briicke verhindern, indem es eine Mdglichkeit zur kostenglnstigen Sanierung
aufzeigte (vgl. www.rwbilder.de).

AuBerdem haben es sich die Mitglieder zur Aufgabe gemacht, den Gewerbepark fir
Besucherlnnen zu 6ffnen. Zum Beispiel wurden auf allen alten Gebauden Tafeln tber ihre
frihere Funktion angebracht und zu bestimmten Anlassen werden auch Fihrungen durch

das Areal angeboten.
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<hem. Arbeiterkantine

1909/15/37 erbaut

Architekten: Prof. Heinrich Henes, Stuttgart

"Jakobskirche" [ = e 1

{(ehem. Arbeiter-Wasch- und Umkleidegebiude)
1913/14 erbaut. Architekt: Albert Staiger, Rottweil

Abb.48. das Team ,Gewerbepark Neckartal“ hat auf vielen Gebauden Tafeln tber ihre friihere Funktion angebracht.
(eigene Fotografien)

Projektverlauf im Uberblick

Obwohl zu erwarten ist, dass auch in Zukunft weitere interessante Projekte im Gewerbepark
Neckartal verwirklicht werden (im Suden des Areals stehen noch einige Grundstiicke zur
Bebauung zur Verfugung und manche Gebaude warten noch auf eine notwendige
Restaurierung durch Interessentinnen) sind die stadtischen MalRnahmen weitestgehend
abgeschlossen.

Einen Uberblick iber den Projektverlauf von der Brachfallung des Gelandes bis heute bietet

folgende Abbildung:

Firma Rhodia Griindung des Abschluss der
gibt Rahmenplan Stadt wird Team “Gewerbepark stadtischen
in Auftrag ~ Projektpartner Neckartal” MafRnahmen
1996 1998 2002 2007
1994 2005
Sti!llegung Ausweisung als Gewerbegebiet
Nylonfabrik im FNP und Beschluss des
Einzelprojekte von engagierten Bebauungsplanes.

pi@eninvesteibnen ErschlieBungs-, Riickbau-, und Sanierungsmafinahmen

Abb.49: Projektverlauf der Revitalisierung des Neckartals im Uberblick
-Eigene Darstellung

4.4.3. Raumplanerische Analyse des Projektbeispiels Gewerbepark Neckartal

Obwohl, oder vielleicht auch gerade weil, der Ansto3 zur Wiederbelebung des alten
Industriegeléandes im Neckartal direkt von den Nutzerlnnen gekommen ist, und viele der
.Klassischen“ Planungsinstrumente erst als Reaktion auf die Entwicklungen im Neckartal
zum Einsatz kamen, ist es wichtig, die Rolle der Planung innerhalb des Projektes zu
beleuchten.
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Raumplanerische Umsetzung des Projektes

Im Laufe der Projektabwicklung kamen folgende Instrumente zum Einsatz:

Stadtebaulicher Rahmenplan

Den Anstol3 fiur die organisierte Entwicklung der Wiedernutzung des Gelédndes hat der
stadtebauliche Rahmenplan von DI Birk gegeben, den die Firma Rhodia im Jahr 1996 in
Auftrag gegeben hat. Obwohl der Rahmenplan ,nur” informellen Charakter besitzt, bildet er
den Grundstein fur die GesamtmalRnahme, denn er beinhaltet ein ErschlieRungs- und ein

Nutzungskonzept.

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahme

Auch bei der Revitalisierung des Neckartals, kam das besondere Stadtebaurecht zum
Einsatz. Im Gegensatz zu den vorigen Projekten wurde das Gebiet aber nicht als
Entwicklungsbereich festgelegt, sondern es kam die stadtebauliche Sanierungsmaflinahme
nach 8136 BauGB zum Einsatz. Mit der Ausweisung des Gelandes als Sanierungsgebiet
konnte ein Forderbeitrag aus dem Landessanierungsprogramm (LSP) lukriert werden. Auf
diese Weise wurde die Finanzierung der MalRnhahme gesichert.

Anders, als bei den vorhergehenden Beispielen, kaufte die Stadt nicht den Grofteil der
Flachen, sondern Eigentiimerin der meisten Grundstiicke blieb die Rhodia AG. Der Stadt
entging dadurch keine nennenswerte Einnahmequelle, denn die Grundstiickspreise stiegen
durch die Mal3nahme nicht, bzw. nur marginal (1996: 28€/m? 2006: 30€/m?).

834 Bau GB

8§34 BauGB wird geltend fur unbeplante (d.h.: keine Bebauungsplanung) im Zusammenhang
bebaute Flachen.

Bis zum Jahr 2005, als der Gemeinderat den Bebauungsplan fiir das Neckartal beschlossen
hat, galt fur das Areal 834, da die meisten Flachen bereits vor Einfihrung der
Bebauungsplanung in den 1960er Jahren bebaut wurden. Das bedeutet, dass jedes
Bauvorhaben und jede Neuansiedlung vom Gemeinderat einzeln genehmigt werden musste.
Es wurde dabei darauf geachtet, dass sich die neue Nutzung in das bestehende Umfeld

einflgt. Kriterien fur die Einflgung waren dabei:

die Art der neuen Nutzung (Gewerbe) und

das Mal3 der neuen Gebaude, bzw. etwaiger An- und Zubauten (Hohe).
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Ab dem Zeitpunkt, ab dem der Bebauungsplan gultig wurde, fand fir neue Projekte im
Gewerbepark keine Einzelpriifung mehr statt, sondern die Investorinnen mussten beziiglich

Art und Mal3 der Bebauung die Angaben aus dem Bebauungsplan befolgen.

Bauleitplanung

Die Instrumente der Bauleitplanung, das heit der Fachennutzungsplan und der
Bebauungsplan, wurden ab dem Jahr 2005 im Neckartal eingesetzt. Damals wurde das
Areal im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet festgeschrieben und auf Basis des
Flachennutzungsplans der Bebauungsplan vom Gemeinderat beschlossen. Da zu diesem
Zeitpunkt die meisten Betriebe schon angesiedelt waren und viele BaumaRnahmen auch
schon abgeschlossen waren, kam der Bauleitplanung bei der Wiederbelebung des
Neckartals eigentlich wenig gestalterische Bedeutung zu.

Zukunftige Bauvorhaben, die vor allem auf derzeit unbebauten Grundstiicken im Sldosten
des Areals stattfinden werden, missen jedoch die Auflagen des Bebauungsplanes erfillen.
Sie betreffen

die Nutzung (auf dem gesamten Gelande ,Gewerbenutzung“) und

die maximal zulassige Gebaudehothe (zwischen 12 und 15m).

Stadtebaulicher Vertrag

Um die gemeinsame Durchfiihrung der Umnutzung des Gewerbepark rechtlich zu regeln,
haben die Stadt Rottweil und die Firma Rhodia einen stadtebaulichen Vertrag
abgeschlossen, in dem die Leistungen der Vertragspartner festgehalten sind.

Die Stadt Gbernahm alle stadtebaulichen MafRRnahmen, sowie MarketingmalRnahmen und
Vermittlungstatigkeiten zwischen Rhodia und Investorinnen.

Die Firma Rhodia koordiniert das Projekt vor Ort durch den Quartiersmanager, Dipl.-Ing.

Arndt Zachrich. AuRerdem leistet sie zur Umnutzung einen finanziellen Beitrag.

Grundsatze und Zielvorstellungen der Planung
Die Grundsatze und Ziele der Entwicklung waren vor allem durch die lange Geschichte des

Gebiets und durch die vorhandene Bebauung gepragt. Oberstes Ziel war daher
Der Erhalt der historischen Bebauung: Durch Wiedernutzung konnten die alten

Gebaude, die schon bei der Schlieung der Fabrik 1994 teilweise in baufélligem

Zustand waren, zum grof3ten Teil erhalten werden.
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Daneben orientierte sich die Planung aufRerdem noch an folgenden Zielen:

Altlastenbeseitigung: Die Sanierung der punktuell stark kontaminierten Flachen und
Gebéaude erfolgte durch Aushub, bzw. Abbruch. Die Sanierungsziele wurden dabei
auf die gewerbliche Nachnutzung abgestimmit.

Belebung des Gebiets: Durch die Umnutzug des Gebietes sollte das Neckartal fur die
Allgemeinheit gedffnet werden, denn jahrzehntelang war das Areal fir die
Bevolkerung nicht zuganglich.

Schaffung von Arbeitsplatzen: Bei der Schliefung der Nylonfabrik gingen 300
Arbeitsplatze verloren. Durch die gewerbliche Nachnutzung sollte dieser Verlust
zumindest ausgeglichen werden.

Schaffung eines Erholungsgebiet: Das Gewerbegebiet erstreckt sich entlang des
Neckar und ist von Auwdaldern umgeben. Durch die Sanierung des Geléandes und die
Offnung des Areals steht den Biirgerinnen von Rottweil nun ein Naherholungsgebiet

mit besonderem Ambiente zur Verfligung.

Eingliederung des Projektes in drtliche und Gberortliche Plane

Obwohl die Stadt Rottweil die Wiedernutzung des Neckartals unterstitzt und die
Wirtschaftsforderung die freien Flachen im Gewerbepark vermarktet, ist der Gewerbepark
Neckartal fur die ortliche Planung nicht prioritar.

Das wird zum Beispiel an der Tatsache deutlich, dass auf Gemeindegebiet weiterhin
grol3ziigige Baulandausweisungen fir gewerbliche Nutzungen stattfinden, obwohl dadurch
kostengunstige, unbelastete Bauplatze mit dem Neckartal konkurrenzieren.

Mittlerweile betreibt Rottweil insgesamt vier stadtische Gewerbegebiete (Industrie- und
Gewerbegebiet Berner Feld, Gewerbepark Neckartal, Gewerbepark Moker und
Gewerbegebiet Eferen). Die Wiedernutzung des Neckartals war daher keineswegs eine
stadtische Reaktion auf fehlende Baulandreserven, sondern sie diente vor allem dem Erhalt
eines Stiicks Rottweiler Geschichte.

Auch auf der Uberértlichen Ebene liegt der Schwerpunkt der Flachenentwicklung eher auf
NeuerschlieBung, als auf Wiedernutzung. Zum Beispiel betreibt Rottweil mit der
Nachbargemeinde Zimmern ein 100 ha groRRes interkommunales Gewerbegebiet auf der

grinen Wiese.

4.4.4. Herausforderungen bei der Umnutzung

Die Herausforderungen fur die an der Revitalisierung beteiligten Akteure waren vielfaltig:
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Ungeklarte Lage und Umfang von Kontaminationen

Eine umfassende Altlastenerkundung auf dem Geldnde war notwendig, da die langjéhrige
industrielle Nutzung des Gelandes auf das Vorhandensein von Altlasten schlieRen lief3.
Dabei konnten sogenannte ,hot spots” lokalisiert werden, die punktuell hohe Konzentrationen
von verschiedenen Schadstoffen aufwiesen.

Die Firma Rhodia musste als Sanierungspflichtige fur die Altlastenerkundung aufkommen.

