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Zusammenfassung

Die Entstehung von Brachflachen und die damit verbundenen
Konversionsaufgaben in der Stadtplanung sind ein Phdnomen unserer Zeit, das
besondere Chancen fiur eine nachhaltige Stadtentwicklung mit sich bringt.
Der Flachenumfang in den St&ddten ist so grof3, dass in den meisten Fé&llen
der mittelfristige Siedlungsfldchenbedarf gedeckt werden kdnnte.
RAusgangspunkt der Arbeit bildet die Feststellung planungsmethodischer
Probleme im Umgang mit der stddtebaulichen Integration dieser Flachen. Es
stellt sich dabei "die Frage, ob Uber die Planungspraxis hinausgehende,
besondere Konversionsstrategien notwendig sind. i

Im Zentrum der Arbeit steht die strukturierte Darstellung der Ursachen und
Bedeutungen von Brachflachen fir die Stadtentwicklung im Allgemeinen, sowie
die Analyse ausgewdhlter Entwicklungsleitbilder und angewandter Planungs-

instrumente im Speziellen. Untersucht wird u.a. die Bedeutung von
Eigentimer- und Tragerschaft, Kooperationen in Planung und Entwicklung
sowie neue Planungsmethoden. Ziel ist es, anhand von Fallbeispielen

aktuelle Methoden der Projektentwicklung und Strukturverédnderungen in der
Stadtplanung aufzuzeigen.

Anhand einer Analyse gegenwartiger Flachenpotentiale sowie urbaner
Zielvorstellungen und Planungsgrundlagen wird zun&dchst eine grundsdtzliche
Ausgangssituation ermittelt. Es werden Daten von Fldchen und Projekten in
Osterreich, Deutschland und der Schweiz gesammelt, Fallbeispiele ausgewdhlt
und dokumentiert. Dabei geht man auf die besonderen Problemstellungen,
Potentiale und Methoden der Planung ein. Ergebnis dieser Arbeit ist eine
Aufstellung projektbezogener und projektubergreifender Entwicklungs-
strategien und Planungsmethoden, die fir die Konversion von Brachflédchen
notwendig sind.

Festgestellt wird, dass die Konversion von Brachfldchen aufgrund der
zunehmenden Bedeutung von Stadtumbaumassnahmen als eigenstandige
Arbeitsdisziplin in der Stadt verstanden werden kann. Kooperative Planung,
Fldchenmobilisierung, Marktorientierung, Erfahrungsaustausch, inter-
kommunale Zusammenarbeit und gezielte Anwendung informeller und
vertraglicher Planungsinstrumente sind zentrale Aufgabengebiete.
Integration und Nachhaltigkeit sind dabei auf allen Ebenen Schlagworte
stadtplanerischen Handelns.

BABufgrund der Fl&dchengroBen und der Komplexitdt der stddtebaulichen

Rahmenbedingungen sind fur die Konversion projektbezogene
Organisationsstrukturen in der Stadtplanung, fundierte Kenntnis 2zu den
Methoden der Projektentwicklung, kommunikative Fahigkeiten fur ein
konsensorientiertes Vorgehen notwendig. Dazu gehdren insbesondere der
geschulte Umgang mit Konzeptplanungs-, Partizipations- und

Konfliktmitteilungsverfahren, sowie den Moglichkeiten der Vertragsregelung.



Summary

The emergence of derelict land and the consequent conversion tasks
for «city planners 1is a modern phenomenon that involves high
potentials for a sustainable urban development. The available
brownfield sites would be sufficient to cover the demand for midterm
settlement areas in most cases. The starting point of this assignment
is the 1identification of wvarious problems for planning methods
concerning the urban integration of such sites. In addition the issue
whether further specific redevelopment strategies are necessary must
be considered.

Furthermore the survey is aiming at a structured description
including cause and impact of waste land on urban planning as well as
at an analysis of selected redevelopment strategies and applied
planning instruments. Among other things the impact of ownerships and
sponsoringships, of co-operations in planning and development as well
as of new planning methods are examined. The assignment’s intention
is to identify current methods of project development and structural
changes in city planning, on the basis of various case studies.

The initial situation was specified by analysing the actual
availability of waste land, urban objectives and planning
fundamentals. Data on sites and projects in Austria, Germany and
Switzerland were collected, case studies chosen and documented more
detailed. In doing so the assignment especially focuses on particular
tasks, potentials and methods of planning. The survey’s output
basically contains a detailed description of project-orientated and
cross-project development strategies and planning methods that are
involved in the redevelopment of derelict land.

Due to the fact that urban replacements are gaining in importance,
the conversion of brownfield sites can be considered as a self-
contained discipline at work. Key tasks are co-operative planning,
mobilisation of sites, inter-communal collaboration and the
systematic application of informal and contractual planning
instruments. In this connection integration and sustainability are of
major importance for all levels of urban management.

Because of a complex framework in urban development and the great
extend of waste land, project-orientated organisational structures in
city planning, substantial knowledge of project development methods
as well as communicative' abilities are essential for redevelopment
ventures. That includes particularly the utilisation of conceptual
planning, participation and conflict communication methods as well as
contractual regulation.
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1. Fragestellung und Vorgehensweise

1.1 Ausgangspunkt und Fragestellung

Seit Studienbeginn liegt mein besonderes Interesse in der
Auseinandersetzung mit stadtplanerischen Problemstellungen und den

Tendenzen der nachhaltigen Stadtentwicklung. Im Laufe meiner
beruflichen T&atigkeit als Architekt und meiner Mitarbeit in der
Stadtplanung Innsbruck, sah ich mich mit Konversionsaufgaben

konfrontiert, die sich als besondere Herausforderung darstellten. Ich
stellte dabei einen Mangel an brauchbaren Arbeitsunterlagen fest, was
mir den Anlass gab, im Rahmen des Doktoratstudiums, die
Problemstellungen und Planungsgrundlagen der Konversion strukturiert
aufzuarbeiten und deren Bedeutung zur Diskussion zu stellen.

Zu Beginn stand die Feststellung, dass Brachfldchen und die damit
verbundenen Konversionsaufgaben in der Stadtplanung ein Phé&nomen
unserer Zeit sind und eine besondere Chance =zur nachhaltigen

Stadtentwicklung bilden. Wirtschaftlicher und politischer
Strukturwandel einerseits, Prognosen fiar stagnierenden
Bevdélkerungswachstum und wachsendes 6kologisches Interesse,

andererseits, bilden die Grundlage flir eine verstdrkte Konzentration
der Planung auf den Stadtumbau.

Ausgangspunkt der Arbeit war dabei die Lokalisierung arbeits- und
planungsmethodischer Problemstellungen der Stadtplanung zur
erfolgreichen Integration von Brachfladchen in das Strukturgeflige der
Stadt. Ich stellte mir daher folgende Forschungsfrage:

Bilden Konversionsaufgaben im stadtstrukturellen Kontext besondere
Problemstellungen, fiir die eigene Planungsmethoden notwendig werden?

Im Zentrum der Ausarbeitung lag daher eine strukturierte Feststellung
der Ursachen und Bedeutungen von Brachflachen fir die
Stadtentwicklung im Allgemeinen, sowie die Analyse ausgewdhlter
Entwicklungsleitbilder und angewandter Planungsinstrumente im
Speziellen. Aufgrund 4&hnlicher stadtplanerischer Zielsetzungen im
europdischen Raum, wurden auch 1landeribergreifende Betrachtungen
vorgenommen, Jjedoch auf den deutschsprachigen Raum beschrankt. Aus
den so gesammelten Informationen und Daten fir Osterreich,
Deutschland und die Schweiz wurden einzelne Projektentwicklungen
ausgewdahlt, vergleichbar zusammengestellt, einer genaueren
Untersuchung unterzogen, und ausgewertet. Im 2Zuge dieser Analysen
soll auch die Bedeutung folgender Aspekte gekldrt werden:

- Bedeutung der Eigentimer- und Tragerschaft bei der
Projektentwicklung

- Bedeutung der Konversion im Zusammenhang mit den Zielen der
Siedlungsentwicklung

- Bedeutung von Kooperationen in Planung und Entwicklung

- Bedeutung von projekt- und stadtubergreifenden
Erfahrungsaustausch



Ziel der Arbeit 1ist es, anhand einiger Fallbeispiele, aktuelle

Methoden der Projektentwicklungen aufzuzeichnen, induktiv zZu
interpretieren und bestimmte Muster herauszuarbeiten. Wichtig
erscheint hier die Erkenntnisgewinnung, um wichtige Hinweise fur
zukinftige Entwicklungen gewinnen, sowie mégliche

Strukturverdnderungen planerischen Handelns abzuleiten zu koénnen. Der
Betrachtungszeitraum lag zwischen 2000-2003.

1.2 Begriffsbestimmung und Definitionen

Urban - Urbanitdt - urbane Vitalitéat

,urban" (lat. wurbane; adv. stadtisch, fein, nett im Benehmen!)
definiert 1lt. Duden ,gebildet und weltgewandt™ und ,fir die Stadt
charakteristisch". ,Urbanitat™ (lat. urbanitas) ist die ,stddtische
Atmosphare™.?

Der Schlagworttitel ,Urbane Vitalit&dt3“ wurde aus einer Rede® des
Bayrischen Staatsministers Dr. Werner Schnappauf, als Titel fir die
vorliegende Arbeit verwendet und steht fir ,stddtische Gesundheit
durch Fitness am eigenen Koérper™.

Konversion

~Konversion™ wird als ,Umnutzung™ bzw. stddtebauliches Konzept
definiert, das nicht mehr genutzte Flachen oder Gebdude fir eine
andere Nutzung vorsieht.® In der Literatur wird dieser Begriff
mehrfach nur als die ,Umwandlung von militdrischer in zivile Nutzung"“
definiert. In dieser Untersuchung wird der Begriff jedoch allgemein
fir die ,Umnutzung der Brachfl&chenpotentiale™ verwendet.

Projektentwicklung

Die Entwicklung eines stadtebaulichen Projektes beinhaltet die
Formulierung, Planung, Vorbereitung und Umsetzung einer ,geplanten
oder bereits begonnenen Unternehmung; (groB angelegtes) Vorhaben™®.
Die stddtebauliche Projektentwicklung ist auch eine
immobilienwirtschaftliche Disziplin, die eine umfassende Betrachtung
des gesamten Lebenszyklus der ,Bauvision“ sowie der Immobilien und
Infrastruktureinrichtungen im Besonderen berlicksichtigt.

In diesem Zusammenhang wird auch von einer
~Projektentwicklungsgesellschaft“ gesprochen, welche als (privat-)
wirtschaftliches Unternehmen, die Finanzierung und Koordination fur
die Erschlieflung, den Bau und den Verkauf von Wohn- und
Geschaftsgebiuden oder Industrieanlagen betreibt.’ Projektentwickler
sind dabei entweder die Kommunen oder private Investoren, oder beide
gemeinsam.



Brachflichen

Der Begriff ,Brachfldche“ kommt urspriinglich aus der Landwirtschaft.
Darunter wird eine landwirtschaftlich nutzbare Fladche, die aus

wirtschaftlichen Grunden nicht mehr genutzt wird, verstanden.
Haufigster Grund dafir ist die Tatsache, dass der Besitzer
anderweitig - meist in der Industrie, Gewerbe oder Verwaltung - mehr

verdienen kann als durch die Bestellung dieses Landes.® Eine
gesetzliche Definition fir die ,Brache™ gibt es nicht.

Brachflidchen werden in der Fachliteratur unterschiedlich definiert.
Wegener bezeichnet Brachen als ,ungenutzte, funktionslose Fl&chen,
von denen sich Investoren, Eigentimer oder Nutzer voribergehend oder
endgiltiqg zuriickgezogen haben. Damit ist ein tatsachlicher Zustand
beschrieben, dem vielfidltige Motivationen zugrunde liegen kdénnen, von
Spekulationsabsichten dber fehlende Nachfrage, private
Vermdgensverhdltnisse ({Erbschaftsprobleme) bis zur Freude am
Wildwuchs auf solchen Flachen.™®

In einer Schweizer Studie zum Umfang der Fl&dchenpotentiale wurde
folgende Definition formuliert!®: ,Geldnde von der Mindestgroéfe einer
Hektare, wo vorher produziert wurde und die fir die Umnutzung frei
sind oder frei werden. Dazu z&hlen: Eingeebnete Fabrikgeldnde,
leerstehende Fabrikgebdude; stillgelegte Fabrikteile von Firmen, die
woanders in Produktion sind; Areale, wo Pldne bestanden, das Gelé&nde
umzunutzen, Areale, wo noch produziert wird, aber Umstrukturierungen
im Gange sind. Dazu z&dhlen auch stillgelegte S&agereien, Schlachthofe
und Militar- und Bahnwerkstatten und Uberdachte, aber ungenutzte
Lagerhduser.™!!

Bei den hier untersuchten Brachfldchen handelt es sich um Gewerbe-,

Industrie-, Verkehrs- und Militdrfldchen, die sich stadtrdaumlich
innerhalb des verstddterten Siedlungsbereiches befinden. In dieser
Untersuchung werden die Begriffe Gewerbe- und Industrieflachen
gemeinsam betrachtet, da eine eindeutige (rechtliche und/oder

raumliche) Abgrenzung zwischen rein industrieller oder gewerblicher
Nutzung nicht getroffen werden kann.!? Als Verkehrsflichen werden hier
Fldchen der Osterreichischen, Deutschen und Schweizer
Bahngesellschaften inklusive der Gleisanlagen, Nebengebidude und
Bahnhofsareale sowie die Fldchen des Flugverkehrs inklusive der
Haupt- und Nebengebdude und Hafenanlagen gemeinsam betrachtet. Mit
den Militarfldchen sind in dieser Untersuchung die Kasernen und
Lagerstandorte der Streitkrdfte der Bundesrepublik Osterreich und
Deutschland gemeint.!?