Existenz von Altlasten

Nach der Identifizierung der kontaminierten Flachen erfolgte ihre Sanierung durch Aushub,
bzw. Abbruch. Die Sanierungsziele wurden auf die kinftige gewerbliche Nutzung
abgestimmt. Die Schadstoffgrenzwerte sind dabei weniger streng, als bei Wohnnutzung.

Eine Grundwassersanierung war nicht erforderlich.

Schwierige Vermarktung

Zwar sind die Flachen im Gewerbepark Neckartal relativ glinstig (Mietpreise zwischen 1,5
und 2,5€/m?) und das Raumangebot ist flexibel (von 600 bis 4000 m2), doch die direkte
Konkurrenz mit ginstigen Gewerbebauplatzen auf der grinen Wiese verlangsamt die
vollstdndige Umnutzung des Neckartals.

Trotzdem betragen die Leerstdande im Gewerbepark mittlerweile unter 10%, denn die
sogenannten ,soft facts” sprechen fir das Areal. Die meisten Investorinnen entscheiden sich
aufgrund der einzigartigen Atmosphare fir das Neckartal. Durch sie sticht der Gewerbepark,
im Vergleich mit ,gew6hnlichen® Gewerbeflachen, hervor (vgl. www.gewerbepark-

neckartal.com).

Behdrdliche Auflagen

Fir ca. 40 Gebaude im Neckartal gibt es Auflagen vom Denkmalamt. Das bedeutet, dass die
Gebéaude in ihrer Substanz erhalten bleiben missen und Anbauten nicht méglich sind. Auch
im Innenraum mussen Spezifika bewahrt werden.

Der Denkmalschutz ist wichtig, damit wertvolle Gebaude bestehen bleiben. Einer raschen
Wiedernutzung des Gelandes steht er jedoch teilweise entgegen, denn in einigen Fallen ist
der Zustand der Gebadude so schlecht, dass eine Restaurierung finanziell nicht tragbar ist.
Da der Abriss solcher Bauwerke aber verboten ist, bleiben sie oft jahrelang unberihrt, damit

sie eines Tages von selbst einstirzen.

Ein Beispiel dazu ist der ,Hollanderbau*:
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In dem Gebaude aus dem Jahr 1888 wurde

urspringlich  SchieBwolle verarbeitet. Es
zeichnete sich vor allem durch sein
charakteristischen ,Tonnendach“ aus und
stand unter Denkmalschutz. Nichts desto trotz
wurde es im Jahr 2001 abgerissen, da es
teilweise eingesturzt war und eine Sanierung
zu diesem Zeitpunkt nicht mehr moglich

gewesen ware (vgl. www.rwbilder.de).

Abb.50. Hollanderbau -
(www.homa-rw.de)

Der Hollanderbau ist exemplarisch fur einige Gebaude im Neckartal, die aufgrund ihrer
maroden Bausubstanz nicht saniert, und aufgrund denkmalpflegerischer Auflagen nicht
abgerissen werden. Auf das Gesamterscheinungsbild wirkt sich dieses ,Warten auf den

Verfall“ eher negativ aus.

Management-Aufwand

Die Hauptakteure der Revitalisierung sind:
Die Rhodia AG
Die Stadt Rottweil und

Die Unternehmerinnen im Gewerbepark

Alleine hatte keiner der Akteurlnnen die Umnutzung in dieser Form durchfihren kdnnen.
Eine Zusammenarbeit musste daher ausgehandelt und die Kompetenzen der klar verteilt
werden.

Zwischen der Stadt Rottweil und der Rhodia AG sind die Aufgaben durch einen
Kooperationsvertrag geregelt. Dadurch werden Absprache- oder
Koordinationsschwierigkeiten vermieden. Die Unternehmerinnen, die mit ihrem Engagement
und einer hohen Eigenleistung die Wiedernutzung ins Rollen gebracht haben, sind im Team
.Gewerbepark Neckartal“ organisiert und verschaffen sich auf diese Weise Gehér. Manche

unter ihnen wirden sich aber mehr Mitbestimmungsrechte erwarten.
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Zusammenfassung

Die grol3ten Herausforderungen bei der Revitalisierung ,Gewerbepark Neckartal* lagen bei
den strengen denkmalpflegerischen Auflagen. Einerseits pragt die alte Bebauung die
Atmosphére auf dem Gelande, andererseits ist die Erhaltung der Geb&ude fiir Investorinnen
mit finanziellen Belastungen verbunden.

Neben dem Denkmalschutz sind Altlastenvorkommen und der Management-Aufwand, im
Rahmen der Umnutzung mussten die Wiinsche von Stadt, Rhodia und Unternehmerinnen

aufeinander abgestimmt werden, als Hauptherausforderungen zu nennen.

4.4.5. Interpretation und Anmerkungen zum Projekt

Wieso der Gewerbepark Neckartal als ,gutes Beispiel“ bezeichnet werden kann und was bei
diesem Projekt besonders gelungen, bzw. weniger gelungen ist, wird in diesem Unterkapitel

aufgezeigt.

Grunde fur die erfolgreiche Projektumsetzung

Faktoren, die bei der Umsetzung der Revitalisierung von Bedeutung waren, sind:

Die denkmalgeschitzte Bebauung und die einmalige Atmosphare: Die vorhandene
Bebauung und die besondere Atmosphare, die sich aus einem Zusammenspiel aus
Industriearchitektur und Naturlandschaft (Talkessel mit Fluss und Auwald) ergibt,
haben wesentlich zur Umnutzung beigetragen. Es ist unwahrscheinlich, dass eine
Wiedernutzung stattgefunden hatte, wenn sich die ersten Unternehmerinnen im
Neckartal nicht von diesen ,soft facts® Uberzeugen hatten lassen. Die
Abgeschiedenheit des Gelandes und seine zweifelhafte Geschichte als Standort der
Rustungsindustrie héatten namlich beinahe zu einem Vergessen, bzw. Verdrangen,
des Areals und zu einem sukzessiven Verfall der Bebauung gefihrt.

Engagement der Pionierunternehmerinnnen: Durch die Uberzeugung und die
Eigenleistungen der ersten Investorinnen (zum Beispiel Holzmanufaktur) wurde das
Gesamtprojekt erst ins Rollen gebracht und die Umnutzung konnte gelingen. Fir die
Zukunft garantiert die hohe Identifikation dieser Menschen mit ihrem Arbeitsort den
langfristigen Erhalt der Arbeitsplatze im Neckartal, denn ein Standortwechsel ist fir
die meisten von ihnen nicht denkbar.

Public Private Partnership: Die Zusammenarbeit zwischen der Stadt Rottweil und der
Rhodia AG bildet die Basis fur die Umnutzung, denn alleine hatte keiner der beiden

Projektpartner das Projekt in dieser Form realisieren kdnnen.
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Evaluierung des Projektes
Das Projekt im Neckartal wirkt sich in vielerlei Hinsicht positiv aus. Folgende Entwicklungen

sind als gut zu bewerten:

Offnung eines ,verbotenen Gelandes*: Das Areal war Uber Jahrhunderte
unzugéanglich und fur die Bevélkerung ein ratselhafter Ort, wie das folgende Zitat

beweist:

.In meiner Kindheit (1960-1970) war die Pulverfabrik (alle nannten das Gelande damals IG)
verbotenes Gelande. Ringsum war die IG durch hohe Maschendrahtzaune abgeschirmt, es
bestand keine Chance, die Neugier zu stillen und mal zu sehen, wie es unten im Talkessel
aussieht. Die Einfahrt zur IG in der Duttenhofer StraRe unten im Tal bei der Neckarbriicke war
durch eine Schranke und durch Pfértner abgesichert. Nur die Bundesstral3e 14 von Rottweil
nach Villingendorf bot vereinzelt Ausblicke ins Tal zur IG. Der Nachbar meiner Eltern arbeitete
in der IG und hatte damit ein Privileg, er wusste, wie es da unten aussah, er kannte die Basis
der beiden Schornsteine des Kraftwerks, die weithin im Umland der IG sichtbar waren. Die I1G
war geheimnisvoll!”

Norbert Luksch auf seiner Homepage ,Rottweiler Bilder* (www.rwhbilder.de)

Heute ist das Neckartal fur alle zuganglich und wird nicht nur von den Rottweilerinnen

gerne besucht, sondern zieht auch Uber die Stadtgrenzen hinaus Besucherlnnen an.

Imageanderung und Integration in die Gesamtstadt: Mit der Offnung des Gelandes
geht auch ein Imagewechsel einher. Anstatt beschamt Uber die Vorgange im
Neckartal zu schweigen, schmickt sich die Stadt heute mit der einzigartigen
Atmosphéare im Gewerbepark und es werden sogar touristische Stadtrundgénge
angeboten. Ein UNORT wird so zum INORT, in welchem sich gesamtstadtische
Einrichtungen, sowie Einrichtungen von Uberértlicher Bedeutung (z.B.:
Veranstaltungszentrum Kraftwerk, Indoor-Kartbahn, Restaurant/Theater Badhaus)
niedergelassen haben. Auf diese Weise wird das Neckartal erstmals in die Stadt,

bzw. die Region eingegliedert.

Schaffung von Arbeitsplatzen: Gesamtstadtisch positiv ist auch die Bilanz der
Arbeitsplatze. Zwischen der SchlieBung der Nylonfabrik und heute féllt diese positiv
aus, denn es konnten bis jetzt rund 400 Arbeitsplatze im Neckartal geschaffen

werden. Das sind um 100 mehr, als 1994 verloren gingen.

Neues Naherholungsgebiet: Mittlerweile entwickelt sich das Neckartal zum beliebten
Naherholungsgebiet fur die Rottweiler Bevolkerung, denn die Naturlandschaft, die
sich rund um die alten und neuen Industriebauten erstreckt ladt zum Spazieren,

Joggen, Nordic Walken, etc. ein.
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Neben diesen positiven Entwicklungen gibt es auch mehrere kritikwiirdige Punkte in der

Projektabwicklung:

VerkehrserschlieBung: Die Anbindung des Gewerbeparks an den 6&ffentlichen
Verkehr ist ausbauféhig. Bis jetzt beschrankt sie sich namlich auf ein Rufbus-System.
Das heif3t bei Bedarf, kann man den Bus zu bestimmten Zeiten benutzen. Fir viele
Unternehmer und Arbeitnehmer ist diese Regelung zu unflexibel und sie bestreiten
ihre Wege daher mit dem Auto. Doch auch die Anbindung ans StrafRennetz ist nicht
optimal, denn der Gewerbepark ist nur durch eine Stral3e, die Duttenhofer-Stral3e, mit
der Stadt verbunden. Bei Sto3zeiten, zum Beispiel bei Veranstaltungen im Kraftwerk,

kommt es deshalb zu Uberlastung und Stau.

Kommunale Konkurrenz: Dass die Stadt Rottweil mehrere Gewerbegebiete
gleichzeitig betreibt fihrt zu einem Konkurrenzverhéltnis zwischen den einzelnen

Gewerbeparks und verlangsamt die Entwicklung im Neckartal.

Verspateter Projekteinstieg: Die Stadt hat das Potential des Areals relativ spat
erkannt und ist erst 1998 ins Projekt eingestiegen. Da schon bei der Betriebsaufgabe
1994 manche denkmalgeschitzten Geb&ude baufallig waren und die Infrastruktur
sich in einem schlechten Zustand befand, gefédhrdete das Zuwarten der Stadt den

Erhalt vorhandener Strukturen.

Nutzungskonflikte im Gebiet: Obwohl die ,wilde Mischung® von verschiedenen
Branchen einen Teil des Charmes im Gewerbepark ausmacht, kommt es dadurch
auch zu Interessenskonflikten. Durch das Nebeneinander von Betrieben wie
»Atelierhaus Terra® und ,Schwaben Arms*®, ,Kunsttischlerei Fournot* und ,Indoor Indy-
Kartbahn“, oder ,Geigenschule Bott* und ,Army Shop“ entstehen Spannungsfelder.
Die Anforderungen an den Gewerbepark sind unterschiedlich, je nachdem ob sich
der/die Unternehmerin wegen seiner Einzigartigkeit, oder aufgrund seiner

Abgeschiedenheit fir den Gewerbepark Nekcartal entschieden hat.

Nahversorgung: Die Abgeschiedenheit des Areals und die homogene gewerbliche
Nutzung (Wohnen spielt eine untergeordnete Rolle und findet ausschlief3lich in
Betriebswohnungen statt) schaffen ein Defizit in der Nahversorgung. Es gibt kein

Geschéaft das Lebensmittel verkauft, keine Gastronomieeinrichtung  mit
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durchgehenden  Offnungszeiten und auch sonst keine  stadtischen
Versorgungseinrichtungen. Menschen, die im Gewerbepark arbeiten, muissen

deshalb fur alle Besorgungen mit dem Auto in die Stadt Rottweil fahren.

4.5 RESUMEE

Trotz mancher kritikwtrdiger Aspekte handelt es sich aber bei allen drei préasentierten
Beispielen um Vorzeigeprojekte. Durch die Revitalisierungen ist es den verantwortlichen
Planerinnen namlich gelungen, nicht nur den kommunalen Flachenverbrauch zu reduzieren
und damit Umwelt und Geldbeutel zu schonen, sondern es konnten dartiber hinaus
stadtebauliche Impulse gesetzt werden, welche die Lebensqualitat in den jeweiligen Orten
erhoht haben.

In Tubingen und Ostfildern wurde der 6rtlich bzw. regional gespannte Wohnungsmarkt durch
das Bereitstellen von neuem Wohnraum entlastet, das 6ffentliche Verkehrsnetz wurde
ausgebaut und neue Arbeitsplatze und Infrastruktureinrichtungen wurden geschaffen.
Auch in Rottweil konnten durch Betriebsansiedelungen viele Arbeitsplatze entstehen.

Gleichzeitig wurde kulturelles Erbe erhalten und eine Attraktion fir Besucher geschaffen.

Kurzum zeichnen sich die Projekte nicht nur durch die reine Wiederverwertung von
ungenutzten Flachen aus, sondern vor allem auch durch die Aufwertung derselben und der

ganzen Umgebung.

In Zukunft muss sich die Raumplanung deshalb an solchen guten Beispielen orientieren:
Man sollte Brachflachenrecycling als Chance fur eine nachhaltige Stadt- bzw.
Gemeindeentwicklung betrachten und die kommunalen Planungsressourcen auf brache

Flache lenken.
Wo eine solche Handlungsweise jetzt schon mdglich ist und wo es derzeit noch schwieriger

ist, die Siedlungsentwicklung auf ungenutzten Flachen zu betreiben, zeigt das nachste

Kapitel auf.
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5 VORAUSSETZUNGEN FUR BRACHFLACHENRECYCLING

Ziel dieses Kapitels ist es, zusammenzufassen, welche Faktoren bei der Verwirklichung der
Einzelprojekte wesentlich waren, um anschlieBend daraus abzuleiten, unter welchen
Bedingungen Brachflachenrecycling zum jetzigen Zeitpunkt allgemein funktioniert und
welche Bedingungen eine Umnutzung verhindern.

Die Resultate sind, auRer anders angegeben, auch auf Osterreich tibertragbar, denn trotz so
mancher Unterschiede zwischen den beiden Planungssystemen, gibt es in puncto

Flachenrecycling hauptsachlich Analogien.

5.1 VORAUSSETZUNGEN FUR DIE ,GUTEN BEISPIELE"

In diesem Unterkapitel werden die Projekte aus Kapitel 4 einander in Tabellenform
gegenubergestellt, um zu verdeutlichen, welche Faktoren (z.B.: ortliche, planungsrechtliche,

etc.) die Projektentwicklung beeinflusst haben.
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5.1.1 Ortliche Voraussetzungen

Ob und wie sich die ortlichen Voraussetzungen flr

Brachflachenrecycling

Beispielgemeinden voneinander unterscheiden, verdeutlicht die folgende Tabelle:

Ortliche Voraussetzungen in den Beispielgemeinden 14
' Rottweil -
E)stﬂldern ) . |Tubingen - "Loretto"  ['Gewerbepark
Scharnhauser Park &
Neckartal
Flache der Gemeinde 2281 ha 10812 ha 7176 ha

davon Siedlungs- und
\Verkehrsflache

792 ha, d.h. ca. 35%
der Gesamtflache

2297 ha, d.h. ca. 21%
der Gesamtflache

1271 ha, d.h. ca. 18%
der Gesamtflache

Davon
landwirtschaftliche
Flache

1294 ha=ca. 57%

3085 ha = ca. 29%

2781 ha = ca. 39%

davon Wald 157 ha=ca. 7% 5223 ha = ca. 48% 2978 ha =ca. 41%
Einwohnerlnnen 34 687 83 740 25 638
Bevdlkerungsdichte 1521 EW/km?2 775 EW/km? 357 EW/kmz
Bevolkerungs-

entwicklung (1997- Plus 15,6% plus 3,1% plus 2%
2006)

Baulandreserven Vorhanden wenig Vorhanden
Zentralitat Unterzentrum Oberzentrum Mittelzentrum
Urbanitéat Stadtischer Raum Stadtischer Raum landlicher Raum

Tab.5: Gegenlberstellung der értlichen Ausgangsbedingungen in den Beispielgemeinden

(eigene Darstellung)

in den

14 Angaben zu Flache und Bevélkerung beziehen sich auf Daten des statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg (statistisches Landesamt, 2007); Angaben zu den Baulandreserven beziehen sich auf Aussagen der
Interviewpartner vor Ort (Herr Jansen, Frau Weiterschau, Herr Walz); Angaben zu den Raumkategorien
Zentralitét und Urbanitat sind aus dem Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 entnommen.
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5.1.2 Voraussetzungen auf der Flache:

Neben den drtlichen Voraussetzungen pragen vor allem die Bedingungen auf dem Standort

selbst die zuklnftige Entwicklung einer Flache.

Welche Voraussetzungen man auf den Flachen der ,Nellingen Barracks®, der ,Loretto-

Kaserne* und der ,IG Farben“ vor der Umnutzung vorfand wird in Tabelle 6 aufgelistet.

\Voraussetzungen auf der ehemaligen Brachflache

Scharnhauser Park Loretto Gewerbepark
Neckartal
6 ha
Grol3e der Flache 150 ha GrolRe der 90 ha
Gesamtmalnahme
Sidstadt: 65 ha

Lage in der Stadt zentral zentral Randlage
Vornutzung militarisch militarisch industriell
ehem. B.l.md’ Haus .
Eigentumsverhaltnisse W_urt;emb?rg, Bund Rhodia AG

Kleineigentimer
Altlasten
Altlastenverdacht ja ja ja
Altlastenuntersuchung notwendig notwendig notwendig
Altlastensanierung notwendig notwendig notwendig
vorhandene Bebauung Betriebseinrichtungen, Betriebseinric_r_\tungen, Produktionsstat.t.en,

Wohngebéaude Wohngebéaude Verwaltungsgebaude
Auflagen vom Denkmalschutz gering nein flachendeckend streng

MafRnahmen bezlglich
\vorhandener Gebaude

Abbruch und Sanierung

Abbruch und Sanierung

Abbruch und Sanierung

ErschlieRung MIV vorhanden vorhanden vorhanden
zusétzliche Erschliel3ung . aul3en (Sanierung) und | Sanierung auf3en und
. auf3en und innen . .

(MIV) erforderlich? innen innen

ErschlieBung OV nein vorhanden nein

zusétzliche ErschlieBung (OV) i o o

erforderlich? J J J

ver- und . vorhanden vorhanden vorhanden

Entsorgungs leitungen

Nutzbarkeit bestehender Ver- . : .
nein nein nein

und Entsorgungsleitungen

Tab.6: Gegenuberstellung der Voraussetzungen auf den Beispielarealen

Eigene Darstellung

Die Abbildung verdeutlicht, inwieweit sich die Rahmenbedingungen auf den Arealen der

guten Beispiele voneinander unterscheiden, bzw. ob es Gemeinsamkeiten gibt.
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5.1.3 Voraussetzungen bei der Projektumsetzung

Wesentlich fir das Gelingen einer Brachflachenrevitalisierung ist selbstverstandlich die
gesamte Projektplanung und —abwicklung.

Die folgende Tabelle stellt deshalb die Faktoren, die bei den guten Beispielen fur die
Projektumsetzung von der Planung bis zur Fertigstellung wesentlich waren, einander

gegenuber.

\Voraussetzungen bei der Projektumsetzung

Scharnhauser Park Loretto Gewerbepark
Neckartal
Projektmanagement
Projektsteuerung Stadt durch SEG™ s Stadt durch Rhodia AG
tadtsanierungsamt
Dauer der ca. 20 Jahre ca. 16 Jahre ca. 15 Jahre

projektabwicklung

Projektanstol3 (bottom
up oder top down)?

Nutzerlnnen (bottom

Stadt (top down) Stadt (top down) up)

Haus Wrttemberg Stadt Rottweil

Projektpartnerin KE LEG™ (6ffentlich)

(privat) (6ffentlich)
Projektverlauf
Dauer der Brache ca. 1,5 Jahre ca. 2 Jahre ca. 3-4 Jahre
Zwischennutzung Landesgartenschau | Lager und Werkstatten Lager
Zwischenerwerb durch teilweise Ja nein
Gemeinde
Birgerinnenbeteiligung Ja intensiv Ja

Wohnen, Gewerbe, Wohnen, Gewerbe,
Nachnutzung offentliche offentliche Gewerbe
Einrichtungen Einrichtungen

Bewohnerinnen 9000 1000 40
Arbeitsplatze 2000 600 400

Dichte der Nachnutzung| 60 EW/ha; 13 AP/ha |[166 EW/ha; 100 AP/ha| 0,4 EW/ha; 4 AP/ha

Planungsinstrumente
Besonderes

Stadtebaurecht 8165 8165 8136

Rahmenplan Ja Ja Ja

Bauleitplanung Ja Ja Ja

Projektunterstiitzung

Bauleitplanung restrlktl\_/e keine neue keine Einschrankung
1 Baulandausweisung zur ; )

(gesamtstadtisch) N Baulandausweisung [der Baulandausweisung

Unterstiitzung
Fordermittel LspP* LSP LSP
Offentlichkeitsarbeit Ja (SEG) Ja Ja

(Stadtsanierungsamt) | (Wirtschaftsférderung)

Tab.7: Gegenliberstellung der Voraussetzungen bei der Projektumsetzung
(Eigene Darstellung)

15 Sjedlungs- und Entwicklungsgesellschaft (SEG) Ostfildern - ein Tochterunternehmen der Stadt Ostfildern
16 Kommunalentwicklung Landesentwicklungsgesellschaft (KE LEG) Baden-Wiirttemberg

" Landessanierungsprogramm (LSP) Baden-Wiirttemberg — unterstiitzt Gemeinden bei der Durchfiihrung
stadtebaulicher Entwicklungs- und SanierungsmalRnahmen.
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5.2 RAHMENBEDINGUNGEN, DIE BRACHFLACHENRECYCLING
BEGUNSTIGEN

Auf Basis der Tabellen aus Kapitel 5.1 soll nun definiert werden, welche Faktoren

Brachflachenrecycling im Allgemeinen begtinstigen.