Brach- bzw. hier auch Konversionsfldchen werden hier als Fléachen
betrachtet, die freigesetzt werden, bereits freigesetzt wurden oder
von wirtschaftlich weniger potenten Nutzern begrenzt zwischengenutzt
werden. Die Flachen beschrdnken sich dabei nicht nur auf die
Parzelle, sondern umfassen das gesamte Areal das mit den oben
beschriebenen Eigenschaften in einem rdumlichen und planerischen
Zusammenhang steht. Das sind unter anderem Reserve-, Gridn-,
Wohnfl&dchen.



1.3 Aufbau der Arbeit

Die Arbeit gliedert sich in zwei Bdnde. Band I ist der Textband mit
der Aufarbeitung der Forschungsfrage und des Datenmaterials. Band II
ist der Dokumentationsband zu den ausgewdhlten Projekten, die
ausfihrlich mit Plan-, Text- und Fotomaterial aufgearbeitet wurden.
Der vorliegende Band I ist folgendermaBen aufgebaut:

Der an die Einleitung anschlieflende Abschnitt 2, behandelt die
Ausgangssituation in Bezug auf Fléche, Leitbild und
Planungsinstrumente. Es wird der Frage nachgegangen, wie, warum und
in welchem Umfang Konversionsfldchen zur Verfiigung stehen? Welche
aktuellen Leitbilder sind in der Planungsdiskussion aktuell und in
welchem Verhdltnis stehen Sie zur Konversion von Brachfl&chen? Welche
Instrumente stehen zur Verfigung?

Im 3. Abschnitt wird nach abgeschlossener Datensammlung die Auswahl
der Projekte vorgenommen und weitere arbeitsrelevante Informationen
gesammelt. Anschliefend erfolgt eine kompakte Dokumentation der 8
Fallbeispielen, in der auch die projektbezogenen Daten in
vergleichbarer Form dargestellt werden.

Den 4. Abschnitt bildet die Analyse der projektbezogenen
Problemstellungen und deren Hindernisse in der Entwicklung. Es werden
die Potentiale zur Siedlungsentwicklung, der Planung und der
nachhaltigen Stadtentwicklung aufgezeigt. Zusammenfassend werden
unterschiedliche Planungsmethoden herausgearbeitet und durch aktuelle
Tendenzen in der Handhabung erganzt. Ein abschlieBendes Resiimee
beinhaltet die in dieser Arbeit gewonnenen Erkenntnisse sowie Ansitze
noch offener Forschungsfragen fir die Stadtplanung.

! Georges K.E.(1913): Lateinisch-deutsches Handworterbuch, Hannover, 8. Auflage, 11/2. S. 3311
2 Duden (1999): Das groRe Worterbuch der deutschen Sprache, Mannheim, Band 9. S. 4154
3 , vital = Lebenskraft habend, zum Leben gehorig
* Rede von Staatsminister Dr. Wemer Schnappauf. Augsburg, den 15. November 2001, Bayrisches
Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen, Reden 2001
[On -Line], Available: http7/Www.Umweltministerium. bayern.de] Abfragedatum: 21.01.2002
5 Evert, K.-J. (Hsg.)(2001): Lexikon — Landschafts- und Stadtplanung, Heidelberg, S. 656
s Duden (1999): Das groRe Worterbuch der deutschen Sprache, Mannheim, Band 7, S. 3022
7 Evert, K.-J. (Hsg.) (2001): Lexikon — Landschafts- und Stadtplanung, Heidelberg, S. 180
® Geographisch-Kartographisches Institut Meyer des Bibliographischen Instituts: Meyers kleines Lexikon
- Geographie (1986), Mannheim, S. 162
® Dietrich, H. : Typische Problemsituationen von Industrie- und Gewerbebrachen, in: Informationen zur
Raumentwicklung, Heft 10/11, S. 978
10 [On-Line], Available: pttp7/ Wwww-umwelt-schweiz.ch; Bundesamt fur Umwelt, Wald und Landwirtschatft,
Schweiz. Media Assist Research, Andreas Valda; 1996
! valda, A. (1996): Wo das Brachland ddmmert, in: Die nicht mehr gebrauchte Schweiz, Beilage zu
Hochparterre 1-2/1996, S. 9
2 Dieser Umstand wird auch durch die unterschiedlichen rechtlichen Abgrenzungen in den untersuchten
Landern verstarkt.
*® Informationen zu militarischen Brachflachen in der Schweiz wurden im Rahmen dieser Untersuchung
nicht bekannt.
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2. Ausgangssituation

2.1 Stddtische Fldchenpotentiale vor dem Hintergrund der
Siedlungsdynamik

Sir Peter Hall beschreibt im Jahr 2000 im ,Weltbericht zur Zukunft
der Stadte", dass das 20. Jahrhundert im Zeichen der Verstéddterung
stand, das 21. Jahrhundert Jjedoch vom Wandel der Staddte selbst
gepriagt sein wird.! Der Siedlungsdruck in den Stadten ist zwar
unterschiedlich stark ausgepragt, doch ist ein allgemeiner Trend der
rdumlichen Dezentralisierung iUberall noch erkennbar und &uBert sich
in einem ~Anstickelungs- und Arrondierungs-Stadtebau™?. Im
Zusammenhang mit einer ressourcenschonenden Stadtentwicklungsplanung
ist es jedoch erforderlich, dass stadtische Flachenpotentiale optimal
ausgenutzt werden, um dem Trend des Fl&dchenverbrauchs in der
Peripherie entgegenzuwirken oder ihn zumindest abzuschwdchen.

Ein weiteres Wachstum der Siedlungsfldchen fithrt nicht nur zu deren
flachenmédBigen VergréBerung. Eine Ausweitung ruft auch qualitative
Veradnderungen hervor, da sich fir Stadtbewohner mit jedem weiteren
~Wachstumsring™ die Entfernung zur offenen Natur vergroéRert.
Gleichzeitig verdndert sich die r&dumliche Arbeitsteilung. Fiar
raumliches Wachstum ist eine parallele innere Strukturverschiebungen
Voraussetzung. Erhéhte rdumliche Arbeitsteilung ruft ein vergrdBertes
Verkehrsaufkommen und somit stdrkeren raumlichen Austausch hervor.
Dies wiederum fihrt zu einem eher Uuberproportional steigenden Bedarf
an Verkehrsflachen, der sich nur schwer befriedigen lasst.

Funktionale Trennungen sind im Stadtebau Ublich und im Allgemeinen
stark geregelt, um Stdrungen =zwischen verschiedenen Nutzungsformen
moglichst gering zu halten. Nutzungsmischungen kdénnen die Folgelasten
eines Wachstums der Siedlungsflachen und des Verkehrs jedoch
einschrédnken. Entwicklungen und die Konzentration auf Investitionen
verkehrsginstiger, gut erschlossener Lagen erhéhen die Chance, dass
innerhalb kurzer Entfernungen wichtige Funktionen erfiillt werden.?
Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Einkaufen im Quartier werden zunehmend
als positiv empfunden. Brachfldchen in den St&dten werden in diesem
Zusammenhang zum Potential komplexer urbaner Nutzungskonzepte.

Andreas Feldtkeller schreibt iliber den Umgang mit Brachflachen:
~Bisher werden Stadtbrachen nirgendwo systematisch bilanziert - und
dies, obwohl der Mangel an verfigbarem Bauland ein stindiges Thema in
der Fachdiskussion wie auf den Wirtschafts- und Immobilienseiten der
Tagespresse ist. Einschligigen Expertisen zufolge reichen die jetzt
schon vorhandenen Brachflachen aus, den Bedarf an mittelfristig
bendétigten Wohnfldchen zur H&alfte und denjenigen an zusdtzlichem
Gewerbeland sogar vollstidndig zu decken. Diese Werte gehen von dem
Ublichen, eher grofzigigen Umgang mit Grund und Boden aus; bei
sparsamen Gebrauch dieses nicht vermehrbaren Guts - und ehrlicher
Beriicksichtigung demographischer Prognosen - kdénnte hier
wahrscheinlich die gesamte mittelfristige Flachennachfrage im
Siedlungsbestand befriedigt werden.™“?




Hierzu ist insbesondere die Umnutzung ehemaliger Industrie-, Gewerbe-
’ Militar- und Verkehrsflachen zZu forcieren, da durch den
wirtschaftlichen Strukturwandel der Bahn- und Industrieunternehmen,
der Verlegung von Fluglandepldtzen, der Aufgabe von Militdrkasernen
in erheblichem Umfang Liegenschaften freigesetzt werden. Vor allem
wegen ihrer innerstédtischen Lagen und Gr&Ren bergen sie erhebliche
Entwicklungsméglichkeiten fir die Stadte.

2.2 Strukturwandel und Entstehung von Fldchenpotentialen

Die Umstrukturierung und die SchlieBung bzw. Verlagerung von
Produktionsstandorten in den Stadten ist grundsatzlich die Folge
verdnderter Beschaftigungs- und Produktionsstrukturen in den

Unternehmen des sekunddren Sektors. Die handwerkliche Fertigung ist
im 2uge der Industrialisierung nach und nach von der industriellen
Massenproduktion abgeldst worden. Seither beschleunigen technische
Neuverungen den Prozess der Mechanisierung sowie der Automation und
bewirken eine zusdtzliche Dynamik im betrieblichen Standortverhalten.
Vor diesem Hintergrund werden zentrale Standorte aufgegeben und es
bleiben gewerbliche Fldchen einschlieflilich der darauf befindlichen
Bauwerke zuriick:®

- Zur Sicherung der Marktposition streben viele Unternehmen eine

Sicherstellung bzw. VergrdRerung ihres Marktanteils durch
Integration moderner Produktionsstrukturen an, wobei die
allgemeine Weltmarktlage, Globalisierung, verdnderte

Konsumgewohnheiten oder Technologieanwendungen beriucksichtigt
werden. Dabei wird der Standort entweder verkleinert, verlagert
oder gédnzlich ins Ausland verlegt.

- In bestimmten Branchen koénnen Unternehmen mit den Jjeweiligen
Strukturveranderungen nicht mehr mithalten, sie missen
Geschaftsfelder auflésen und in letzter Konsequenz den Betrieb
schlieBen. Die Betriebsfldchen werden stillgelegt.

Auf Grund der Privatisierung der ehemaligen staatlichen Bundesbahnen
und dem daraus resultierenden erhdhten Druck zum Abbau der
Schuldenlast werden unzureichend genutzte oder uberflissig gewordene
Fldchen verkauft oder ein Baurecht verliehen. Anderungen in der

Politik, die kontinuierliche Entwicklung moderner Techniken,
insbesondere im Logistikbereich der Bahn, die zunehmende Verlagerung
der Guter auf die Schiene, die Verlagerung von
Containerverladebahnhtfen und die Konzentration von

Gliterumschlagpldtzen stellen stddtische Gleisanlagen von der Nutzung
frei.®

Stadtische Militarstutzpunkte werden hauptsédchlich aus politischen
und strategischen Griinden geschlossen. Gerade die Abristung zwischen
Ost- und Westeuropa und speziell die Wiedervereinigung von Ost- und
Westdeutschland haben in den betroffenen Staddten ,weifle Flecken™
hinterlassen. In Westdeutschland waren die Streitkrdfte nicht nur
eine Belastung, sondern auch ein Wirtschaftsfaktor, deren Wegfall
gerade in kleineren Gemeinden vielfach bedauert wird und auch den
Abbau Arbeitsplatze zur Folge hatte. In diesen Bereichen muss die
Konversion besondere Impulse fiir einen neuen Aufschwung setzen.’



Die flachenbezogenen Umstrukturierungsprozesse von Industrie-,
Verkehrs- und Militarbetrieben hangen von verschiedenen Bedingungen
ab. Abbildung 1 stellt die verschiedenen Einflussfaktoren fir
Standortaufgaben in Bezug zur jeweiligen Nutzung zusammengefasst dar.
Es ist davon auszugehen, dass auch in Zukunft der Modernisierungs-
druck und die Marktdynamik anhalten. Ebenso werden sich politische
und gesellschaftliche Veradnderungen nach wie vor auf die stadtisch-
raumliche Struktur auswirken.

Einflussfaktoren fir Betroffene Nutzung
Standortaufgaben -
Marktorientierung und Modernisierungsdruck
Y
Globalisierung und Automobilindustrien
Internationalisierung Chemische Industrien
der Wirtschaft Elektroindustrien
Flexibilisierung der Produktion Maschinenbauwerke
Verlagerung ins Ausland
Alterungsprobleme Stahlindustrien
Internationale Konkurrenz Schiffbauwerften
Textil-/Bekleidungsindustrien
Raffinerien
Rationalisierung Druckereien
Konzentration der Produktion Konservenfabriken
Fusion von Unternehmen Brauereien
Stillegungen Schokoladen-/Zuckerfabriken
Mihlen
Sonstige Firmen der
Nahrungsmittelindustrie
Neue Transport- und Kidhltechnik Schlachthofe
verdnderte Einzugsbereiche GroBmarkte
Kapazitatsabbau Lagerhduser
Hafenanlagen und -einrichtungen
Fluglandeanlagen
Substitutionsprozesse bei Zechen
Angebot und Nachfrage Stadtische Versorgungsbetriebe
verdnderte Versorgungstechniken Bahngebdude
Bahngleise
Bedarfsverlust Verteidigungsanlagen
Kasernen
mn

Politischer und gesellschaftlicher Einfluss

Abb. 1: Einflussfaktoren fiir Standortaufgaben®

Im Zuge dieser Strukturverschiebungen hat sich auch die
Erwerbst&dtigkeit der Bevolkerung vom sekundé&ren in den tertidren
Sektor verlagert. Die Beschaftigungsstatistiken in  Deutschland

veranschaulichen das Ausmall dieser Verschiebungen. BAllein zwischen
1976 und 1885 wurde ein 41 %$iger Zuwachs des Dienstleistungssektors
beobachtet, wdhrend die Beschidftigung in der Produktion um 10,3 %
sank.? Damit einhergehend hat sich natirlich auch ein r&umlich-




struktureller Wandel der Betriebe und in der Folge der Innenstddten
vollzogen.