Es ist anzunehmen, dass Voraussetzungen, die bei allen drei Beispielen erfillt sind und bei
der Projektumsetzung nicht als Herausforderung empfunden wurden (vgl. Kap. 4.2.4; 4.3.4;

4.4.4), die Durchfuihrung eines Brachflachenrecyclings begunstigen.

Des Weiteren kann man davon ausgehen, dass die Faktoren, die im Speziellen die
Umsetzung der Best-Practice Beispiele begtinstigt haben, auch Brachflachenrecycling im

Allgemeinen begunstigen.

Auf diesen Schlussfolgerungen grindend, werden auf den folgenden Seiten

Rahmenbedingungen prasentiert, die auf einen Brachflachenrecyclingprozess positiv wirken.

5.2.1 Rahmenbedingungen auf értlicher und tberdortliche Ebene

Die guten Beispiele
Da alle Beispielgemeinden in Baden-Wirttemberg liegen, gelten fir Ostfildern, Ttbingen und
Rottweil die selben Uberértlichen Voraussetzungen, die bereits in Kapitel 4.1 ausfihrlich

beschrieben wurden und kurz folgendermal3en zusammengefasst werden:

Baden-Wlrttemberg ist gekennzeichnet von...

.. Bevolkerungswachstum
.. einer hohen Bevoélkerungsdichte
.. der Alterung der Bevolkerung

.. der Individualisierung der Bevolkerung

Auf einer o6rtlichen Betrachtungsebene unterscheiden sich die Gemeinden hinsichtlich ihrer
Lage in Baden-Wrttemberg, ihrer Bevilkerungszahl und Flache deutlich voneinander. Doch
auch bei den ortlichen Rahmenbedingungen gibt es, hinsichtlich Bevélkerungsentwicklung
(in allen drei Orten gibt es Bevilkerungswachstum) und Strukturstarke (Tubingen, Ostfildern

und Rottweil sind jeweils zentrale Orte), Ahnlichkeiten.
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In Bezug auf Brachflachenrecycling kann man daraus ableiten, dass Voraussetzungen
(sowohl Uberdrtliche als auch értliche), die bei allen drei Gemeinden gegeben sind, auch auf
Brachflachenrecycling im Allgemeinen beglnstigend wirken, da in allen drei

Beispielgemeinden ja zumindest eine erfolgreiche Wiedernutzung stattgefunden hat.

Ortliche und tberortliche Ebene — Allgemein
Die folgende Aufzdhlung fasst daher die tberortlichen und drtlichen Rahmenbedingungen,
die ein Brachflachenrecycling beglinstigen, zusammen und erlautert, wieso die einzelnen

Faktoren die Wiedernutzung tUberhaupt férdern kénnen:

Hohe Bevoélkerungsdichte : Wenn der Nutzungsdruck auf die Ressource Boden,
aufgrund einer hohen Bevodlkerungsdichte, grof3 ist, missen die bestehenden
Mdglichkeiten optimal ausgenutzt werden. In dicht besiedelten Gebieten ist es
deshalb eher unwahrscheinlich, dass Grundstlcke langere Zeit brach liegen.
Bewusstsein fur Flachensparen in der Bevdlkerung: In Regionen, bzw. in Orten, mit
einer hohen Einwohnerinnendichte gibt es weniger naturnahe, 6ffentliche Freiflachen
als in diinn besiedelten Gegenden. Der Erhalt der bestehenden Freiflachen ist fir die
Bevolkerung in dicht bebauten Gebieten daher ein Thema und schafft Bewusstsein
fur Flachensparen.

Bevolkerungswachstum : Ansteigende Bevolkerungszahlen erhéhen den Druck auf
die bebaubaren Flachen einer Gemeinde. Um die Entwicklungsfahigkeit einer
Gemeinde bei zunehmenden Einwohnerinnenzahlen zu erhalten, muss ein
sparsamer Umgang mit Baulandreserven angestrebt werden. Dieser kann durch
Nachverdichtung und Brachflachenrecycling erzielt werden.

Strukturstarke : Zentrale Orte haben fur die Umgebung besondere Bedeutung bei
der Uberortlichen Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen und als Schwerpunkt
fur Arbeitsplatze (vgl. LEP, 2002, S. 19). Auch eine gute Anbindung an das Stral3en-
und Schienennetz ist fir zentrale Orte, je nach Grad der Zentralitat, kennzeichnend.
Diese guten strukturellen Voraussetzungen sind fur Investorinnen (sowohl im Bereich
Wohnen, als auch im Bereich Gewerbe) attraktiv, was sich in einer hohen Nachfrage
nach Grundsticken im Allgemeinen und somit auch in einer hoheren
Wiedernutzungswahrscheinlichkeit von Brachflachen niederschlagt.

Alterung der Bevolkerung : Altere Menschen haben andere Anspriiche an ihre
Wohnumgebung, als junge Menschen, die oftmals mobiler sind. Eine gute
Nahversorgung mit Dingen des taglichen Gebrauchs und eine ausreichende

Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz kénnen aber nur in kompakten
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Siedlungsstrukturen, wie sie durch Innenentwicklung entstehen kénnen, gewahrleistet
werden.

Individualisierung : Wenn die Anzahl der Haushalte steigt, bedeutet das eine
erhohte Nachfrage nach Wohnraum und damit wiederum einen héheren Druck auf
die Ressource Boden. Die Anspriiche von Alleinstehenden sind auRerdem meistens
eher in Singlewohnungen innerhalb einer kompakten Siedlungsstruktur, als im

Einfamilienhaus im Griinen erfullt.

Ortliche und tberértliche Rahmenbedingung — Zusammenfassung

In strukturstarken Wachstumsregionen, wie Baden-Wirttemberg, ist die Voraussetzung fir
Brachflachenrecycling alleine durch den immer starker werdenden Druck auf die begrenzte
Ressource Boden gegeben. Besonders in den stadtischen Agglomerationen dieser
Regionen, etwa in Tibingen und Ostfildern, fihrt der Nutzungsdruck zu einem verstéarkten
Bewusstein fir die Notwendigkeit des Flachensparens bei den Blrgerlnnen und
Entscheidungstragerinnen.

Neben simplen Platzproblemen (wachsende Bevolkerung bei gleichbleibender Flache) sind
aber auch gesellschaftliche Veranderungen als Motor flir Innenentwicklung zu nennen, denn
die Anspriche einer alternden, individualisierten Bevodlkerung werden durch grof3ziigige
Einfamilienh&auser in Streusiedlungen in Zukunft nicht mehr abgedeckt werden.

Ob allerdings gesellschaftliche Entwicklungen alleine ausreichen, um Innenentwicklung und
damit Brachflachenrecycling voranzutreiben, ist fraglich, da sie nicht mit finanziellen
Erleichterungen (hoher Nutzungsdruck fihrt zu hohen Grundstickspreisen, die die

Grundstiucksherrichtung auf belasteten Brachflachen attraktivieren) verbunden sind.
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5.2.2 Rahmenbedingungen auf dem Areal

Die Voraussetzungen, die auf einem umzunutzenden Areal auftreten, kdnnen sehr

verschieden sein und die Wahrscheinlichkeit einer Revitalisierung stark beeinflussen.

Die guten Beispiele

Die drei Projektareale ahneln sich in puncto GrofRRe, Altlastenverdacht, vorhandene
Infrastruktur und vorhandene Bebauung. Weitere Faktoren, die bei mindestens zwei der
insgesamt drei Best-Practice Beispiele beglnstigend auf eine Revitalisierung gewirkt haben,
sind: die zentrale Lage der Areale, einheitliche Eigentumsverhaltnisse und geringe
behdrdliche Auflagen (vgl. Tab. 6).

Rahmenbedingungen auf dem Areal - Allgemein

Da diese Voraussetzungen bei allen drei zumindest aber bei zwei Beispielen
Rahmenbedingungen fir eine erfolgreiche Umnutzung schufen, kann man daraus
Ruckschlisse auf Brachflachenrecycling im Allgemeinen ziehen und schlussfolgern, dass
sich die folgenden Faktoren gunstig auf die Mdglichkeit eines Brachflachenrecyclings

auswirken:

GroRRe: GroRRe Brachflachen, wie sie vor allem durch Auflésung von Militarstandorten,
Bahngelanden oder Industriearealen entstehen, sind fir Gemeinden interessant, weil
sie einerseits die Mdglichkeit bieten, neue Akzente durch experimentellen Stadtebau
im Innenbereich zu setzen und sie andererseits Baulandreserven darstellen, die
tatsachlich einen groRen Teil der Baulandnachfrage abdecken kdnnen. Kleinere
Brachen werden hingegen seltener zum Schwerpunkt der értlichen Planung, sondern
ihre Umnutzung hangt eher vom Engagement privater Investorinnen ab. Auch aus
finanzieller Sicht hat die Umnutzung grof3er Brachen Vorteile. Zwar steigen mit
zunehmender Groéf3e naturlich gleichzeitig die absoluten Kosten, sowie der Planungs-
und Managementaufwand, doch relativ betrachtet (Kosten pro Quadratmeter) ist es
meistens gunstiger, grol3e Flachen zu revitalisieren.

Kleinheit : Obwohl keines der guten Beispiele auf einer kleinen Brachflache
verwirklicht wurde, kann auch Kleinheit, je nach finanziellen Mdglichkeiten der
Investorinnen, beim Brachflachenrecycling ein Vorteil sein, denn das Risiko von
Leerstanden bei der Folgenutzung ist auf kleinen Projektstandorten geringer. Auch
die einmaligen Kosten sind niedriger und die Revitalisierung von kleinen Brachen
erfordert daher weniger Liquiditat.

Zentrale Lage : Eine Brache in zentraler Lage hat gute Chancen auf Revitalisierung.

Da in Zentrumsn&he normalerweise nur mehr wenig Baulandreserven vorhanden
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sind, bieten diese Brachflachen fir Investoren vor allem im Bereich Dienstleistung
und Wohnen gute Mdglichkeiten. Brachen in peripheren Lagen werden, wenn
Uberhaupt, eher einer gewerblichen oder industriellen Nachnutzung zugefihrt, bzw.
als Lager genutzt werden.

Einheitliche Eigentumsverhéltnisse : Befindet sich eine Brache in Besitz von einem
einzigen Eigentimer, bzw. einer einzigen Eigentimerin, gestalten sich
Grundsticksverhandlungen meistens einfacher.

Altlastenverdacht : Wenn man weil3, dass ein Grundstick mit Kontaminationen
belastet ist, dann kann eine Sanierung von vornherein einkalkulieren.

Vorhandene Infrastruktur : Brachen, die bereits gut erschlossen sind, haben
Standortvorteile, da bei der Beurteilung eines Areals seine Erreichbarkeit mit dem
Auto oder mit dem Offentlichen Verkehr wichtige Faktoren sind (vgl.
VALDA/WESTERMANN, 2004, S.12).

Vorhandene Bebauung : Geb&ude, die sich in gutem Zustand befinden, ermdglichen
Zwischennutzungen (z.B.: Werkstatten, Ateliers, Lager, etc.), da die Raume sehr
rasch und glnstig vermietet werden kdnnen. Bei der endguiltigen Nachnutzung
schafft die Sanierung alter Gebdude und ihre Einbindung in neue Strukturen
auBerdem einmalige Orte mit besonderer Atmosphare. Das kann ein
Vermarktungsvorteil sein.

Geringe behordliche Auflagen : Je geringer die behérdlichen Auflagen, desto mehr
Gestaltungsfreiheit ist gegeben und umso beliebter ist das Gelande bei potentiellen

Investorinnen.

Rahmenbedingungen auf dem Areal — Zusammenfassung

Kurz zusammengefasst haben zentrumsnahe, bereits gut erschlossene Areale mit
einheitlichen Eigentumsverhaltnissen und Klarheit Uber das Vorhandensein von Altlasten
eine gute Chance auf Revitalisierung. Auch bereits vorhandene Gebaude kdnnen, sofern sie
in einem halbwegs guten Zustand sind, positiv auf die Wiedernutzung wirken, da sie
Zwischennutzungen ermdglichen und zur Besonderheit des Areals beitragen.

GrolRRe Areale sind vor allem fir GroRinvestorinnen (Gemeinde, Bautréagerinnen) interessant.
Eine kleine Flache bietet hingegen bessere Madoglichkeiten fir kleine und mittlere

Investorinnen, die das finanzielle Risiko einer grof3en Revitalisierung nicht tragen kénnen.

5.2.3 Rahmenbedingungen bei der Projektumsetzung

Wesentlich bei einer Umnutzung sind, neben den mehr oder weniger unveranderlichen

lokalen Voraussetzungen, die rechtlichen Voraussetzungen, die Planung, das
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Instrumentarium, das bei der Umsetzung zum Einsatz kommt, sowie die Organisation und

das Engagement der Projektsteuerung.

Die guten Beispiele

Die Rahmenbedingungen bei der Projektumsetzung gleichen sich bei den guten Beispielen
in vielerlei Hinsicht, denn alle drei Projekte haben eine einheitlichen Projektsteuerung, die
lange Umsetzungsdauer, die Projektbeteiligung der Gemeinde, eine relativ kurze
Brachendauer, das Vorhandensein von Zwischennutzungen, die Beteiligung von
Birgerlnnen an der Planung, eine hochwertige Folgenutzung, den Einsatz des besonderen
Stadtebaurechts und der Bauleitplanung, die Erstellung eines Rahmenplans und die
Unterstiitzung der MaRnahme durch Offentlichkeitsarbeit gemeinsam. Bei der Realisierung
des Loretto und des Scharnhauser Parks wurde aufRerdem jeweils auf eine dichte
Nachnutzung wertgelegt und die Bauleitplanung wurde zur Unterstitzung der MalRnahme

eingesetzt (vgl. Tab. 7).

Rahmenbedingungen bei der Projektumsetzung - Allgemein
Fur Brachflachenrecycling im Allgemeinen, kann man daraus ableiten, dass folgende
Faktoren bei der Projektumsetzung den Erfolg einer Reuvitalisierungsmal3inahme

begulnstigen:

Einheitliche Projektsteuerung : Wenn eine Stelle fir die gesamte Projektabwicklung
verantwortlich ist (Amt oder Entwicklungsgesellschaft), verhindert man Absprache-
und Kompetenzprobleme. Entscheidungen kénnen auf diese Art schneller getroffen
werden, als wenn der gesamte stadtische Verwaltungsapparat mit der Umsetzung
betraut wére.

Lange Projektumsetzungsdauer : Grolle Projekte mit gesamtstadtischen
Auswirkungen missen lange geplant und vorsichtig umgesetzt werden. So wird die
optimale Integration in die Gesamtstadt gewdahrleistet und negative Entwicklungen
kénnen korrigiert werden.

Projektbeteiligung der Gemeinde : Wenn die Gemeinde am Projekt beteiligt ist,
kann man projektunterstiitzende MaflRnahmen (z.B.: Umwidmungen, Erschliel3ung,
etc.) erwarten und es ermoglicht den Zugang zu 6ffentlichen Férdermitteln (zB.:
Landessanierungsprogramm (LSP))

Kurze Brachendauer : Wird eine Flache schnell wieder in den Nutzungskreislauf
zurickgefuhrt, verhindert man negative Assoziationen (schlechte Gegend,

verfallendes Areal, Unsicherheitsgefihl, etc.).
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Zwischennutzung : kénnen dem weiteren Verfall einer Flache entgegenwirken und
das Image eines Areals aufbessern.

Birgerinnenbeteiligung : Einbindung der Bulrgerlnnen schafft Akzeptanz flr ein
Projekt und erhoht das Bewusstsein fur die Notwendigkeit des Flachensparens.
.Hochwertige* Nachnutzung : Ist die Nachnutzung héherwertig als die aufgegebene
Nutzung kann der ,Widmungsgewinn® zur Finanzierung der Mal3nahme beitragen.
Einsatz der Bauleitplanung : Um eine héherwertige Nutzung auf dem Areal zu
etablieren, ist meist die Umwidmung der Flache, also die Abstimmung der
Bauleitplanung auf die Ziele der Umnutzung erforderlich.

Einsatz des besonderen Stadtebaurecht : Die rechtlichen Mdglichkeiten, die das
besondere Stadtebaurecht beinhaltet, erméglichen eine rasche und einheitliche
Umnutzung und sie erleichtern die Finanzierung der Mal3hahme.

Rahmenplan : Ein informeller Rahmenplan als Grundlage einer Revitalisierung ist
wichtig, um die Ziele und Grundsatze der Planung nicht aus den Augen zu verlieren
und tragt damit zu einer einheitlichen und qualitativ hochwertigen Umsetzung bei.
Unterstutzende MalRhahmen durch Bauleitplanung

Restriktive Baulandausweisungen lenken Investitionen ins Revitalisierungsgebiet.
Offentlichkeitsarbeit : Um Investorinnen auf das Areal zu locken, ist es notwendig,
Offentlichkeitsarbeit zu betreiben.

Dichte Nachnutzung : erleichtert die Finanzierbarkeit der MalZnahme.

Rahmenbedingungen bei der Projektumsetzung - Zusammenfassung

Die Rahmenbedingungen bei der Projektumsetzungen sind, anders als die lokalen
Voraussetzungen, verdnderbar und hauptsachlich von den rechtlichen Voraussetzungen,
den Projektmangerinnen und den Planerinnen abhéngig.

Kurz zusammengefasst, kann man sagen, dass Kooperation bei der Umsetzung eines
Brachflachenrecyclings wesentlich ist, da eine Zusammenarbeit sowohl mit der Gemeinde
(verantwortlich fur Bauleitplanung, Fordergelder, Infrastrukturmal3nahmen, etc.), als auch mit
den Biurgerinnen (wichtig fir Annahme der Nachnutzung) fir den Erfolg eines Projektes
entscheidend ist.

Daneben ist es aber auch wichtig, durch eine dichte Planung und eine Aufwertung der
Nutzung die Interessen der Investorinnen zu verwirklichen und den wirtschaftlichen Erfolg
eines Projektes zu sichern. Nur so wird die Wiedernutzung von Brachen mit der
Neubebauung von Freiflachen konkurrenzfahig.

Sind die rechtlichen Voraussetzungen so, dass sie der Planung die Mdglichkeit geben, ihre
Ziele bestmoglich durchzusetzen (z.B.: besonderes Stadtebaurecht), beglnstigt das

ebenfalls die Wahrscheinlichkeit einer Wiedernutzung und den Erfolg einer Malihahme.
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5.3 RAHMENBEDINGUNGEN, DIE BRACHFLACHENRECYCLING
ERSCHWEREN

Um die Innenentwicklung gegeniber der Auf3enentwicklung zu fordern, muss die
Raumplanung in Zukunft versuchen, flachendeckend Voraussetzungen zu schaffen, welche
die Aktivierung von innerstadtischen Brachen ermdglichen.

Dazu ist es notwendig sich, neben den positiv wirkenden Voraussetzungen, auch mit den
Rahmenbedingungen auseinanderzusetzen, die einer Umnutzung von Brachen im

Allgemeinen entgegenstehen.

5.3.1 Auf tberortlicher und ortlicher Ebene

Im Umkehrschluss zum vorigen Unterkapitel (Kap. 5.2) kénnte man annehmen, dass

folgende Rahmenbedingungen Brachflachenrecycling verhindern, oder zumindest verzégern:

» Geringe Bevolkerungsdichte
» Bevolkerungsriickgang
» Mangelndes Bewusstsein fur Flachensparen in der Bevolkerung (als Resultat einer

geringen Bevdlkerungsdichte, bzw. von Bevdlkerungsriickgang)

Dass die hohe Nachfrage nach Grund und Boden in Wachstumsregionen zu einem
sparsamen Umgang mit Flachen fuhrt und damit eine gute Rahmenbedingung fir
Brachflachenrecycling darstellt, wurde bereits erlautert.

Dass der Umkehrschluss, dass Flachenrecycling in strukturschwachen Regionen mit
geringer Bevolkerungsdichte und einem Einwohnerinnenriickgang nicht oder zumindest
seltener stattfinden kann, berechtigt ist, zeigen die folgendenden Daten zur
Bevolkerungsentwicklung, der Bevolkerungsdichte und dem Flachenverbrauch in den

deutschen Bundeslandern :
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Bevolkerungsentwicklung und Bevdlkerungsdichte in den Flachenldndern
Bevt')lkerur}%sentwicklung Bevt‘jlkerlgngsdichte
1991-2006 EW/km?2

Baden-Wirttemberg 8,50% 300

Bayern 8,26% 177

Brandenburg -0,36% 87

Hessen 4,86% 289

Mecklenburg-Vorpommern|-10,84% 74

Niedersachsen 7,68% 168

Nordrhein-Westfalen 3,54% 530

Rheinland-Pfalz 7,01% 204

Saarland -2,59% 409

Sachsen -9,74% 232

Sachsen-Anhalt -13,77% 121

Schleswig-Holstein 7,44% 179

Thiringen -10,35% 144

Tab.8: Bevolkerungsentwicklung und Bevolkerungsdichte in den Flachenlandern (eigene Darstellung)

Bundesland
Macklanburg-Vorpammem
Sachsen-Anhalt
Brandenburg

145

Sachsen

Bayem

Deutechland
Misdaraachsen
Baden-Wiirttamberg
Thiringan
Nordrhain-Westfalan
Fhelinland-Pfalz
Hessen

Sanrland

a.0 Z0 4.0 &0 8.0 mo 120 140

Abb.51: Veranderung der Siedlungs- und Verkehrsflache in den Fléchenléndérrn ohne Schleswig-Holstein (keine Angaben
verfiigbar) 1996-2003 in %
(LEB BW, 2005, S.132)

Am meisten stieg der Flachenverbrauch zwischen 1996 und 2003 in den Bundesléndern an,
die eine geringe Bevolkerungsdichte aufweisen und mit Bevoélkerungsrickgang konfrontiert
sind.