In der Folge wird auch auf gesamtstadtischer Ebene deutlich, wie die
grofen Unternehmungen im Zuge ihrer Spezialisierung ihre interne und
externe Organisationsstruktur auf die Raumstruktur ubertragen und
dementsprechend ihre r&umliche Arbeitsteilung vornehmen. Diese sieht
so aus, dass sich insbesondere die fladchenintensiven, industriell-
automatisierten Fertigungsbetriebe aus den Stddten heraus in die
Peripherie der Verdichtungsrédume oder zumeist auch in
Billiglohnldnder verlagern. Das Ergebnis?? ist eine raumliche
Arbeitsteilung zwischen sogenarnten dispositiven und produktiven
Tadtigkeiten, d.h. Dienstleistungen wie Management, Forschung und
Entwicklung, Marketing oder Verwaltung in den Ballungszentren.

Auf kleinrdumiger Ebene werden die Okonomischen Umbauprozesse
stadtebaulich sichtbar. Standortaufgaben, die Verlagerungen oder
Schrumpfungen der Standorte haben in erheblichem Umfang Fl&chen und
Gebdude in Stddten freigesetzt. Vor dem Hintergrund der beschriebenen
Anpassungsprozesse wird auf dieser r&dumlichen Ebene am deutlichsten,
dass ein Verlust der bisherigen geltenden Standortvorteile durchaus
eintreten kann.

Gegenstand dieser Arbeit sind lediglich die Betrachtungen der
Fldchenpotentiale im Zusammenhang mit den Planungs- und
Entwicklungskonstellationen und ihre teilweisen bzw. vollstédndigen
Umnut zungen. Wiedernutzungen und deren betriebswirtschaftliche
Neuorganisation, sowie Nicht-Bebauung und deren okologischen
Bedeutung werden hier nicht behandelt.

e

Teilnutzung

Abbruch undNewmu | | Erhalt der alten Bauten | | Nt beadiche Nutang |

i

kommerzelle
Infrastrudur

Abb. 2: Folgenutzungsmoglichkeiten von Brachflachen



2.3 Einschédtzungen von Entwicklungspotentialen

Eine Dimensionierung der Brachfldachen ware Aufgabe jeder einzelnen
Kommune. Es bestehen bei den St&ddten jedoch keine Angaben uber Art
und Umfang von freigefallenen oder nur unzureichend genutzter
Industrie- Gewerbe-, Verkehrs- und Militarflachen. 2Zudem gibt es
keine genaue Abgrenzung und Determinierung des Begriffes Brachfliche,
die allgemein von den Gemeinden fir die Erstellung eines
stadtibergreifenden Katasters verwendet werden kann. Die Problematik
liegt dabei auch darin, dass ein solcher [Kataster standig
aktualisiert werden muss, da Brachflidchen nicht planmédfig, sondern
oft Uberraschend entstehen.- Notwendig wdre daher =zudem auch eine
Begriffsbestimmung, die die Bericksichtigung potentieller
Brachfldchen erleichtern konnte.

Eine Klassifizierung aufgegebener Fldchen hinsichtlich ihrer Lage in
der Stadt, ihrer Vornutzung und ihrer Potentiale ergibt folgendes
Bild:

Lage Vornutzung Potential

Zentrum gewachsene Industrien gréssere Areale vorhanden, vorwiegend
Bereich Metallverarbeitung, Textilindustrie, erhaltene Gebaudekomplexe
Brauereien ausgezeichnete zentrumsnahe Lagegunst
Idasslsche Gewerbefunktionen kompakte Nutzungeniberiagerungen
Bereich Handwerk, Werkstatten, Handels- Gebiudenutzungen
und Lagerhduser
technische Einrichtungen
Bereich Wasserwerke, Schlachthdfe

Quartier-Block Meinere Fabrikkomplexe wertvolle Flachen und Gebaude in
Bereich Fahmrad-, Klavier-, Konserven-, Innenstadtndhe
Textiifabriken, Druckereien gemischte, kleinteilige Nutzungen moglich
technische Einrichtungen
Bauhdfe

BlockUlibergreifendes zusammenhingende Fabrikkomplexe die fidchenhafte Ausdehnung und groe

Areal im Quartier Bereich Maschinenfabriken, Stahtwerke, Bauvolumen emméglichen groifiachige
Eisenhiitten, Schokoladefabriken Nutzungsmischung; infrastruktureile
technische Elnrichtungen Subzentrumsbildung in Monostrukturen
Gleisanlagen, Kasemen

zentrale Industrieglirtel |industriegeblets zwischen Quartieren Gewerbegebiete, Mérkte, Biirozentren
und an Quartiersrindemn Wohnen konnte mit Nutzungskonflikten
industrielle Aglomerationen mit bester belastet sein; Mischnutzung durch
Verkehrsanbindung, Bahn, Autobahn Gesamtkonzeptionelle Uberiegungen
tochnische Elnrichtungen
Hafenanlagen, Keinere Flugpisten, Schwerind.

Abb. 3: Brachfldchen - Lage/Vornutzung/Potentiall!

Die Deutsche Akademie fir Raumforschung und Landesplanung (ARL)
erachtet es schon seit langem fir notwendig, kommunale
Brachfldachenkataster in Deutschland bundesweit zu erstellen, was
bisher noch nicht erfolgte.'’ Aus diesem Grunde liegen uns derzeit nur
ungenaue Zahlen uber den Umfang derartiger Fldchen in Deutschland wie
auch in Osterreich und der Schweiz vor, die zudem haufig auf
Schatzungen beruhen.

Um einen Ausblick auf die Bedeutung von stddtischen Brachfl&dchen im
Rahmen dieser Untersuchung geben 2u kénnen, wurden anhand eines



leitfadenorientierten Interviews!®* die nachfolgenden Stellen zur

Einschdtzung kinftiger Standortaufgaben befragt. Diese Befragung
erfolgte parallel zur Erhebung von untersuchungsrelevanten
Projektentwicklungen, die Gegenstand der Stadt- und Projektauswahl
(vgl. Abschnitt 3.3) war.

Die Angaben wurden =zum Teil telephonisch, per E-Mail oder per
Zusendung einer Tabelle gemacht und geben einen Uberblick, der =zu
erwartenden Flachenaufgaben. Da diese Angaben noch nicht offiziell
erhoben wurden, sind Fldchenangaben und genaue &6rtliche Angaben nicht
feststellbar gewesen. Eine vorsichtige Informationspolitik war zudem
splirbar gewesen. Diese Auflistung kann hier daher nur eine ungeféhre
Ahnung der Bedeutung zukinftiger stddtebauliche Umnutzungsaufgaben
unterstiitzen:*

Osterreichische Bundesbahnen, OBB Immobilien, Wien
Herr Schuster, Bahnhofsmanagement
Durchfihrung des Interviews mittels Telefon

Neben unzdhlig kleineren Fldchen und Gebduden folgende Hauptstandorte
genannt (Nutzungsanderungen, Teil- bzw. Gesamtaufgaben):

- Wien (Liesing, Inzersdorf, Matzleinsdorf, Penzing, Wien Mitte,
Aspang, Westbahnhof, Nordbahnhof, Nord-West-Bahnhof)

- Linz (Frachtenbahnhof Raimundstrasse)

- Salzburg (Hauptbahnhof)

- Graz (Hauptbahnhof)

- Innsbruck (Frachtenbahnhof)

- teilweise auch in Bregenz + Eisenstadt

Deutsche Bundesbahnen, DB Immobilien, Frankfurt
Herr Costa Reuter
Telefoninterview

- Minchen (Neue Minchner Adressen) ca. 64,00 ha
- Diisseldorf (Neue Stadtquartiere) ca. 36,50 ha
- Heidelberg (Heidelberg 2000) ca. 64,00 ha
- Nirnberg {(Neue Drehscheibe Nirnberg) ca. 84,50 ha
- Frankfurt (Europaviertel Frankfurt) ca. 63,00 ha
- Hamburg (Hafen City) ca. 26,00 ha
- Berlin (Grinwald) ca. 25,00 ha
- Hamburg (Barmbeck) ca. 08,14 ha

Schweizer Bundesbahnen, SBB Planung und Entwicklung, Z2Zirich
Frau Siebert und Herr Walthert

Telfoninterview
- Olten ca. 15,00 ha
- St. Gallen ca. 06,00 ha
- Chur ca. 02,00 ha
- Winterthur ca. 32,00 ha
- 2Zurich ca. 30,00 ha
- Genf ca. 09,00 ha

10



Bundeswirtschaftsministerium, Bautenressort, Wien
Herr Ministerialrat Zimmel
Telefoninterview

Neben unzdhlig kleineren Fldchen und Gebduden folgende Hauptstandorte
genannt:

- Wien (Wilhelmskaserne, Karlskaserne, Maria-Thersia-Kaserne)
- Salzburg ( Strubberkaserne)
- Graz (Himmelkaserne)

Deutsches Bundesministerium der Verteidigung (BMVg), Bonn!®
Herr Fischer, Internationales Konversionszentrum
Online-Abfrage unter WWwW.wWiItschalit.bundeswehr.de

Die Konversionsflachen der deutschen Bundeswehr, die zur Verwertung
frei stehen sind online unter EEW Wirrschart biundeswehyr.da abrufbar.
Am 6.2.2002 wurden bundesweit 596 Grundsticke mit GroBlen zwischen
0,1-3000 ha angeboten. Eine genaue Abfrage nach Lage in der Stadt ist
dabei nicht moéglich. Eine flachenbezogene Abfrage 1ist nur einzeln
moéglich. Eine genauere Auswertung wirde den Rahmen der Arbeit
sprengen.

Der Bundesverband der LEG's (Landesentwicklungsgesellschaften in der

BRD) berichtet 1995 in einer Mitteilung: ~Nicht alle
Konversionsfldchen liegen - wie Flugpldtze und Truppeniibungsplatze -
auBerhalb der besiedelten Bereiche. 2Zu einem erheblichen Teil,

schatzungsweise zu 40%, handelt es sich vielmehr um gréRere
Kasernenanlagen innerhalb oder unmittelbar am Rande der bebauten
Flachen. So entstehen neue Handlungsspielrdume flir die Stadtplanung
gerade in den GroBstddten und den Verdichtungszentren.“!® Durch ein
neues ,Ressortkonzept zu Feinplanung und Stationierung", vorgestellt
durch Bundesminister Scharping Anfang 2001, werden ,weit iber 100
Standorte™ bundesweit geschlossen. Diese MaBnahmen sollen bis 2004
umgesetzt und bis 2006 abgeschlossen werden.!’

Eine verifizierbare Erhebung ~industrieller Brachflé&chen™ in
Osterreich war bisher nicht erfolgt. Bei dem Versuch Daten zu sammeln
stellte sich schon bald das grofe Problem fehlender Ansprechpartner
fest.

Die Bedeutung dieser Frage wird aber auch durch die im Marz 2002 in
Auftrag gegebene ,Durchfihrung einer Studie zum Thema ,Wieder-
nutzungspotential von industriellen Brachfldchen® in Osterreich,
durch die Umweltbundesamt GmbH unterstrichen.'® Ein Ergebnis ist mit
2005 zu erwarten.

Eine in der Schweiz durchgefilhrte Erhebung aus dem Jahre 1996 stellte
213 industrielle Brachgeldnde mit einer jeweiligen MindestgroBe von
einem Hektar sowie einer Gesamtfldche im Bereich von 690-930 ha fest.
Dies entspricht einer durchschnittlichen GréRe der ermittelten
Brachflichen von ca. 3,2 - 4,4 ha.!® Zur militdrischen Konversion und
den brachliegenden Verkehrsfldchen liegen keine Informationen vor.
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Fir Deutschland sind nach Schatzungen des Deutschen Institutes fir
Urbanistik alleine in den Ballungsrdumen 40.000 ha ehemals gewerblich
oder industriell genutzter Flidchen brachliegend. In Osterreich geht
das Umweltbundesamt davon aus, dass sich der Gesamtbestand
brachliegender Industrie- und Gewerbefldchen, Post- und Bahnflachen
sowie anderer Konversionsfldchen landesweit auf rund 12.800 ha
belauft.?®

2.4 Stadtische Brache als Herausforderung

Die Entwicklung -von Stadtbrachen ist seit dem wirtschaftlichen und
politischen Umbruch Deutschlands Ende des 20. Jahrhundert und der
Osterweiterung der Europdischen Gemeinschaft ein bedeutendes
stadtplanerisches Phédnomen. Potentiale ergeben sich aus
Hinterlassenschaften der industrialisierten Stadt, die jetzt in Form
von Industrie-, Militdr- und Verkehrsbrachen an vielen Stellen einen
Umbau des Stadtgefliges ermdglichen. Die Herauforderung fir die
Stadtplanung ist dabei vor allem den Siedlungsfldchenbedarf mittels
dieser Fldchen zu befriedigen und vorhandene Bruchstellen in das
Gefige der Stadt einzuweben. Dies erfordert mehr als eine rein
planungsrechtliche Implementierung, zu komplex sind die
Planungsparameter.