In Mecklenburg-Vorpommern ist zum Beispiel die Siedlungs- und Verkehrsflache im
Bundesvergleich am starksten angestiegen (14,5%), obwohl seine Einwohnerinnenzahl
innerhalb der letzten 15 Jahre stark zuriickging und es von allen Bundesl&ndern am
diinnsten besiedelt ist .

18 Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2006
19 Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2007
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Ahnlich ist die Situation in Sachsen-Anhalt, Brandenburg und Sachsen. Diese Bundeslander
haben alle eine vergleichsweise geringe Bevolkerungsdichte und sie sind mit abnehmenden
Einwohnerlnnenzahlen konfrontiert. Trotzdem ist der Flachenverbrauch dort zum

Bundesdurchschnitt Gberproportional gestiegen.

Daraus kann man ablesen, dass Brachflaichenrecycling in strukturschwachen
Schrumpfungsregionen  kein  bedeutendes Thema ist, obwohl, durch die

Abwanderungsprozesse bedingt, vermutlich viele Brachen zur Verfligung stiinden.

Fir das Scheitern eines Brachflachenrecyclings gibt es aber unabhéngig von der

Entwicklung der Region noch weitere Ursachen.

5.3.2 Auf der Ebene des Areals

Die Chance auf Wiedernutzung wird zum Beispiel durch schlechte Standortfaktoren

verringert, da sie Investorinnen abschrecken.

Standortfaktoren, die sich negativ auswirken sind:
» Periphere Lage

» Mangelnde ErschlieRung durch StralRen und offentliche Verkehrsmittel.

Neben diesen Faktoren, die nicht nur auf Brachflachen negativ wirken, sondern die
Attraktivitdt von  Grundstliicken generell negativ beeinflussen, gibt es auch

Rahmenbedingungen, die im Besonderen die Nutzung von Brachflachen verhindern kénnen.

Sie werden in Tabelle 9 deutlich, welche die Schwierigkeiten auflistet, mit denen die

Projektentwicklerinnen bei den guten Beispielen konfrontiert waren.

Standortbezogene Schwierigkeiten bei der Umnutzung

Scharnhauser Park Lioretto Gewerbepark Neckartal
Ungeklarte Lage und Umfang (Ungeklarte Lage und Umfang |Ungeklarte Lage und Umfang
der Kontaminationen der Kontaminationen der Kontaminationen
Existenz von Altlasten Existenz von Altlasten Existenz von Altlasten

Schwierige Verhandlungen mit [Schwierige Verhandlungen mit [Denkmalschutz
Grundstlickseigentimerinnen |Grundstickseigentimerinnen

Denkmalschutz
Tab.9: Standortbezogene Schwierigkeiten bei der Umsetzung der guten Beispiele
(eigene Darstellung)

Zwar konnten diese Rahmenbedingungen die Umnutzungen der guten Beispiele nicht

verhindern, da in diesen Fallen die positiven Multiplikatoren Uberwogen, doch kann man
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daraus ableiten, dass folgende Faktoren im Allgemeinen negativ auf die Wahrscheinlichkeit

einer Umnutzung wirken:

Ungeklarte Lage und Umfang von Kontaminationen  : Auch wenn bekannt ist, dass
man auf einer Flache mit Altlasten rechnen muss (Altlastenverdachtskataster), sind
realistische Kalkulationen nicht méglich, bis Lage und Umfang der Belastung genau
festgestellt sind.

Existenz von Altlasten : Eine Altlastensanierung bedeutet eine zusatzliche
finanzielle Belastung fir die Investorinnen. Neben dem monitaren Aspekt wirken sich
Kontaminationen oftmals auch negativ auf das Image einer Flache aus. Zukinftige
Nutzerlnnen kénnten dadurch abgeschreckt werden.

Unkooperative  Grundstiickseigentimerinnen  :  Langwierige  Verhandlungen
verlangsamen den Umnutzungsprozess.

Behdrdliche Auflagen : Denkmalpflegerische Auflagen verlangen haufig kostspielige
Renovierungsarbeiten und schrédnken den Gestaltungsspielraum  kinftiger

Nutzerlnnen ein.

Zusammenfassend sind es, auf der Ebene des Areals, neben den Standortfaktoren vor allem
diverse Belastungen (Altlasten, behordliche Auflagen, Eigentumsverhdltnisse), die die

Wiedernutzung von Brachflachen gegeniiber der griinen Wiese benachteiligen.

Die guten Beispiele zeigen, dass es aber trotzdem Projekte gibt, die funktionieren.
Entscheidend fur die Umsetzung eines Brachflachenrecyclings sind ndmlich neben den
unveranderlichen lokalen Voraussetzungen hauptsachlich die planerischen, rechtlichen und

gesellschaftlichen Rahmenbedingungen innerhalb derer die Projektumsetzung stattfindet.

Es ist daher, im Sinne eines quantitativen Bodenschutzes, erforderlich, dass Raumplanung
und Politik Verhdaltnisse schaffen, die Brachflachenrecycling flachendeckend ermdglichen.
Wie man dieses Ziel erreichen kann und welche Veranderungen dafir notwendig waren,

zeigt das nachste Kapitel auf.
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6 ZUKUNFTSPERSPEKTIVEN FUR DIE RAUMPLANUNG IN
BEZUG AUF BRACHFLACHENRECYCLING

Ziel einer nachhaltigen Planungspolitik muss es sein, die Neuinanspruchnahme von
naturnahen Landschaften zu einer Ausnahme und die Wiedernutzung von unternutzten und
ungenutzten Flachen zur Regel zu machen, sprich die Flachenkreislaufwirtschaft
einzufihren.

Nur auf diese Weise kann der Flachenverbrauch langfristig eingedammt werden und die
Raumplanung ihrem gesetzlichen Auftrag, eine nachhaltige Bodennutzung zu sichern, ohne

die Entwicklungsfahigkeit der Stadte und Gemeinden einzuschranken, nachkommen.

In der Praxis wirde die Flachenkreislaufwirtschaft ein Umdenken der ortlichen Planung, der

regionalen und tberregionalen Planung, sowie der Politik erfordern.

Dass es fir jede dieser Ebenen ein grof3es Entwicklungspotential gibt und welche
Grundsatze, MaRnahmen und Instrumente die geeigneten Rahmenbedingungen flr

Brachflachenrecycling und Flachenkreislaufwirtschaft schaffen konnten, zeigt dieses Kapitel.

6.1 MOGLICHKEITEN DER ORTLICHEN PLANUNG

Stadte und Gemeinden haben aufgrund ihrer verfassungsrechtlich geschutzten
Planungshoheit bereits jetzt einen beachtlichen Handlungsspielraum, mit dem sie die
Siedlungsentwicklung nachhaltig gestalten konnen. In der Praxis nutzen die meisten
Kommunen diese Mdoglichkeiten aber bei weitem nicht aus, denn haufig werden
Baulandausweisungen leider nicht im Sinne eines gesellschaftlichen Auftrags, sondern zu
Gunsten von einzelnen Akteuren gemacht, da Gemeinden firchten, im interkommunalen

Wettbewerb um Betriebe und Einwohnerinnen sonst nicht konkurrenzfahig zu sein.

Ein wichtiger Schritt ware deshalb eine verstarkte Zusammenarbeit von benachbarten
Gemeinden, sogenannte interkommunale Kooperation

Weniger Konkurrenz zwischen den Gemeinden wiirde verhindern, dass Bauland auf der
grinen Wiese zu Dumpingpreisen vergeben wird. Innerstadtische Brachen waren dann in
finanzieller Hinsicht konkurrenzfahig.

Konnten sich alle Gemeinden einer Region zur restriktive Flachenausweisungen

durchringen, wirde das zusatzlich vorhandenes Investitionskapital auf Brachflachen lenken.
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Neben interkommunaler Kooperation, die auch von anderen Gemeinden die Bereitschaft zu
Flachensparen einfordert, kann aber auch jede Gemeinde selbststandig ihren

Flachenverbrauch verringern. Anséatze, um dieses Ziel zu erreichen, waren etwa:

Eine bedarfsorientierte Planung : Bei der Aufstellung oder der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes (bzw. des Flachenwidmungsplanes in Osterreich) sollte man
sich an nachvollziehbaren und auf lokale Ausgangsbedingungen abgestimmte
Flachenbedarfsprognosen beziehen, um den tatsachlichen Flachenbedarf nicht zu
Uberschéatzen. Dadurch wird ein Uberangebot an Neubauflachen verhindert und die
Chancengleichheit zwischen Brachflachen und der griinen Wiese verbessert (vgl.
KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.33).

Erfassung  von  innerstadtischen  Flachenpotentialen :Um  korrekte
Flachenbedarfsprognosen zu erstellen muss Klarheit Uber vorhandene
Baulandreserven im Innenbereich herrschen. Die Quantifizierung und Lokalisierung
von Brachflachen und Baullicken in einem Brachflachen- und Baulickenkataster ist in
diesem Zusammenhang sinnvoll. Dieser Kataster sollte in regelmaiigen Abstanden

aktualisiert werden, damit seine Aussagekraft gewahrleistet ist.

Innentwicklungsplan : Auf Basis der Informationen aus dem Brachflachen- und
Baulickenkataster sollten Gemeinden einen Innentwicklungsplan erstellen, der
Aussagen darlUber enthélt, wie die einzelnen Flachen in Zukunft entwickelt werden
kénnten (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.27). Bei der Aufstellung bzw.
Fortschreibung des Flachennutzungsplans (bzw. Flachenwidmungsplan) sollte dieser

Innenentwicklungsplan beriicksichtigt werden.

Erstellung eines Altlastenverdachtsflachenkatasters : Um die Planungs- und
Rechtssicherheit fur Investorinnen beim Brachflachenrecycling zu verbessern, ist es
notwendig alle Altlastenverdachtsflachen in einem Kataster zu erfassen. Sinnvoll
ware es, die Informationen aus dem Altlastenverdachtsflachen- und dem
Brachflachen- und Baullickenkataster zu tberlagern. Damit kdnnten interessierte
Birgerlnnen und zukinftige Nutzerinnen optimal Uber Lage und Zustand

innerstadtischer Brachen informiert werden.

Mobilisierung der Potentiale: Das Wissen Uber innerstadtische Potentiale ist wertlos,
wenn diese nicht mobilisiert werden kénnen, weil die aktuellen Eigentiimerinnen nicht

zum Verkauf oder zur Bebauung bereit sind. Die Mdglichkeiten, die einer Gemeinde
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in diesem Fall zur Baulandmobilisierung zur Verfliigung stehen sind von den
gesetzlichen =~ Rahmenbedingungen abhéangig (vgl. Kap.6.3). Sind die

Voraussetzungen gegeben, kénnte die Kommune zum Beispiel ein Baugebot erteilen.