Zudem brachten die rasanten Entwicklungen im Bereich der
Informations- und Kommunikationstechnologien weitreichende
gesellschafts- und wirtschaftspolitische Verdnderungen mit sich und
werden damit auch zum Thema stadtplanerischer T&atigkeit. Die strikte
rdumliche Trennung in Wohn-, Arbeits-, Konsum-, Ausbildungs- und
Erholungsgebiete scheint sich Schritt fir Schritt zu verdndern, da
sich auf Grund gednderter Rahmenbedingungen wie elektronische
Vernetzung, Telearbeit, Telebildung, Telebanking, Teleshopping und
Telemedizin lbliche Raum- und Zeitvorstellungen aufzuldsen beginnen.
Neue Arbeitsformen und Lebensstile bilden sich in der Stadt der
Zukunft. Die These der Aufldésung von Stadtstrukturen infolge
dynamischer Entwicklungen widerspricht den bisherigen Erfahrungen.
Face-to-face-Kontakte werden auf Grund der Individualisierung der
Kommunikation und der Entlokalisierung zunehmend wichtiger.?

Brachflidchen sind Bruchstellen, welche hier die Gelegenheiten bieten,
sich mit einer Neuorientierung im stadtebaulichen Planungs- und
Entwicklungsprozess auseinander zusetzen. Flachen stehen hier in
grofiem Umfang zur Verfligung, die zudem in vielen F&dllen einmalige,
Standortqualitdten besitzen.

Das Freiwerden gréfBerer Fldchen in den Stadten birgt jedoch auch die
Gefahr des Leerstandes und der Unternutzung, was sich auf die
raumliche Umgebung auswirken kann. Hat ein Standort erst einmal ein
Negativimage, wird es immer schwieriger, eine attraktive Nachnutzung
zu finden. Daher ist ein handlungsorientiertes Planungsbewusstsein
notwendig, das ein rasches und investitionsfreundliches 1Image
transportiert und gleichzeitig baulich-strukturelle Qualit&dten klar
formuliert und fordert.

Die Entstehung komplexer Lebensrdume, die Durchdringung o&ffentlicher
und privater Innen- und Auflenrdume, sowie die Uberlagerung von
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Verkehrs- und Lebensstrukturen, waren seit jeher Gegenstand der
europdisch-gewachsenen Stadt (vgl. Abb. 4). Integration und Handlung,
nicht Segregation und Planung sollen im Vordergrund der Diskussion um
die Neunutzung stéddtischer Fldchenpotentiale stehen.

Abb. 4: Ausschnitt historischer Stadtplan Rom??

2.5 Urbane Zielvorstellungen

Im Zusammenhang mit der Komplexit&t der beschriebenen Handlungsfelder
bei der Konversion von ehemaligen stadtischen Industrie-, Gewerbe-,
Verkehrs- und Militarflachen und der Uberlagerung projekt-
orientierter Prozesse stellt sich unweigerlich die Frage nach der
Wertehaltung der beteiligten Akteure. Zentrale Fragestellungen missen
dabei sein:
- Was ist im Sinne der Stadt? b
- Welche Rentabilitdt auf Investorenseite trifft sich mit den
Werten der Stadt bzw. der Stadtplanung?

Hierbei wdre der gleiche Nenner der Idealzustand. Wenn aber der Markt
alle Probleme alleine l6sen koénnte, wdre Stadtplanung idberflissig.
Daher sind die Akteure gefordert, politisch ausgewogene Werthaltungen
klar zu definieren.

Auch wenn man bei Stadtplanung zundchst nur an Koordination
verschiedener Entwicklungskrdfte oder an Beseitigung von Missstianden
denkt, l&asst sich dies nicht ohne WertmaBstdbe und Zielvorstellungen
einer winschenswerten staddtischen Umwelt bewerkstelligen. Nur ein
Bruchteil der staddtebaulichen Planung kann allein aus technischen
Gegebenheiten oder gar Zwdngen abgeleitet werden; im Allgemeinen
sonst muss sich das planerische Handeln auf eine Vorstellung von
einer den menschlichen Bediirfnissen entsprechenden Umwelt stiitzen.?
Die Formulierung solcher Ziele 1ist auch eine politische Aufgabe.
Grunds&atzliche Leitmotive der Stadtplanung sind Jjedoch nicht nur
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regionalpolitischen Umstanden, sondern besonders auch internationalen
Strémungen unterworfen.

Die Anordnung der Baukérper, der Freiflachen, die Organisation der
Verkehrswege und die Art der Planung ist und war seit jeher ein
Abbild - und auch Symbol - der Ordnung und Werthaltung in der
Gesellschaft. Das Bild der Stadt, in der jeweiligen Epoche, bringt
auch die Vorstellungen der dahinter stehenden Gesellschaft zum
Ausdruck. Der englische Philosoph Emerson hat bekanntlich gesagt:
~2uerst baut sich der Mensch ein Haus und dann formt das Haus den
Menschen.™ Dasselbe gilt fir die Gesellschaft und die Stadte, die sie
sich baut bzw. umbaut.

Der Begriff der Urbanitdt wurde im Verlauf der Entwicklung von der
Industrie- zur Informationsgesellschaft sehr unterschiedlich
interpretiert (vgl. hierzu auch Abb. 5). Die zentralen
stddtebaulichen Strukturmodelle Punkt, Fldche, Band und Leitbilder zu
Beginn des 20. Jahrhunderts waren vorwiegend auf Wachstum, aber auch
auf die Neugrindung von Staddten ausgerichtet. Nach dem 2. Weltkrieg
orientierten die Konzepte sich stark an Wachstum, Stadterneuerung und
motorisierten Individualverkehr. Erst gegen Ende des 20. Jahrhunderts
gewinnen Okologie, Nachhaltigkeit und autofreie Stadtleitbilder als
Folge der Stagnation des Wirtschaftswachstums und des
Bevélkerungswachstum an Bedeutung. Auffdllig dabei ist, dass der
urspriinglich ganzheitliche Leitanspruch ' einer projektorientierten
Betrachtung von Stadtbausteinen gewichen scheint.
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Abb. 5: Stadtebauliche Leitbilder nach 1945%

Die Okologische Stadt als Weiterentwicklung des Stadterneuerungs-
ansatzes akzentuiert seit den 80er Jahren des 20. Jahrhunderts den
sparsamen Umgang mit Ressourcen, den Einsatz umweltfreundlicher
Verkehrsmittel und den Schutz von Freiraum und Landschaft. Hier wird
der direkte Bezug zur Wiedernutzung von Brachfldchen im Zeichen der

Ressourcenschonung aufgegriffen. Forderungen nach verstédrktem
bkologischen Bewusstsein wurden zum Teil auch Ursache far
innerstadtische Brachfl&dchenentwicklung (Abwanderungen) . Diese

Leitgedanken haben maBgeblich dazu beigetragen Konversionsaufgaben
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als komplexe Handlungsansdtze zu betrachten und das Einweben von
Neunutzungen unter Beriicksichtigung aller tangierenden Pramissen
nachhaltig gestalten zu kénnen (z.B. Nutzungsmischung/weniger
Verkehr, Dichte grine Bebauung/kein Siedlungswachstum, etc.).

Die Brachfladchenkonversion bedarf dabei einer besonderen Betrachtung.
Vordergriindig handelt es sich dabei nur um ,Reparaturarbeiten"“
innerhalb des Stadtkdérpers selbst, andererseits spielen diese Flachen
in ihrer Gesamtheit innerhalb einer Stadt wund innerhalb von
Stddtenetzen eine so bedeutende Rolle, dass die Bearbeitung dieser
Thematik einem gesamtstddtischen Leitbild zuzuordnen ist.

Ebenso ist es bei genauer Betrachtung der Akteursseite neben dem
wirtschaftlichen Erfolg auch fir den Projektentwickler, dessen
Zustandigkeitsbereich sich grundsatzlich auf die Realisierung eines
~Projektes™ innerhalb des Stadtkorpers beschrdnkt, wichtig, ein
Produkt verkaufen zu k&énnen, das den aktuellen Vorstellungen einer
Gesellschaft entspricht. Somit benétigen Konversionsaufgaben
projektorientierte Konzepte, die in Harmonie mit gesamtstddtischen
Entwicklungsmodellen stehen.

2.6 Leitbilder zur Konversion

Im Zusammenhang mit der Okologisierung der Stadtplanung haben sich
gegenwartig vor allem drei aktuelle Konzepte durchgesetzt. Die
.kompakte Stadt“, ~Stadt der kurzen Wege“ und ,Stadtebauliche
Nachhaltigkeit™ sind Schlagworte, die sich aus den allgemeinen
Leitbildern herauskristallisiert haben und sich teilweise inhaltlich
uberschneiden.

Ehemalige Industrie-, Gewerbe-, Verkehrs- oder militdrisch genutzte
Gebiete im Inneren der Stadtgrenzen sind dabei die Ausgangsbasis fir
eine stédtebauliche Nachverdichtung der Kernstddte. Hier kénnen
Licken der Nahversorgungsinfrastruktur, Wohnbebauung oder
Verkehrsfldchen geschlossen werden. Mit Konversionsfldchen lassen
sich stiddtebauliche Defizite beheben, wodurch wiederum die Urbanitéit

steigt. Eine feinkérnige ausgewogene Nutzungsmischung auf
komprimiertem Raum wird realisierbar und erhéht die Wohn- und
Freiraumqualitat.

Zusammenfassendes Element, das die Entstehung eines urbanen
Stadtquartiers bedingt, ist die Schaffung einer nachhaltig
stéddtischen Dichte. Dichte 1ist hier als die Verfigbarkeit wvon

Kontakten, Einrichtungen und Angeboten zu verstehen und somit die
Grundlage fiir das Entstehen eines oOffentlichen Lebens und eines
Stadtteils der kurzen Wege. Zudem entspricht es den Forderungen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung, denn um die steigenden Anspriche an
Wohnraum zu erfillen, kénnen nicht standig neue Siedlungsgebiete
ausgewiesen werden. Nicht =zuletzt sprechen auch finanzielle Griinde
fiur eine dichte Bebauung auf Stadtbrachen, denn nur bei einer
entsprechenden Ausnutzung der Grundsticke bleiben das Bauen der
Wohnungen fir die Burger und die Infrastruktureinrichtungen der
Gemeinde bezahlbar.
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2.6.1 Die kompakte Stadt

Das Leitbild wird als ,Kompakte Stadt und geschiitzte Landschaft™
formuliert und beinhaltet die strikte Minimierung weiterer
Suburbanisierung und die Stdrkung der Innenentwicklung. Folgende
Handlungsleitmotive sind dabei festzustellen:?®

Wegen des Arbeitsplatziiberschusses in der Kernstadt gegeniliber dem
Stadtumland sollte Wohnungsbau durch Umstrukturierung und
Nachverdichtung auf die Kernstadt konzentriert werden, wenn moglich
auf das innere Stadtgebiet. Nachverdichtung und Nachmischung der
Stadtrandgebiete und Flachenpotentiale in den Stadten mit Wohnungen
und Arbeitstatten stellen die Ausgangsbasis fiir eine Dbessere
Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen aller Art dar und kénnen

damit eine gewisse Eigenstandigkeit, das heifBt eine starkere
Orientierung auf den eigenen Orts- oder Stadtteil, Dbewirken.
Voraussetzungen dieses Leitbilds sind ~Urbanisierung" und

~Okologisierung™ der Stadt, so dass eine groBere bauliche Dichte in
eine qualitdtvolle Stadtgestalt umgesetzt und diese Stadtgestalt zum
Erlebnis werden kann.

Mit dieser ,Dichte im Staddtebau“™ werden Siedlungsflachen eingespart,
weniger Ressourcen verbraucht (Strassen, Leitungen der technischen
Infrastruktur, Energie usw.), Servicedienste effektiver (Abfall,
Post, OPNV) und die Erreichbarkeit von Einrichtungen aller Art in der
Stadt insbesondere 2zu FuB und mit dem Fahrrad erleichtert. Die
Nachnutzung brachliegender Flachen 2zdhlt dabei zu den primdren
stddtebaulichen Aufgaben.

2.6.2 Die Stadt der kurzen Wege

Kurze Wege und damit eine hohe Mobilitdt werden durch eine
ausgewogene, ,feinkdérnige“ Nutzungsmischung in einem kompakten Gebiet
mit hoher Bebauungsdichte ermdglicht. Kurze Wege k&nnen zum grdften
Teil FuBwege sein - eine Stadt der kurzen Wege bietet gute
Voraussetzungen fur die Erschlieflung mit einem nachhaltigen
Verkehrssystem.2¢

Fir den Begriff Nutzungsmischung wird auch oft der Begriff
Funktionsmischung verwendet. Durch eine moéglichst enge Verflechtung

von Wohnstandorten mit unterschiedlichen Arbeits- und
Bildungsst&atten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen werden die
baulichen Voraussetzungen geschaffen, um auf kleinem Raum eine
mdéglichst grofe Vielfalt von Einrichtungen fur die

Daseinsgrundfunktionen nutzen zu k&énnen. Nutzungsmischung ist kein
konstanter Zustand einer Siedlungsstruktur, sondern ein Prozess, in
dem sich die Zusammensetzung der Nutzungen standig &andern kann.?’
Dieser Umstand muss dabei auch im Bewusstsein und der Akzeptanz der
beteiligten Akteure stehen und sich dementsprechend auch in der
Planung und Entwicklung wieder finden.

Bei diesem Konzept handelt es sich vor allem um die Starkung
vorhandener Strukturen. ~Die Konzentration auf Innenentwicklung
(z.B.: Wiedernutzung von Brachfldchen) und auf gut ausgestattete
Standorte (6ffentlicher Nahverkehr, Versorgungsinfrastruktur) ist ein
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Prinzip das den groBten Steuerungseffekt hat. Dies gilt auch fir die
regionale Ebene wie fiir die 1lokalen Standortentscheidungen."“?®
~Kompakte Polyzentralit&t™ kann als Leitbild filir die gesamtsté&ddtisch,
siedlungsstrukturelle Betrachtung formuliert werden.

Auf der Ebene der Kommune lassen sich folgende siedlungsstrukturelle
EinzelmaBnahmen fir eine Entwicklung zur ,Stadt der kurzen Wege"“
definieren:?°

~ Ausgewogene Mischung
Bestandsicherung von gemischten Gebieten
Nachmischung von monofunktionalen Gebieten
Nut zungsgemischte Gebiete in der Neuplanung

- Vertragliche Dichte
Vorrang der Innenentwicklung
Fldchenausweisung bevorzugt an gut ausgestatteten Standorten
(OPNV, soziale Infrastruktur)

~ Flachensparende Baustrukturen
Hohe Wohn- und Freiraumqualitéat
Wohnungsnahe Freirdume
Flexible bauliche Strukturen
Innovative Wohnprojekte
Wohnumfeldverbesserung/attraktives Wohnumfeld

Im Zusammenhang mit diesem Konzept spricht man auch von der
~Verwaltung der kurzen Wege"“, wobei hier Innovationen angesprochen
sind, die in einer personellen Verankerung des Konzeptes und der
Verbesserung der Planungsablidufe manifestiert ist.3°

2.6.3 Die stadtebauliche Nachhaltigkeit

~Nachhaltigkeit™ und »nachhaltige Entwicklung® (sustainable
development) sind in den neunziger Jahren zu zentralen Begriffen in
der Umwelt- und Entwicklungsdiskussion avanciert. Der Begriff

~Nachhaltigkeit™ stammt urspringlich aus der Forstwirtschaft des 18.
und 19. Jahrhunderts und bezieht sich auf die Ausrichtung der
Holznutzung an der dauerhaften Regenerationsfdhigkeit des Waldes.
Nachhaltigkeit ist demnach ein Bewirtschaftungsprinzip, so dass nicht

mehr Holz geschlagen wird, als jeweils nachwachsen kann. Die
Umweltschutzkonferenz in ~Rio 1992% und die zweite
Weltsiedlungskonferenz ~Habitat 1996™ in Istanbul haben die
»nachhaltig stadtische Entwicklung™® als wichtiges Thema der
Weltpolitik erdrtert. Der Begriff wird nun allgemein als

.zukunftsfiahige Entwicklung“ bezeichnet.3!

Die ,Habitat II-Agenda"“ gibt Leitlinien fir den Umgang mit der
zunehmenden Verstddterung vor und legt Ansdtze und Strategien fdr die
nachhaltige Entwicklung der stadtischen Gebiete fest. Mit der

Verabschiedung dieser Agenda bekraftigte die internationale
Gemeinschaft den Grundsatz der aktiven informierten Beteiligung der
Birger und wies der Gleichberechtigung der Geschlechter, der

Partnerschaft und der internationalen Zusammenarbeit eine grofle
Bedeutung =zu. Die Habitat Agenda geht davon aus, dass eine gute
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Stadtverwaltung - dazu zahlen Transparenz, Rechenschaftspflicht,
Birgerbeteiligung an den Entscheidungsprozessen und Partnerschaften -
eine wesentliche Voraussetzung fir eine nachhaltige st&adtische
Entwicklung und die Schaffung von angemessenem Wohnraum fur alle
Menschen ist.3

Der Begriff ist mittlerweile ein fester Bestandteil in den
Stadtentwicklungskonzepten. Verbunden ist damit die Einstellung,
stadtebauliche Entscheidungen qualitativ hochwertig fur alle
Teilbereiche (Verkehr, Bauwesen, vel) auf lang anhaltende
Bestdndigkeit und fir nachfolgende Generationen zu treffen. ,FiUr eine
gute Selbstverwaltung im Sinne einer gemeinsamen Anstrengung der
Kommune, der Biurger und der Privatwirtschaft wird die nachhaltige
Entwicklung das vordringlichste Ziel darstellen.™? Eine gute
Verwaltung wird bezeichnet durch:

- Nachhaltige Wirtschaft (Arbeit und Wohlstand)

- Nachhaltiges stadtisches Wohnen (angemessener, bezahlbarer
Wohnraum fur alle)

- Nachhaltiges stddtisches Leben (Bau der lebenswerten Stadt)

- Nachhaltige stddtische Gesellschaft (gesellschaftliche Kohidrenz
und gesellschaftliche Solidaritat)

- Nachhaltige stadtische Erreichbarkeit (Rohstoff-sparende
Mobilitat)

- Nachhaltige stiddtische Umwelt (stabile Okosysteme)

- Nachhaltige stadtische Demokratie (Starkung der Birgerschaft)

Die Nachnutzung brachliegender Baufldchen steht dabei ganz im Zeichen
einer nachhaltigen ,Aufforstung™.

2.7 Die gesetzlichen Planungsgrundlagen zur Konversion

Mit dem Zusammenwachsen der europdischen Lander zu einer politischen
Gemeinschaft gewinnen auch auf dem Gebiet der rdumlichen Entwicklung
wechselseitige Abstimmung und Zusammenarbeit zunehmend an Bedeutung.
»Schon heute gibt es zahlreiche Beispiele grenziberschreitenden
Zusammenwirkens vor allem auf der Ebene der Regionalplanung. Mit ihm
ist zwangslaufig dié. Begegnung unterschiedlicher Rechts- und
Verwaltungssysteme wie auch verschiedenartiger Planungstraditionen
und Fachsprachen verbunden. Haufig sind es gerade solche Unterschiede
der Fachtradition und ,Planungskulturen™, die mehr als andere
Hemmnisse einer Verstdndigung zwischen Fachleuten verschiedener
Nationalitdten im Wege stehen“.?! Ganz im Geiste des ,Europagedankens“
soll diese Arbeit auch einen grenziberschreitenden
Erfahrungsaustausch erméglichen. Zur Einordnung der untersuchten
Fallbeispiele (vgl. Band II - Dokumentationsband) sollen in der Folge
die Planungsgrundlagen bei der Konversion in Osterreich, der Schweiz
und Deutschland dargestellt werden. Genauere Untersuchungen hierzu
sind nicht Gegenstand dieser Arbeit.
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2.7.1 Europdische Raumordnung

Die ubergeordnete Raumordnung auf europaischer Ebene baut auf die
Zustimmung aller Lander der Europadischen Union, zu einer gemeinsamen
politischen Idee und Willensbildung auf, die die Entwicklung des
Lebensraumes auf gesamteuropdischen Vorstellungen anerkennt.

Die formulierten Ubergeordneten Leitbilder zielen zwar nicht direkt
auf den Umgang mit Konversionsflachen ab, betonen Jjedoch den
sparsamen Umgang mit der Ressource Boden.

2.7.2 Osterreichische Raumordnung

Osterreich ist ein Bundesstaat, der aus 9 Bundesléandern
unterschiedlicher Gr&6Be und Struktur besteht. Die Planungsebenen sind
hierarchisch, wobei der Bund lediglich Rahmengesetzgebungskompetenz
besitzt. Anders als etwa in der Schweiz oder Deutschland gibt es in
Osterreich kein eigenes Bundesraumordnungsgesetz. Die Nationale
Planung erfolgt auf Basis eines ,Gentlemen Agreement™.33

Raumordnung auf Bundesebene

Das Osterreichische Raumordnungskonzept ist eine Rahmenplanung auf
gesamtstaatlicher Ebene mit Leitbildfunktion fir detaillierte
Planungen, Konzepte und Programme von Bund, Lindern und Gemeinden. In
den Grundsdtzen wird fur eine sparsame, schonende Nutzung des Raumes
und der Umwelt gesprochen.

Zu erwadhnen ist hier einerseits die Forderung zur Verdichtung und
Erweiterung bestehender rinselhafter™ Siedlungsanséatze zu
Siedlungseinheiten und andererseits die Forderung nach der
Verdichtung und Aufwertung von Stadtteilen von nicht mehr genutzten
Industrie- und Lagerfldchen und gegebenenfalls Schaffung neuer
Stadtteilzentren.

Der Bund hat im Aufgabenbereich der Wohnungspolitik und dem
Siedlungswesen keine dominierende Rolle. Das ordnungspolitische
Instrumentarium der fir die Siedlungsentwicklung maBgeblichen
6rtlichen und lberértlichen Raumplanung liegt uberwiegend im
Zustidndigkeitsbereich der Gemeinden und Linder.3® AuBer den
angefihrten, sehr weitgefassten Zielen bleibt die Formulierung von
Nutzungsvielfalt, Nahversorgung und subzentraler Infrastrukturen
Aufgabe der Gemeinden.
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Abb. 6: Das Osterreichische Raumordnungskonzept im System der

raumbezogenen Planungen?®’
Raumordnung auf Landesebene

Die Landesregierungen erlassen durch Verordnungen Raumordnungs-
programme. In diesen Programmen werden bestimmte Gebiete oder
Grundflachen fir bestimmte Zwecke als freizuhalten ausgewiesen.
Besonders hervorzuheben sind die Vorbehalte fiir die Ansiedlung von
Industrie- und Gewerbebetrieben, 6ffentliche Gebauden mit
uberortlicher Bedeutung, wie Schulen, Amtsgebdude und Krankenhduser,
sowie Verkehrsfldchen. Die in der Praxis bedeutendsten Festlegungen
in Raumordnungsprogrammen sind Uberdrtliche Nutzungszuweisungen und
Nutzungsvorbehalte fir bestimmte Grundflichen.?® Eine klare Abgrenzung
von Brachfldchen, deren Bestandsaufnahme und Umnutzung ist nicht klar
herauszuarbeiten. Festgestellt wurde jedoch, dass zentrale
Brachflachen in Innsbruck in Raumordnungsprogrammen fur &ffentliche
Gebdude als ,reserviert" ausgewiesen wurden.

Ortlichen Raumordnung und ihre Planungsinstrumente

Die ortliche Raumordnung besteht grundsdtzlich aus Instrumenten,
Ortlichen Raumordnungskonzepten, Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplanungen.

Mit nachhaltigem, fl&chensparendem Bewusstsein fir die Konversion von
Brachfldchen, kann hier schon frih eine Innenentwicklung entsprechend
dem Fl&dchenausmall und dem Bedarf des zu erwarteten Wachstums einer
Gemeinde im Zuge des Raumordnungskonzeptes angesteuert werden.

Die Fldchenwidmung stadtischer Konversionsfléachen erfolgt als
Sonderfldche, Kerngebiet oder Mischgebiet. Richtungsentscheidungen
fir die Bebauung dieser Fldchen werden dabei meist auch durch
vorgeschaltete Gutachterverfahren oder stddtebauliche Wettbewerbe und

20



Studien erarbeitet, was dann erst eine Fladchenwidmung zur Folge haben
kann. Die Moglichkeit, in mehreren Ebenen unterschiedliche
Verwendungszwecke festzulegen, hat sich in der Vergangenheit vor
allem dort als winschenswert erwiesen, wo auf engem Raum verschiedene
grundsdtzlich miteinander vereinbarte Nutzungsanspriiche konkurrieren.

in diesem projektorientierten Untersuchungs-
Erst wenn die Nutzung,

Der Bebauungsplan ist
zusammenhang das Ende des Planungsverlaufes.
die bauliche Gestaltung und das Bebauungsausmaf (meist durch
stadtebauliche Wettbewerbe) feststeht, soll dafir das Baurecht
~ausgestellt™ (und nicht umgekehrt - vgl. Abschnitt 3.1l)werden. Die
Anwendung dieser Planungsinstrumente steht natirlich in engstem
Verhdltnis mit anderen zu beriicksichtigenden Verordnungen, ONORMEN,
den Regionalen Gestaltungssatzungen, Denkmalschutzgesetz, u.v.a.

2.7.3 Deutsche Raumordnung

Gleich wie in Osterreich liegt die Planungskompetenz bei stadtischen

Brachfldchen und deren Konversion bei der Kommune. Das deutsche
Baugesetzbuch (BauGB) sieht fir die kommunale Planungsebene die
zweistufige Bauleitplanung vor. Aufgabe der Bauleitplanung ist es

gem. § 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstilicke in
den Gemeinden nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu

leiten. Die Gemeinden haben dabei nach § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitplé&ne
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Unterschieden wird zwischen dem
vorbereitenden Bauleitplan (Flachennutzungsplan) und dem
verbindlichen Bauleitplan (Bebauungsplan), wobei die Bauleitpldne den
jeweiligen Zielen der Raumordnung und Landesplanung der 26
Bundeslander anzupassen sind (§1 Abs. 4 BauGB). Die Abstufung der
Planungsebene innerhalb des ,Plansystems™ 1ist aus der folgenden
Darstellung ersichtlich:
Gebietskdrperschaft . | Planart’ gesetzliche Grundlage
Bauherr- - . S :
Bundesrepublik Bundesraumordnung
) * Raumordnungskonzept Raumordnungsgesetz
» Fachplanungen des Bundes (ROG)
; . - Fachplanungsgesetze
" | Bundeslander, Landesplanung
Stadtstaaten 1 Landesentwicklungsplan | Landesplanungsgeseize
T » Fachplanungen (LPG)
Bundesliander, Regionalplanung Fachplanungsgesetze
(PIanung;rcgionen) ¢ Regionale Raumord- Landesplanungsgesetze
(E.andkrelsc) nungspline mit Landesnaturschutz- und
e Landschaftsrahmen- Landschaftsschutz-
planen gesetze’
Stidtebauliche Planung
¢ - (Gemeindeentwick- Baugesetzbuch des
lungsplan) Bundes (BauGB)
¢ Flichennutzungsplan mit -| Baunutzungsver-
Landschaftsplan ordnung des Bundes
* Bebauungsplan mit (BauNVvO) ’
Landschafts- oder Landesnaturschutz- und
Grilnordnungsplan Landschaftsschuiz-
e Abrundungssatzung gesetze
o . (Struktur-, Rahmenplan) )

Abb. 7:

Abstufung der Planungsebenen®®
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Neben dem allgemeinen Stadtebaurecht mit den Kernvorschriften -

Bauleitplanung, Sicherung der Bauleitplanung, Zulassigkeit  von
Vorhaben, Bodenordnung (Umlegung und Grenzregelung), Enteignung und
Entschadigung sowie ErschliefBung und Erschliefungsbeitrdgen - kennt

das Baugesetzbuch auch das sogenannte besondere Stadtebaurecht. Bis
1987 war das Sonderrecht fir die Stadtsanierung und Stadterneuerung
im Stadtebaufoérderungsgesetz enthalten und wurde erst anschlieBend
als ,besonderes Stddtebaurecht“ in das Baugesetzbuch integriert.