-Ein  Baugebot ist die durch Bescheid der Gemeinde begrindete Verpflichtung des
Eigentiimers, innerhalb einer bestimmten angemessenen Frist sein Grundstiick entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu bebauen oder ein vorhandenes Gebaude oder
eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festsetzungen des Bebauungsplans
anzupassen.”

(KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.55)

Forderung von Zwischennutzungen : Zwischennutzungen sind in vielen Fallen ein
Beitrag zur Image-Aufwertung eines brachgefallenen Gebietes. AuRerdem kénnen
sie die Initialzindung fir Folge- und Nachnutzung sein. Die Gemeinde sollte deshalb
Anfragen beziglich Zwischennutzungen (z.B.: von Jugendorganisationen,
Kinstlergruppen, sozialen Einrichtungen, kirchlichen Organisationen, etc.) eher
positiv gegenlber stehen, bzw. auch gezielt an diese Gruppen herantreten und sie

auf das rdumliche Potential von verschiedenen Flachen hinweisen.

Vermittlungstatigkeit ~ zwischen Akteurinnen: Nicht nur in Bezug auf temporére
Nutzungen sind die Gemeinden gefordert, Flachen zu vermitteln. Eine effiziente
Flachennutzung kann nur durch aktive Vermittlungsarbeit gewahrleistet werden. Auf
diese Weise kann die Kommune selbst, oder eine beauftragte Vermittlungsagentur,
fur jeden Interessenten bzw. jede Interessentin das am besten geeignete Grundstick
bereitstellen. Im Sinne einer nachhaltigen Bodenpolitik sollte bei der Vermittlung von

Flachen das Hauptaugenmerk auf Bauliicken- und Brachflachen liegen.

Flexible Handhabung von Umwidmungen : Viele Brachflachen haben bereits eine
nutzungsspezifische Widmung, z.B. als Gewerbegebiet oder Industriegebiet. Den
Kreis der Interessentinnen kann die vorhandene Widmung einschranken, darum
sollte die Gemeinde die Bereitschaft zeigen, im Falle einer beabsichtigten Umnutzung

der Flache, die Widmung rasch und unbirokratisch zu &ndern.

Public-Private-Partnership : Prinzipiell wére es fir jede Gemeinde, die Investorinnen
anziehen will, wichtig, die Bereitschaft zu einer Zusammenarbeit mit Privaten,
sogenanntem Public-Private-Partnership, zu signalisieren. Besonders bei der
komplexen Aufgabe Brachflachenrecycling kénnten beide Seiten von einer solchen
Kooperation profitieren. Der Investor bzw. die Investorin kann dadurch mit einer

Verringerung der Planungs- und Bewilligungsdauer rechnen und eventuell auch

120



offentliche Fordermittel lukrieren (vgl. ,gutes Beispiel* Gewerbepark Neckartal). Die

Gemeinde muss sich im Gegenzug nicht um die Projektsteuerung kimmern.

Bewusstseinshildung in der Bevélkerung: Veroffentlichungen und Veranstaltungen
zum Thema Flachenverbrauch und Zersiedelung kénnen dazu beitragen, dass die
Birgerinnen einer Gemeinde diesbeziglich sensibilisiert werden und schaffen eine
grolRere Akzeptanz fir restriktive Baulandausweisungen, Nachverdichtung und die

Revitalisierung von Brachen.

Einige dieser LOsungsstrategien gehen UUber die klassischen Kompetenzfelder der
Raumplanung hinaus (Koordination zwischen Akteuren, Offentlichkeitsarbeit, etc.) und
verlangen eher Managementfahigkeiten. Fur die ortliche Planung ist dies eine grol3e
Herausforderung, gleichzeitig aber auch eine Chance, denn dieses aktive
Flachenmanagement bietet die Moglichkeit den zur Verfugung stehenden Raum nicht nur
guantitativ, sondern auch qualitativ bestmdglich zu nutzen und dadurch die Flacheneffizienz

zu erhohen.

6.2 MOGLICHKEITEN DER REGIONALEN UND UBERREGIONALEN PLANUNG

Die Strukturstarke bzw. -schwéche einer Region ist fur die Wiedernutzungs-
wahrscheinlichkeit einer Brachflache wesentlich (vgl. Kap. 5.2. und 5.3). Die
Handlungsstrategien fir einen nachhaltigen Umgang mit Grund und Boden unterscheiden

sich daher je nachdem, ob eine Wachstums- oder eine Schrumpfungsregion vorliegt.

In Wachstumsregionen ist die Nachfrage nach Flachen gro3. Es ist deshalb eher
unwahrscheinlich, dass der gesamte Flachenbedarf von Brachflachen gedeckt werden kann.
Nicht zuletzt deshalb, weil in strukturstarken Regionen auch generell weniger Brachen
vorhanden sind. Das Ziel in strukturstarken Raumen muss deshalb sein, Brachflachen
wiederzunutzen und im Bedarfsfall auch Bauland auf der grinen Wiese in Anspruch zu
nehmen.

In Schrumpfungsregionen ist eine andere Strategie gefordert, denn hier gibt es zumeist viele
Brachen und wenige potentielle Investorinnen. In diesen Raumen erscheint es sinnvoll,
Brachflachen in den Naturkreislauf zurickzufihren, indem man sie rickwidmet und

renaturiert.

Im Idealfall sind Gr6Be und Qualitat der in Schrumpfungsgebieten renaturierten Flachen

ungefahr gleich mit den in Wachstumsregionen neu bebauten Flachen. Der absolute Wert an

121



Siedlungs- und Verkehrsflachen bliebe somit gleich. Allerdings wirden die bereits
bevorzugten strukturstarken Rdume von den benachteiligten Gebieten zuséatzlich profitieren.
Die regionale, bzw. die Uberdrtliche, Planung kdnnte ein Ausgleichssystem schaffen, indem

sie

1) Den Gemeinden verbindliche Maximalwerte fir ihren Flachenverbrauch
vorschreibt, unabhéangig davon, ob es sich um eine strukturschwache oder eine

strukturstarke Gemeinde handelt.

,<Quantitative Handlungsziele zum Flachensparen, insbesondere Obergrenzen fiir die kinftige jahrliche
Siedlungsausweitung, kénnten durch die Lander als Ziele der Raumordnung und Landesplanung
formuliert und auf die Regionen verteilt und von diesen — ohne oder sogar mit Bindungswirkung — an
die Gemeinden ,weiter gereicht* werden (Kontingentierung). Eine solche Mengenkontingentierung
verstdit nicht gegen die kommunale Selbstverwaltungsgarantie und die darin als sog.
Organisationshoheit der Kommunen enthaltene Planungshoheit.”

(Umweltbundesamt Berlin (Hrsg.), 2003, S. 6)

2.) den Handel mit Flachenlizenzen zulasst.

LAuch ein kunftiger Handel mit Flachenlizenzen kann aus der Sicht der Raumordnung und des
Umweltschutzes zur absoluten Begrenzung der Flacheninanspruchnahme zielfihrend sein®
(Umweltbundesamt Berlin (Hrsg.), 2003, S.7)

Die Angabe von quantitativen Zielen zum Flachenverbrauch auf einer tberortlichen Ebene
ware sinnvoll, da die Flachenneuausweisungen in den Bauleitplanen der Gemeinden diesen
Zielvorgaben nicht widersprechen dirften. Die Ubergeordnete Planung koénnte mit dieser
MalRnahme aktiv auf den Flachenverbrauch der Gemeinden einwirken.

Damit die Entwicklungsfahigkeit von Gemeinden mit einem hohen Flachenbedarf (z.B.:
aufgrund von Uberdurchschnittlichem Bevoélkerungswachstum) jedoch nicht durch strenge
Kontingentierungen behindert wird, kbnnte man diesen Gemeinden die Mdglichkeit geben,
den zuldssigen Maximalwert an Baulandneuausweisungen auch zu Gberschreiten, sofern sie
dafur Flachenlizenzen von Gemeinden kaufen, die weniger als die, von der Landesplanung
bzw. Regionalplanung, erlaubten Flachen neu in Anspruch genommen haben. Auf diese
Weise wurde ein finanzieller Ausgleich z.B. von Wachstums- an Schrumpfungsregionen

erfolgen.

Die Entscheidung Uber die Einfihrung einer solchen ,Flachenbdrse” liegt jedoch nicht nur bei

der Uberértlichen Planung, sondern auch bei der Politik.
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6.3 POLITISCHE MABNAHMEN ZUR FORDERUNG VON
BRACHFLACHENRECYCLING

Die Haltung der regierenden Politikerinnen zur Bodenfrage ist fur die zukinftige Entwicklung
des Flachenverbrauchs entscheidend und die politischen Mdéglichkeiten zur Férderung von
Brachflachenrecycling sind vielféltig. Die Politik kann Gesetze erlassen, welche die
Durchsetzung einer flachensparenden Planung erleichtern. Sie kann auf3erdem mittels
Steuerungsmafinahmen jedeN EinzleneN zu einem umsichtigen Umgang mit der Ressource
Boden veranlassen und durch AufklarungsmalRnahmen zu einem Wertewandel und einem

gesellschaftlichen Konsens in Bezug auf Flachenverbrauch beitragen.

6.3.1 Moglichkeiten der Raumplanung erweitern
Mit folgenden politischen Entscheidungen kénnte zum Beispiel die Durchfihrbarkeit von

Brachflachenrecycling fur die Raumplanung vereinfacht werden:

Einfuhrung des Planwertausgleichs: Der Wert eines Grundstiicks erhdht sich
durch Baulandwidmung. Der Eigentimer oder die Eigentimerin profitiert davon, ohne
eine Gegenleistung zu erbringen (vgl. Umweltbundesamt Wien (Hrsg.), 2005, S.34).
Unter Planwertausgleich versteht man die Einhebung von Abgaben auf diesen
Planwertgewinn. Diese MaRnahme hatte auf den Flachenverbrauch und die
Durchfihrung von Brachflachenrecycling mehrere positive Auswirkungen, denn
dadurch wirde einerseits der Druck auf die Gemeinden, Gefalligkeitswidmungen
durchzufiihren, geringer. Andererseits kénnte man die, im Falle einer Umwidmung
anfallenden, Abgaben in die Bestandserhaltung (z.B.: in die Wiedernutzung von
Brachen) reinvestieren. Die gesetzliche Verankerung des Planwertausgleichs ist

daher fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung wesentlich.