Diese in der Folge ndher betrachteten, zusidtzlichen Instrumente
besitzen besonderes bei der Entwicklung von Brachfldchen eine
iberdurchschnittliche Bedeutung. Das deutsche Baugesetz hat gerade
fir diese Aufgaben eine sehr fortgeschrittene, projektbezogene
Regelungswirkung. Die wichtigsten Instrumente sind dabei:

Die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Die Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme als deutsches Rechts-
instrument wird dann angewandt wenn ein Flachenpotential sich in der
stagnierenden Phase des Lebenszyklus befindet und eine Reaktivierung
der Fl&chen allein durch den Markt als wenig Erfolg versprechend
erscheint.

Neue Strukturen entstehen nicht von selbst, sondern miissen gefordert
und unterstitzt werden. GroBe und Komplexitdt der Aufgabe lassen die
Durchfihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme als das

geeignete Instrument zur Vitalisierung der Industriebrache
erscheinen. Einer der Hauptgrinde fir die Wiedereinfihrung der
stéddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme war, dieses Instrument zur
Bewdltigung der Brachflachenproblematik nutzbar zu machen. Dies

natirlich auch vor dem Hintergrund der Revitalisierung groBer
stadtischer Fldchen in der ehemaligen DDR. Aber auch der Abzug der
Streitkrédfte im Westen kann als ein Argument fir die Wiedereinfihrung
gesehen werden.

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen wurden mit dem
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz wieder vollstandig
in das Baugesetzbuch (BauGB) eingefihrt. In den §§ 165 - 171 werden
Begriffe wund Ziele, Zustdndigkeiten und Aufgaben sowie sonstige
Vorschriften und Regelungen dargestellt:

Mittels solcher MafBnahmen sollen Ortsteile und andere Teile des
Gemeindegebietes entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erstmalig entwickelt werden
oder im Rahmen einer stddtebaulichen Neuordnung einer neuen
Entwicklung zugefihrt werden. Die MaBnahmen sollen der Errichtung von
Wohn-~ und Arbeitsstatten sowie von Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen dienen. Sie sollen sich ,finanziell weitgehend
selbst tragen, indem iber die Wertsteigerung durch entsprechende
EntwicklungsmaBnahmen (bei niedrigem Einstiegspreis) z. B. die
notwendige Infrastruktur finanziert werden kann" %0 Bei der
Wertermittlung ist die Beschaffenheit und Eigenschaft des Grundsticks
mit zu beachten. Durch Demontage und Entsorgung u.a.m. ist die
Wahrscheinlichkeit grofy, dass Alteigentimer anstelle von
Verkaufserldsen nur mehr Verkaufskosten realisieren koénnen.
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Mit stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen koénnen komplexe Aufgaben
zligig umgesetzt werden. ,Zentrale instrumentelle Kennzeichen sind die
kommunale Grunderwerbs- und Privatisierungspflicht als Regelfall, die
Abschépfung entwicklungsmafnahmebedingter Bodenwertsteigerungen zur
Finanzierung der MaBnahme und der umfassende entwicklungsrechtliche
Genehmigungsvorbehalt zur Prozesssteuerung.“*!

Durch das besondere bodenrechtliche Instrumentarium kann sich die
Gemeinde gegeniiber den Eigentimern in eine sehr starke Position
bringen. Dabei kann eine EntwicklungsmaBnahme auch sinnvoll sein,
wenn der Entwicklungsbereich nur wenigen oder in Einzelfdllen nur
einem einzigen Eigentiimer gehort. Ist der Eigentimer nicht
mitwirkungsbereit, so kann die Festlegung als Entwicklungsbereich wie
bei einer Vielzahl von Eigentlimern zur zigigen Umsetzung der
Entwicklungsziele erforderlich sein.!? Uberhohte Preisvorstellungen
des Eigentimers sind das qgroBte Problem fur die Um- oder
Wiedernutzung brachgefallener Gewerbeflichen.*?

Weitere Griinde zur Durchfihrung stadtebaulicher Entwicklungsmafnahmen
sind:

- die besondere Bedeutung, die das Planungsgebiet fir die Stadt hat

- die GroBe des Gebietes und die Komplexitdt der Planungsaufgaben

~ die Notwendigkeit zur Deckung des Bedarfes an Wohn- und
Arbeitsstatten

- die Entwicklung einer ubergeordneten Gesamtplanung, das planvolle
Zusammenwachsen ehemalig getrennter Bereiche und eine konsequente
Strategie der Innenentwicklung

Vor der férmlichen Festsetzung des stadtebaulichen
Entwicklungsbereichs nach § 165 Abs. 6 BauGB durch die Satzung hat
die Gemeinde nach § 165 Abs. 4 BauGB Voruntersuchungen durchzufiihren
oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsunterlagen
uber die Festlegungsvoraussetzungen fir den stadtebaulichen
Entwicklungsbereich zu erhalten. Davon kann nur abgesehen werden,
wenn bereits hinreichende Beurteilungskriterien vorliegen. Im Zuge
der Voruntersuchungen wird im Allgemeinen auch die Ermittlung der
entwicklungsunbeeinflussten Grundstickswerte durchgefihrt. Der
héchste Stellenwert bei den Voruntersuchungen kommt der Recherche der
Altlastensituation zu. Auf der Basis umfassender Sanierungs- und
Sicherungskonzeptionen sind detaillierte Kostensch&tzungen
erforderlich, die den entwicklungsunbeeinflussten Wert nach unten
korrigieren (Verkaufskosten statt -erlése).!!

Insgesamt koénnen stddtebauliche Entwicklungsmafinahmen bei Vorliegen
der Anwendungsvoraussetzungen ein sinnvolles Instrument zur
Baulandmobilisierung darstellen, zumal sie vielfdltige Moéglichkeiten
einer Zusammenarbeit zwischen privaten Eigentimern und der Kommune
eréffnen.®

Neben den Vorteilen der ,stddtebaulichen Entwicklungsmafnahme®™ im
Hinblick auf das Bodenrecht und den Planungswertausgleich darf nicht

libersehen werden, dass die Mafnahme - streng nach den Richtlinien des
Gesetzes ausgefihrt -~ auch sehr langwierig, formalistisch und
birokratisch sein kann. Da letztendlich die Entwicklung des

Planungsgebietes nur mit privaten Investoren mdglich ist, missen
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privatwirtschaftliche Elemente stdrker als bislang iblich in das
entwicklungsrechtliche Instrumentarium eingefihrt werden. Oft fuhrt
allein die Ankindigung, dass eine Entwicklungsmafnahme durchgefiihrt
werden soll, zu einer starken Kooperationsbereitschaft der
Alteigentimer, wodurch der Weg fur vertragliche Ldsungen frei wird.
Stimmen Kaufpreisforderungen und der entwicklungsunbeeinflusste Wert
uiberein, so ist die Erforderlichkeit des Instrumentariums nicht mehr
gegeben. *®

Der Vorhaben- und ErschlieB8ungsplan

Das deutsche Verfahren zum Vorhaben- und Erschieflungsplan ist in § 7
MaRBnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-Maffinahme G) geregelt. Nach §
7 Abs. 1 BauGB - MaBnahme G kann die Gemeinde einen privaten
Vorhabentriager bestimmen, der auf Grundlage eines von ihm vorgelegten
und mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben
und ErschlieBungsmaBnahme bereit und in der Lage ist und sich zur
Durchfihrung innerhalb einer Dbestimmten Frist zur Tragung der
Planungs- und Erschlieflungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.
Anders als beim stddtebaulichen Vertrag sind bei Vorhaben- und
ErschlieBungsplan die wesentlichen Regelungselemente bereits im
Gesetz genannt, und die Verkniipfung zwischen stadtebaulicher Planung
(Vorhaben- und Erschliefungsplan) und vertraglicher Erschliefungs-
und Bauverpflichtung ist gesetzlich vorgegeben.?’

Der Vorhabentrdger muss nicht notwendigerweise in Besitz der zu

entwickelnden Grundsticke sein, da privatrechtliche abgesicherte
Verfigbarkeiten ebenfalls ausreichen. Obwohl im st&dtebaulichen
Entwicklungsbereich eine Bebauungsplanpflicht besteht, 1ist es in
einzelnen F&dllen auch denkbar, von dieser Vorschrift fur

Teilabschnitte der Entwicklungsbereiche zunédchst abzusehen und
anstelle eines Bebauungsplanes einen Vorhaben- und ErschliefBungsplan
zu erstellen, wenn dies mit den Zielen und Zwecken der
EntwicklungsmaBnahme vereinbar ist.

Durch Vorhaben- und ErschliefBungsplédne koénnen private Initiative und
privates Investitionskapital verstarkt in das Planungsgebiet gelenkt

werden. Durch die Ubertragung des Planungs- und
ErschlieBungsaufwandes auf ,Developer"™, tragen diese durch ihr
Eigeninteresse zur Effektivitatssteigerung der stddtebaulichen
Planung bei. Auflerdem kann ihre Investitionsbereitschaft zur

Erfillung offentlicher Aufgaben genutzt werden und zu einer
Entlastung der 6ffentlichen Kassen beitragen.®

Ein Durchfidhrungsvertrag zwischen dem Entwicklungs- und Vorhaben-
trager regelt die Rahmenbedingungen der MaBnahme, Handlungs- und
Kostentragungspflichten sowie mit Gestaltungsplédnen die
konzeptionellen Bedingungen. Der Durchfihrungsvertrag muss bei
Nutzungsmischung im Sinne der Linkage-Strategie gewinnbringende
MafBnahmen (z.B. Wohnungsbau, Einzelhandel, Gastronomie und Freizeit)

mit verlust-bringenden Mafinahmen (z.B. soziale Infrastruktur,
Begegnungsstatten, 6ffentliche Grinflachen und Naturflachen)
koppeln.*?
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Der Stadtebauliche Vertrag

Stéddtebauliche Vertradge werden h&dufig als Alternative zu umfassenden
EntwicklungsmaBnahmen gesehen. Sie wurden in Deutschland durch das
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz in § 6 BauGB -
MaBnahmengesetz bundeseinheitlich geregelt, um die vertraglichen
Elemente im Stadtebaurecht nachdriicklich zu starken.

Nach § 6 Abs. 1 BauGB - MaBnG sollen durch einen stédtebaulichen
Vertrag die privatrechtliche Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse,
die Bodensanierung und die Freilegung von Grundstiicken sowie sonstige
MaBnahmen, die notwendig sind, um Baumafinahmen durchfithren zu k&nnen,
und die Ausarbeitung der erforderlichen staddtebaulichen Planung
geregelt werden. Hierzu =zidhlt auch die OUbernahme von Folgekosten,
z.B. fir Infrastruktureinrichtungen, wenn diese unmittelbar mit dem
Vorhaben des Investors in Zusammenhang stehen.®°

Stadtebauliche Vertrdge koénnen dann zur Anwendung kommen, wenn die
Gemeinde auf den Grunderwerb verzichtet. Wenn fur ein Planungsgebiet
zur Sicherstellung einer Ubergeordneten Planung und zur Durchsetzung
niedriger Bodenpreise eine EntwicklungsmaBnahme auf der Brachflédche
unabdingbar ist, kénnten stddtebauliche Vertrdge nur fur Teilbereiche
in Betracht gezogen werden - so kénnte der Eigentimer an einer
Vermarktung Interesse bekunden und ,Developer™ kénnen sich auch nach
der formlichen Festsetzung des Entwicklungsgebietes einkaufen.

Sinnvoll kénnen stadtebauliche Vertrdge z.B. bei der Errichtung von
Grin- und Naturfldchen, sozialen Infrastruktureinrichtungen sowie bei
der Baureifmachung und Bodensanierung sein. Bei den Regelungen zur
Sanierung bzw. Sicherung der Altlasten auf dem Geldnde miissen in den
Vertrdgen vor allem die Informations-, Untersuchungs-, Abstimmungs-
und Kontrollpflichten beim Ablauf der MaBnahme festgelegt werden.
Kommen stddtebauliche Vertrdge zustande, koénnen die Teilgebiete auch
nachtré&glich aus der Gebietskulisse der Entwicklungsmafinahme
herausgenommen werden. Dadurch entfallt die Verpflichtung =zur
Aufstellung von Bebauungsplinen.® Ein weiterer entscheidender Vorteil
von stadtebaulichen Vertrdgen ist die Moéglichkeit,
Mischnutzungskonzepte durch Steuerung kleinrdumiger Nutzungs-
verteilungen umzusetzen, die tUuber die Festsetzungsméglichkeiten von
Bebauungspl&nen hinausgeht. So kénnen z. B. fir bestimmte Anteile der
Geschossfldche besondere Nut zungszwecke (Biros/Gemeinbedarfs-
einrichtungen/6ffentlich geférderte Wohnungen) vereinbart werden. >?

Der Stadtebauliche Rahmenplan

Das zentrale Steuerungswerkzeug fur groffldchige und langfristige
Entwicklungen versteht sich der Stadtebauliche Rahmenplan als ein
Handbuch, in dem die wichtigsten Ziele, Verfahrensgrundsatze und die
Regeln far die ktinftige rdaumlich-bauliche Organisation des
Entwicklungsbereichs festgehalten sind.