Erleichterung der Baulandmobilisierung  : Manche Projekte scheitern alleine an der
Tatsache, dass Grundstiickseigentiimerinnen weder bereit sind eine Flache zu
verkaufen, noch sie zu bebauen. Um eine solche Flache wieder in den
Nutzungskreislauf zurickzufuhren, muss den Gemeinden die Mdoglichkeit zur
Baulandmobilisierung gegeben werden. Der Gesetzgeber kdnnte die Position der
Gemeinden bei Verhandlungen zur Baulandmobilisierung starken, indem er, als
allerletzte Option, bodenrechtliche Eigentumseingriffe (Baugebot, Enteignung,

Ruckwidmung) zulasst.
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Neuberechnung der Grundsteuer : Die Hohe der Grundsteuer beruht auf einem
Einheitswert. Dadurch wird Grundvermdgen gegeniber anderen Vermdgensarten
steuermallig bevorteilt (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.56). Diese Regelung fuhrt
dazu, dass bebaubare Grundstiicke vom Markt ferngehalten und als Wertanlagen
gehortet werden (vgl. KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.19). Eine Reform der
Grundsteuer ware deshalb sinnvoll, denn sie kdnnte zur Baulandmobilisierung (auch

zur Mobilisierung von Brachflachen) beitragen.

Einheitliche Regeln zur Flachenbedarfsermittiung . Bei der Ermittlung des
Flachenbedarfs einer Gemeinde sollten bundesweit die gleichen Regeln gelten und
die Richtigkeit der Angaben sollten strenger Uberprift werden  (vgl.
KRIESE/BOHNSACK, 2006, S.22). Gemeinden koénnten so eine grof3zigige
Neuausweisung von Bauland schlechter argumentieren, ein Uberangebot an

bebaubaren Flachen wirde verhindert und Brachflachen waren konkurrenzfahiger.

Novellierung der Raumordnungsgesetze unter flachensparenden
Gesichtspunkten: Durch das Raumordnungsgesetz kann die Politik direkt auf die
Raumnutzung einwirken. Diese Mdglichkeit sollte noch mehr genutzt werden, um
etwa den Innenbereich zu starken und so Brachflachen im Innenbereich zu
attraktivieren. Ein Beispiel dafur ware das niederdsterreichische
Raumordnungsgesetz, das zukinftig Einkaufszentrumsprojekte nur mehr im

zentralen Ortsbereich erméglicht:

»(1) In Zentrumszonen kann die Widmung Bauland-Kerngebiet mit dem Zusatz
"Handelseinrichtungen" bezeichnet werden. In dieser Widmung bestehen fiir die Errichtung von
Handelsbetrieben keine Beschrankungen hinsichtlich der  Verkaufsflache oder
Bruttogeschossflache. Die Ubrigen Nutzungsmoglichkeiten gemaR 8 16 Abs. 1 Z. 2 bleiben
zulassig.

(2) Innerhalb des geschlossenen, bebauten Ortsgebietes — ausgenommen in der Widmung
Bauland-Kerngebiet-Handelseinrichtungen - darf die Bruttogeschof3flache von Handelsbetrieben
nicht mehr als 1.000 m2 betragen.

(3) AuRRerhalb der in Abs. 2 bezeichneten Bereiche darf die Verkaufsflache fur zentrumsrelevante
Waren 80 m2 nicht tibersteigen.”

§ 17 Absl — Abs3 (NO ROG 1976)

- Neuregelung des Finanzausgleichs:  Der Finanzausgleich regelt die Verteilung der
Steuereinnahmen auf die Gebietskorperschaften. Eine Gemeinde bekommt mehr
Mittel, wenn sie mehr Einwohnerinnen hat. Manche Kommunen werden deshalb dazu
verleitet, Einwohnerlnnen mit giinstigem grol3flachigen Bauland zu kédern. Um
diesen Anreiz fur eine verschwenderische Bodenpolitik auf kommunaler Ebene

abzuschaffen, ware eine Neuregelung des Finanzausgleichs sinnvoll. Denkbar ist
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zum Beispiel die Verteilung von Steuereinnahmen nach dkologischen Leistungen (vgl.
Umweltbundesamt Wien (Hrsg.), 2004, S121)

Diese MalRhahmen wiirden die Rahmenbedingungen fur Brachflachenrecycling mittels neuen
Regeln verbessern. Ihre politische Umsetzung kdnnte jedoch unpopular sein, da sie der neo-
liberalen Grundhaltung einer Gesellschaft, die vor allem Deregulierungsmaflinahmen fordert
(vgl. WEBER, 2007, S.5), widersprechen. Leichter durchzusetzen waren dagegen vermutlich

Anreizsysteme, welche die Wiedernutzung von Brachen durch Subventionen fordern.

6.3.2 Brachflachenrecycling durch positive und negative Verstarker férdern
Folgende MalRhahmen kénnten das Bebauen von Brachen fir Investorlnnen attraktiver

gestalten:

Anschubfinanzierung: Die Dauer einer Brache konnte verkirzt werden, wenn
Eigentimerinnen eine Anschubfinanzierung zur Wiedernutzung, zum Beispiel Uber
zinsfreie Kredite, geboten wirde (vgl. VALDA/WESTERMANN, 2004, S. 2f.).

Altlastensanierungsfonds, bzw. —versicherungen: die Sanierung von
kontaminierten Flachen liegt nicht nur im Interesse zukinftiger Nutzerinnen, sondern
ist ein gesellschaftliches Anliegen. Es wére daher sinnvoll Investorinnen bei der
Sanierung von Altlasten finanziell zu unterstitzen. Dadurch wirde nicht nur das
Umweltrisiko, das von Altlasten ausgeht, sondern auch das finanzielle Restrisiko von

Investitionen in Brachflachen verringert.

Keine Subventionen fiir Zersiedelung: Die derzeitige Forderpolitik ist flr den
anhaltenden Flachenverbrauch mitverantwortlich. So tragen zum Beispiel in
Deutschland allein die Fordermittel fur die ,Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung der
Regionalen Wirtschaftsstruktur®
2,7ha pro Tag zur Flachenneuinanspruchnahme bei (vgl. KRIESE/BOHNSACK,

2006, S.19). Weitere Subventionen, welche die Neuinanspruchnahme von Flachen

nach Berechnungen des Umweltbundesamtes

vorantreiben, da sie den Eigenheimbau auf der griinen Wiese fordern, waéren in
Deutschland etwa die Entfernungspauschale, die Bausparférderung und die
Eigenheimzulage® (vgl. SCHULTZ/DOSCH, 2005, S.12), in Osterreich &quivalent

dazu die Pendlerpauschale und die Wohnbauférderung, fur die derzeit 2,5 Milliarden

20 Aus Mitteln der ,Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung der Regionalen Wirtschaftsstruktur® kénnen
wirtschaftsnahe kommunale Infrastrukturvorhaben geférdert werden (www.foerderdatenbank.de)

2L Anmerkung der Verfasserin: die Eigenheimzulage wurde von der deutschen Bundesregierung durch das
Gesetz zur Abschaffung der Eigenheimzulage am 22.12.2005 abgeschafft.
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Euro pro Jahr zur Verfigung stehen (vgl. SEISS, 2007). Im Sinne einer nachhaltigen
Bodenpolitk muss die Sinnhaftigkeit dieser Forderungen, die teilweise
Einfamilienhausbau auf der grinen Wiese im selben Ausmal} unterstitzen wie

Mehrfamilienh&user in kompakten Strukturen (vgl. SEISS, 2007), uberdacht werden.

Subventionen fir Innentwicklung: In Zukunft sollten 6ffentliche Fordermittel, wie
die Wohnbauférderung, nur noch fur bestandserhaltende Projekte (Bautatigkeit im
Innenbereich, Sanierung von alten Hausern, Wiedernutzung von Brachen) fliel3en.
Dadurch werden fur private Investorinnen Anreize zur Innenentwicklung geschaffen.
AuBerdem konnte eine Erh6hung der Stadtebauforderung zur Erhohung der
Lebensqualitat im Bestand beitragen (vgl. Umweltbundesamt Wien (Hrsg.), 2005,
S.36).

Verkehrspolitische  MalRRnahmen zur  Forderung kompakter  Siedlungen:
MalRnahmen, die den MIV unattraktiv machen (z.B.: MineralGlsteuer, Maut,
Parkraumbewirtschaftung, etc.) schranken die Mobilitdt in Streusiedlungen ein und
lenken so das Interesse von Investorinnen auf kompakte Siedlungsstrukturen, die

ans offentliche Verkehrsnetz angebunden sind.

6.3.3 Bewusstseinsbildung

Damit die, in den vorangegangenen Unterkapiteln aufgezeigten, MalRnahmen tatsachlich
greifen und von einer Mehrheit in der Bevdlkerung mitgetragen werden, muss eine
Sensibilisierung der Gesellschaft zu den Themen Flachenverbrauch und Brachflachen-

recycling stattfinden.

Politische Malinahmen, die zu dieser Bewusstseinsbildung beitragen kénnten, sind:

Die Offenlegung der Kosten des Flachenverbrauchs: Die Verdffentlichung der
kommunalen Ausgaben fiur ErschlieBung und Infrastruktur, schafft Bewusstsein fir
die finanziellen Belastungen durch Flachenverbrauch. Diese Kostentransparenz sollte
die Notwendigkeit eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden aus finanzieller

Hinsicht verdeutlichen.

Verursacherprinzip:  Zur Zeit finanziert die Allgemeinheit die ErschlieBung von
Baugrundstiicken im Griinen zu einem Grof3teil mit. In Zukunft ware eine Aufteilung
der Kosten nach dem Verursacherprinzip sinnvoll. Das heil3t, dass ausschliel3lich die

tatsachlichen Nutzerinnen die Kosten fir notwendige ErschlieBungen tragen. Der
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Kauf von unerschlossenem Bauland wird dadurch unattraktiv und die Kosten, die

durch Zersiedelung entstehen, werden veranschaulicht.

Aufzeigen von 6kologischen und sozialen Nachteilen: In 6ffentlichen Debatten zu
politischen Dauerthemen wie Integration und Klimaschutz sollte auch die
fortschreitende Zersiedelung, die fir Segregation und ein erhdhtes Verkehrs-

aufkommen mitverantwortlich ist, als Problemfaktor angesprochen werden.

6.4. SCHLUSSFOLGERUNGEN
Im Laufe dieses Kapitels wurden verschiedene Strategien vorgestellt, welche die
Rahmenbedingungen fir Brachflachenrecycling verbessern und einen quantitativen

Bodenschutz vorantreiben kénnten.

Einzelne dieser Malinahmen aufzugreifen und umzusetzen ist ein Anfang, doch um
tatsachlich Erfolge in puncto Bodenschutz zu erzielen, muss man die Lésungsansatze
geschickt miteinander kombinieren. Die Verantwortlichen sollten sich dabei an einer ,Stop-
and-Go-Strategie” orientieren. Das bedeutet, dass einerseits das Grunland konsequent
geschutzt (Stop-Strategie) und andererseits der Innenbereich durch Nutzungsangebote
attraktiviert werden sollte (Go-Strategie) (vgl. WEBER, 2007, S.8).

Die Orientierung an dieser ,Gesamtstrategie® kann es den Entscheidungstragerinnen
erleichtern, fir die spezifischen Aufgabenstellungen in unterschiedlichen Rdumen und auf
verschiedenen Ebenen eine passende Kombination aus den, in diesem Kapitel aufgezeigten,

Einzelldsungen zu finden.

Gelingt dies, kénnte die Raumplanung einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der

Umwelt, der kommunalen Haushalte und der Lebensqualitat aller Burgerlnnen leisten.
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