Der Rahmenplan unterscheidet sich deutlich von den sonst ublichen
Masterplédnen oder Designhandbichern, die sich vorrangig der
baulichen, weniger der gesellschaftlichen Anforderungen annehmen; er
ist kein Fldchennutzungskonzept, sondern eine Ausarbeitung, in der
sich alle stadtischen Kompetenzen in gleicher Weise wiederfinden.
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Rechtlich ist er ein planerisches Vertragsinstrument, das die
Funktion einer bindenden Vereinbarung zwischen Verwaltung und
Stadtrat bzw. Projektentwickler darstellt. In der Regel beginnt der
Prozess mit o6ffentlichen Gemeinderatssitzungen, der Bildung von

Birger-Arbeitsgruppen, der Ausarbeitung von Themenpapieren, dem
6ffentlichen Architekten-Wettbewerb, der Erstellung eines
Rahmenplankonzeptes, der o6ffentlichen Diskussion und endet
schlieBlich mit der Verabschiedung durch den Gemeinderat. Auf
Grundlage des Rahmenplanes werden dann schrittweise die

Bebauungspldne von Teilgebieten erarbeitet.

In der Regel besteht der Rahmenplan aus zwei Teilen, der Formulierung
der Ziele und Grundsitze der Planung und aus einem stddtebaulichen
Entwurf, der eine Weiterentwicklung der mit dem ersten Preis
ausgezeichneten Wettbewerbsarbeit darstellt.

Der Rahmenplan hat eine andere operationale Aufgabe als
beispielsweise ein stadtebaulicher Vertrag mit einem gewerblichen
Bau- oder Entwicklungstrédger, bei dem es nur um eine zeitlich und
inhaltlich klar abgrenzbare MafBnahme gehen kann. Wenn die
entstehenden Stadtquartiere in einem relativ weiten Zeitrahmen
parzellenweise von ganz unterschiedlichen Nutzergruppen aufgebaut
werden, dann ist es notwendig, diese Gruppen mit einer uber einen
mittelfristigen Zeitraum stabilen und anschaulichen Information uber
das Wozu und Wie der stddtebaulichen Idee zu versehen.

Die bebauungsplanfreie Entwicklung

Rein rechtlich ist es natiirlich auch méglich ohne Bebauungsplan-
festsetzungen brachfallende Flachen stadtebaulich zu entwickeln. Nach
dem deutschen Baurecht sind Vorhaben nach §34 BauGB zuldssig, wenn es
sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstuicksflidche, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Dabei
missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
gewahrt und das Ortsbild wunbeeintrdchtigt bleiben. Wann sich ein
Vorhaben in seine Umgebung einfigt, wird im Einzelfall von der

Planungsbeh&rde gepriuft, die damit ihre Einfluss- und
Steuerungsmoglichkeit beh&dlt. Diese Vorgangsweise wurde bei den
Untersuchungsbeispielen nicht gefunden. Durch die geringe
Regelungsdichte und Einflussmoéglichkeit seitens der Kommune erscheint
dieses Instrument in diesem Untersuchungszusammenhang wenig
interessant.

2.7.4 Schweizer Raumordnung

Art. 22 (quarter) der Schweizerischen Bundesverfassung (BV) regelt
die Kompetenz des Bundes und der Kantone im Bereich der Raumplanung.
Dem Bund f&allt eine Grundsatzgesetzgebungs- sowie eine Forderungs-
und Koordinationskompetenz zu. Das ,Plansystem™ ist in der folgenden
Abbildung 8 dargestellt. Es handelt sich nicht um ein gesetzlich
vornormiertes, da die 26 Kantone in der Ausgestaltung weitgehend frei
sind. Bundesrechtlich vorgeschrieben sind die Instrumente des
kantonalen Richtplans (Art. 6ff. RPG) und des Nutzungsplanes (Art.
14ff. RPG).
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Planungstrager . Planarten : Verbindlichkeit
Bund Sachplane gemaB Sachrecht, in der Regel
L |unverbindlich ‘
Konzepte unverbindlich
Kanton Richtplan (Konzept und behardenverbindlich
Programm)
Teilnutzungsplan grundeigentumsverbindlich
Gemeinde Richtplan behérdenverbindlich
Nutzungsplan grundeigentumsverbindlich
< Rahmennutzungsplan ' i
- Zonenplan
- Sondernutzungspline:
- Uberbauungsplan
- Gestaltungsplan
- usw.

Abb. 8: Das Schweizer Plansystem®

Mit dem ,Bundesgesetz liber die Raumplanung (RPG)“ wvon 1979 sind die
Aufgaben, Kompetenzen und Instrumente im Bereich der Raumplanung auf

den verschiedenen Verwaltungsebenen geregelt. Der Bund verfugt
demnach Uber Rahmengesetzgebungs-, Koordinations- und
Férderungskompetenz. ~Den Kantonen bleibt nicht nur ein

Handlungsspielraum, sie sind vielmehr die eigentlichen Trdger der
Raumplanung.“® Das RPG hat zwei Planarten festgelegt, den Richtplan
und den Nutzungsplan. Der Richtplan ist das konzeptionelle und
programmatische Steuerungsinstrument gegeniiber raumwirksamen
6ffentlichen, privatwirtschaftlichen und privaten T&tigkeiten. Der
Richtplan 1ist behoérdenverbindlich. Dagegen ist der Nutzungsplan
parzellenscharf und grundeigentumsverbindlich. Er dient den &rtlichen
Festlegungen.

Nach dem Bundesrecht (RPG) sind die Kantone verpflichtet, einen
kantonalen Richtplan aufzustellen. Die Erarbeitung und der Erlass von
Nutzungsplanen fallen nach der Zustdndigkeitsordnung der meisten
Kantone in den Aufgabenbereich der Gemeinden. Allerdings behalten
sich einzelne Kantone vor, ihrerseits Nutzungspldne als Sonder-
nutzungsplédne zu erlassen, beispielsweise filir Schutzgebiete oder =zur
Sicherstellung der landwirtschaftlichen Flachen.

Die Gemeinden erlassen in der Regel neben einem oder mehreren
Nutzungspldnen einen kommunalen Richtplan.®® Die Beplanung von
Konversionsflachen findet ihren Niederschlag zwischen
Rahmennutzungsplan und Sondernutzungsplan. Ahnlich wie in Osterreich
wird Uber die Festlegung der Nutzung die Art und Weise der Bebauung
konkretisiert. Projektbezogene Instrumente zur Konversion, wie in
Deutschland, sind nicht bekannt.
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2.8 Wandel im Planungsverstéandnis

Die klassischen Aufgaben der Stadtplanung sind die Pravention
sozialer, st&dtebaulicher und o6kologischer Probleme einerseits, der
gerechte Ausgleich von Lebensbedingungen und Chancen andererseits,
als auch Schwache zu schiitzen, fir kunftige Generationen Vorsorge zu
tragen und den gesellschaftlichen Reichtum zugunsten Benachteiligter
umzuverteilen.

Stadt wird dabei von Menschen fur - Menschen und ihre Umwelt -
gemacht. Als zentrale Akteure treten dabei der Einzelne,
Interessensgruppen, der Projektentwickler, Investor, Bautrdger und
die kommunale Verwaltung auf. Im Rahmen der Instrumente der o&rtlichen
Raumordnung in der Fl&chenwidmungs- und Bebauungsplanung kann eine
Stadt verdndert, erweitert und erhalten werden. Diese o6ffentlichen
Planungsfestlegungen werden durch den allgemeinen Prozess der
Gemeindeverordnung im Rahmen eines Gemeinderatsbeschlusses erwirkt.
Diese rechtlichen Regelungen koénnen als Grundelemente der allgemeinen
Festlegung verstanden werden. Die Festlegungen haben den Charakter
abstrakt zu sein und als Gebots- oder Verbotsanweisungen zu wirken.>®

Der Wandel im Planungsverstandnis ist eng mit den geschichtlichen
Umstanden und den sich stellenden Aufgaben verknipft. Spédtestens seit
Anfang des 20. Jahrhunderts taucht die Metapher ,Organismus"“ auf und
charakterisiert die Stadt mit der Komplexitdt eines Lebewesens. In
den 60er Jahren sprach man von einem ,System™ was heute mit
~Vernetzung" bezeichnet wird.®’ Die urspriingliche Hoffnung, die in der
ersten Jahrhunderthdlfte die Planer befliligelte, durch bessere Stadte
einen Beitrag zu einer besseren, einer harmonischen und solidarischen
Gesellschaft zu leisten, ist weitgehend erlahmt; dementsprechend ist
ihr urspringliches Sendungsbewusstsein einer nichterneren Vorstellung
gewichen, die dem Planer eher die Aufgabe eines ,Politikberaters",
~Managers“ oder ,Vermittlers® zuweist.’® Auch das Selbstbild des
Planers hat. sich 1lt. einer Umfrage damit vom ,Schopfer™ zum
“Feuerwehrmann“ gewandelt.®®

bis 1900/1910 bis 1960/1970 bis 1990/2000 Ausblick
Verstdndnis der | Weder Prognostizierbar, Steuerbar, deshalb Bedingt
sozio8konomisch | prognostizierbar aber nur bedingt steuerbar,
en Entwicklung Noch steuerbar nicht steuerbar prognostizierbar bedingt
prognostizierbar
Planungsverstdn | Korrektur Entwurf eines Steuerung der Marktentwicklungs
dnis der Entwicklungsrahmens Entwicklung - orientiert
Marktentwicklung Kooperieren
Aufgabe der Behebung von Koordination Auswahl an Anreizbildung;
Planung Missst&dnden der Alternativen Konsensschaffung;
Entwicklungskrafte
Motiv der Gefahrenabwehr Daseinsvorsorge Gesellschaftspoliti | Nachhaltigkeit
Planung k
Rolle der Eingriffsverwaltu | Leistungsverwaltung Planende Verwaltung | Kooperative
Verwaltung ng Verwaltung
Verhdltnis zur Kaum Bezug Best4tiqungsfunktion Entscheidungsfunkti | Animierungsfunkti
Politik on on
Verhdltnis zur Einzelkontakte Erkenntnishilfe Entscheidungshilfe Interdisziplindre
Wissenschaft (so Hygiene) Entscheidungshilf
e
Selbstinterpret Experte fir die ~Arzt" der kranken Fachlich Moderierender
ation des technische und Stadt und kompetenter und Manager
Planers kiinstlerische missiconarischer sozial engagierter
Verbes- Anwalt des Politikberater fUr
serung und allgemeinen Wohls raumliche
Verschdnerung Entscheidungen

Abb. 9: Aspekte in der Planungsgeschichte®
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Fldchennutzungspléane und Bebauungspléane werden zwar weiterhin
bestehen, haben aber als Steuerungsinstrumente deutlich an Einfluss
verloren. Planung ist durchfihrungsorientierter geworden. Heute
werden iber stadtebauliche Rahmenpline® Perspektiven der Entwicklung
fir rdumliche Teilgebiete bestimmt.

Um diese zu realisieren, definiert man Projekte, wdhlt selbst
Investoren und/oder Projektentwickler, mit denen man verhandlungs-
orientiert zusammenarbeitet, um die Projektentwicklung zu
beschleunigen. Stadte und Gemeinden grinden eigene
Entwicklungsgesellschaften fur begrenzte Aufgaben und begrenzte
Zeitrdume. Offentlich-private Partnerschaften werden eingegangen, um

die Realisierung der geplanten Projekte in einer Form
sicherzustellen, die mit den formulierten Perspektivpléanen
Ubereinstimmt.

Die Flachennutzung ist stark von den Steuerungsprinzipien des Boden-
und Immobilienmarktes bestimmt. Die Eigennutzer, die fiur sich selbst
und die eigenen Nutzungen Gebdude errichten, werden immer seltener.
Projektentwickler und Kapitalanlagegesellschaften versuchen mehr und
mehr, ihre Nutzungsvorstellungen durchzusetzen. Die Kommunen sind
dazu herausgefordert, eigenes Sachwissen zu entwickeln und Experten
im Hause auszubilden, um mit derartigen Unternehmen gleichberechtigt
verhandeln zu kénnen.®

Je knapper dann noch der ,beplante Raum“, was besonders auffdllig bei
den hier diskutierten Konversionsaufgaben ist, auf den sich derart
vielféaltige Planungsiuberlegungen beziehen, um so groBer die
Wahrscheinlichkeit, dass sie einander Uberschneiden, dass sich die
einzelnen Schritte zur Verwirklichung gegenseitig behindern, wenn

nicht gar aufheben. Koordinierung und wechselseitige Abstimmung
sollen deshalb schon frih als notwendig erkannt werden.
Interessenskonflikte aufzulédsen, bzw. mit ihnen umzugehen, zahlt

dabei zu den wichtigsten Aufgaben der Stadtplanungspolitik.

Die aus Architektur und Ingenieurwissenschaften entlehnte
Vorstellung, man kénne einen Stadtraum ,entwerfen™, ,bbeplanen™ und
aus der Blaupause wirde dann dreidimensionale Realitdt, passt nicht
in diese Welt - sie ist mit den politischen, O6konomischen, sozialen
und bodenrechtlichen Verhaltnissen bei Brachflichenentwicklungen
nicht mehr vereinbar. Es gibt diese tabula rasa nicht, der das ,Gott-
Vater-Modell“®® (vgl. Abb. 10) der Planung entsprache. Offentliche
Planung schwebt eben gerade bei Konversionsaufgaben nicht tlber den
Akteuren und weist ihnen den Weg, nicht sie entfaltet die Entwicklung
der Flachenpotentiale - sie ist dabei meist nur die
Rickwédrtsbuchhaltung ausverhandelter Bebauungsziele. Gegenstand
dieser Untersuchung ist, den Entscheidungsfindungsprozess und jene
dazugehérigen handlungsorientierten Verfahrensschritte aufzuzeigen,
welche schlieBlich zum Bebauungsplan bzw. zur Bebauung fihren sollen.
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Abb. 10: Uberholtes ,Gott-Vater-Modell“ der Planung“

Wandel in diesem Zusammenhang heiBt: Etwas neues kommt hinzu. Dies

soll keinesfalls heifen,

dass die bisherigen Akteure geschlossen von

der Buhne abtreten oder die bisherigen Aufgaben mit einem Mal obsolet

sind. Es geht vielmehr

um das Hinzufigen neuer Elemente zum

Vorhandenen. In der sozialpolitischen Diskussion wird zutreffend auch

von ,shift“ gesprochen:

also von Verlagerungen, Verschiebungen in

vorhandenen Planungsprozessen. %

1900 1965 1980 1990
1
Anpassung- Auffang- Entwicklungs- Perspektiv-
planung planung planung planung
Phasenmodell Kooperativ Handeln; Aktivieren;
(nach Albers) Kooperieren; Marktteilnahme.
(R A [
Koordiniert Entwicklungen planen; Koordination
offentlicher Akteure — flaichendeckend/projektbezogen;
Marktbeeinflussung.
__________ I
Schichtenmodell Rahmen filr private Bautitigkeit setzen; Daseinsvorsorge; Entwurf eines

stadtebaulichen Ordnungsrahmen fiir erwartete Entwicklungen = Angebots-,
Negativ-, Auffanaplanung.

Gefahren abwehren; ,Produktion von Lage"; Sicherung von Mindeststandards (Brandschutz, Hygiene
etc.); Erganzung der Marktfunktionen (Freiraumsicherung, Ver- und Entsorgung) = Anpassungsplanung

Abb. 11: Wandel im Planungsverstidndnis®®
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Die Diskussion tUber Planungstechniken und -methoden, Aktions- und
Organisationsformen darf aber nicht auf deren Analysen und Qualit&ten
allein beharren. Wozu wurden und werden neue Formen entwickelt?
Bisherige Handlungsmuster reichen nicht zur Bewdltigung mancher heute
anstehender Probleme. Zu fragen ist also:

- Dienen diese Verdnderungen ihrem inhaltlichen Zweck?
- Sind sie taugliche Mittel zur Erreichung gesetzter Ziele?

Kurzum, es geht um Aufgaben, die zu bewdltigen sind. Techniken und
Methoden sind dabei der Ausdruck der Planungskultur. Kultur
bezeichnet dabei die jeweilige Lebensform, einschliefllich der
geltenden Werteinstellungen. Anhand der Aufgaben sind schlieflich
Sinn und Unsinn der Organisationsentwicklung erkennbar.

Die wichtigsten Planungsmerkmale k&énnen bei den hier diskutierten
projektbezogenen Aufgaben folgendermafen zusammengefasst werden:

. Die Planer/innen sind nicht mehr allein

Problemlésungen finden ,zwischen den Welten“ statt

Man muss Prozesse dgestalten, deren Ausgang man nicht kennt
. Steuerung erfolgt Uber das Planemachen hinaus

Bw N e

Stadtplanung muss in diesem Zusammenhang als ein Prozess der
Einflussnahme auf eine Projektentwicklung verstanden werden. Z2Ziel
dabei ist es, das Handeln der in der Stadt t&atigen Institutionen und
Personen soweit wie mdglich in Richtung einer wiinschenswerten
Entwicklung 2zu koordinieren und in Konfliktfdllen die notwendigen
politischen Entscheidungen im Sinne eines Konsens vorzubereiten.?

Abb. 12: Handlungsorientiertes Planen aller Beteiligten Akteure®®
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3. Datensammlung und Fallbeispiele

3.1 Fragestellungen

Bei der Durchsicht einzelner Projektdokumentationen,
Werkstattberichte

GroBinvestoren,
dokumentieren,

Verdffentlichungen

Stichwoértern

mobilisierung zu

Leitmotive zu
Allgemeinen auf

wird deutlich,
von Brachflidchen groBen Handlungsbedarf gibt.

Stadten,
verschiedene
dass es

von
die

die

Entwicklungsgesellschaften,

Thematisierung einzelner

Fallstudien und
und
Reaktivierungsvarianten

fir die Wiedernutzbarmachung

sind zumeist problemorientiert unter den
Brachflachenreaktivierung, -recycling oder -
finden, ohne zwischen Planungsstrategie und
differenzieren. Die Arbeiten beschranken sich im

Projektentwicklungen,

wobei die Merkmale hier deutlich auf gewerbliche Standortnutzungen
beschrankt bleiben.

Um das

Diskussionsspektrum
vorliegenden Untersuchung die bisherigen Fragestellungen
und miteinander verknupft betrachtet werden.

weliter zu dffnen,

sollen in der
erweitert
Zusatzlich zu bisherigen

Untersuchungen stehen folgende Aspekte im Mittelpunkt der Studie:

Analyse der

Bisherige Untersuchungen

Neue Fragestellungen

Akteure Konzentration auf die Sicht |Wer investiert? Wer
der o6ffentlichen Akteure entwickelt und plant?
BuUrgerbeteiligungen bei Welche Akteure werden
dkologischen Themen wie eingebunden?
Kooperationen Public-Private-Partnership |Welche anderen
Kooperationen werden bei
Planung und Investition
angewandt?
Nutzungskonzepte | Einzelbetrachtungen Stehen Mischnutzungen
Gewerbehofe kausal mit den
Technologieparks Rahmenbedingungen in
Wohnsiedlungen Zusammenhang?
Planungs-, Darstellung der klassischen [Welche Verfahren werden
Verfahrensart Planungsinstrumente bei welchen
Problemstellungen
angewandt?
Besonderheiten projektbezogene Projektibergreifende
Problemorientierungen Feststellungen
Abb. 13: Gegeniberstellung bisheriger und neuer untersuchungs-

relevanter Fragestellungen'

3.2 Intention und Vorgehensweise

Die Motivation

den arbeitsrelevanten Fragestellungen ab.
Problemstellungen

Methoden bei

aufgearbeitet werden,

zur Untersuchung von Fallbeispielen leitet sich aus

Es sollen projektbezogene
um Chancen,
der Entwicklung von Konversionsflidchen herausarbeiten,

Hemmnisse und

und Rickschlisse auf die Aufgabenstellung formulieren zu kdnnen.
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In der Voruntersuchung wird durch Literaturrecherchen und Befragungen
eine Grundgesamtheit von relevanten Konversionsfldchen oder -
projekten festgestellt. Die Untersuchung verschafft Einblicke uber
den Umfang der gegenstandlichen Projekte im deutschsprachigen Raum.

Anhand bestimmter Kriterien werden einige Fallbeispiele zur genaueren
Untersuchung ausgewdhlt, so dass nur jene beriicksichtigt werden, die
in einem engen Zusammenhang mit den Fragestellungen dieser Arbeit
stehen und flir die auch Informationen zur Verfligung stehen.

Der Autor erkennt die extreme Komplexitdt urbaner Sachverhalte, lehnt
daher das Erfillen eines nicht sachlich gerechtfertigten
Totalitatsanspruchs ab, da dieser zu beliebig ausdehnbaren
Bestandsaufnahmen und Integration von Fallbeispielen fiithren k&nnte.
Anstelle eines starren, methodischen Instrumentariums liegt der Fokus
bei der Untersuchung selbst und nicht dem Auswahlverfahren.

Bei der Projektauswahl wurden folgende Schritte durchgefihrt:

Projektsuche und Datensammlung
Auswahl der Fallbeispiele
Projektbezogene Untersuchung

3.3 Projektsuche und Datensammlung

Kriterien und Voruntersuchung

Zur Auswahl und Analyse einzelner Projektentwicklungen wurde eine
Untersuchung zur Feststellung der Art und des Umfanges von
Konversionsvorhaben durchgefihrt. Folgende Kriterien wurden
formuliert:

— Brachflachen in Stadten
- Lage in Innenstddten und verstddterten Zonen
— Ehemalige Industrie-, Gewerbe-, Verkehrs- oder Militarflachen

Die Grundgesamtheit der Brachfldchen in den verschiedenen Lé&ndern
sollte durch Literaturrecherchen und Befragungen ermittelt werden.
Folgende Stellen wurden kontaktiert:

- Befragung des Stidtebundes Osterreich

— Befragung des Schweizer Stadtebundes

— Befragung des Deutschen Stddtetages

- Befragung der Landeshauptstddte in Osterreich sowie der durch den
Osterreichischen Stadtebund vorgeschlagenen Stddte

— Befragung der durch den Vorschlag des Schweizer St&ddtebundes
ausgewdhlten deutschsprachigen Stadte

— Befragung der durch den Vorschlag des Deutschen Sté&dtetages
ausgewahlten Stadte

— Befragung der Stéadte, deren Projekte systematisch in
Fachzeitschriften und Fachliteratur recherchiert wurden
— Recherche im World Wide Web, in den Verbundkatalogen der

Universitdten in Osterreich, Deutschland und der Schweiz
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Da sich jedoch bald herausstellte, dass Brachflachen ein Phdnomen in
Stadten allgemein sind und die Anzahl an Projekten gerade in
Deutschland unzdhlig sind, wurden =zusatzlich folgende Kriterien fiir
eine feinere Selektion herangezogen:?

- Bedeutende Fléchengréfe (grdBer als 1 Hektar)
- Lokalisierung eines Entwicklungsakteurs
- In Planung oder im Bau befindlich

Interviews und Datensammlung

In der Folge wurden allgemeirle telephonische Interviews mit den
Kontaktstellen, den Stadtplanungsamtern und Projektentwicklern
durchgefihrt werden. Es wurde der Umfang der Konversionsaktivité&ten
in 40 Stadten festgestellt. Mit den einzelnen Kontaktstellen und
Stadtplanungsamtern wurden schliefllich projektbezogene Leitfaden-
Interviews (vgl. Anlage 8.1) durchgefiihrt und Informationsmaterial in
schriftlicher und planlicher Form angefordert.

Fir 33 Stadte erhielt man ausreichend Informationen, so dass die
einzelnen Projekte mit folgenden Hauptmerkmalen dargestellt werden
konnten (vgl. Abb. 14):

- Grundsticksdaten - GroBe, Lage, ehemalige Nutzung
- Nutzungskonzept

- BAkteure und Investitionen

- Planungsverfahren

- Leitbilder

Somit wurden flir insgesamt 60 stddtische Brachfldchen Informationen
gesammelt. Das Umfrageergebnis wurde anschlieBend, landerweise
getrennt, in alphabetischer Reihenfolge in der folgenden Tabelle
zusammengefasst:
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3.4 Auswahl der Fallbeispiele

Basierend auf den gesammelten Daten wurden nun jene Projekte fur eine
vertiefende Betrachtung ausgewahlt, fir die folgende Aussagen von
Seiten der befragten Akteure gemacht wurden:

- Bereitschaft zu einem vertiefenden Projektinterview der
Akteure und Einblick in die Planungs- und Vertragsunterlagen
in Aussicht gestellt.

- Besondere stddtebauliche Bedeutung der Konversion aufgrund

-der Lage oder Grofe.

Es kam zur Auswahl folgender Konversionsprojekte:

Land Projektnr. Projektbezeichnung Bedeutung Interviewbereit.

Deutschland 13 Berliner Platz Essen sehr hoch ja
17 Freiburg Vauban sehr hoch ja

23 Minchen Riem sehr hoch ja

26 H-L-P Minchen sehr hoch ja

32 Stuttgart 21 sehr hoch ja

35 Tubinger Sidstadt sehr hoch ja

Osterreich 42 Frachtenbahnhof Innsbruck |sehr hoch ja
48 KDAG Wien hoch ja

51 Nordbahnhof Wien hoch ja

52 Bahnhof Wien Mitte sehr hoch ja

Schweiz 53 ABB Baden sehr hoch ja
59 Zurich West sehr hoch ja

Abb. 15: Projektauswahl?®

3.5 Vertiefende Projektbezogene Informationen

Zur Erfassung der komplexen Handlungszusammenhdnge sind nach der
Stadt- und Projektselektion zur systematischen Beschaffung
projektbezogener Informationen sogenannte qualitative Methoden im
Rahmen der Sozialforschung angewandt worden. Dem Paradigmenwechsel
der Sozialforschung entsprechend, erfolgte also keine
Umfrageforschung, sondern eine Erarbeitung der Fallstudien auf der
Grundlage der subjektiven Analyse der jeweiligen rdumlichen Situation
und Standortentwicklung. Der Vorteil bestand darin, dass bei dieser

Vorgehensweise nicht nur eine Momentaufnahme der zum
Gespradchszeitpunkt herrschenden Sichtweise erfolgte, sondern auch
entwicklungs- und prozessorientierte Aussagen und Informationen

bertlicksichtigt wurden.

Leider musste bei einigen Projektinterviews festgestellt werden, dass
einerseits keine Gesprdchsbereitschaft vorhanden war und andererseits
keine Einsicht in die Unterlagen genehmigt wurde.

Fehlende Bereitschaft gab es beim Projekt Nordbahnhof Wien, Bahnhof
Wien Mitte und beim Projekt Stuttgart 21, wo neben fehlendem
Interviewpartner das gesamte Projekt eingestellt wurde, da es zu
keiner Einigung des Grundeigentimers Deutsche Bahn und der Stadt
Stuttgart gekommen ist. Beim Projekt Frachtenbahnhof Innsbruck wurde
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das Investorenprojekt! von Seiten der Stadt abgelehnt und eine eigene
Entwicklung ins Auge gefasst.

Die Dokumentation und Analyse der einzelnen Projekte erfolgte
zwischen Herbst 2001 und 2002. Die Relevanz der Daten hinsichtlich
ihrer Aussagekraft ist abhangig vom Qualitatsgehalt der vom
jeweiligen Stadtplanungsamt gegebenen Informationen  oder von
sonstigen Akteuren. Die Texte der Projektdokumentationen wurden nach
der Fertigstellung zur Prifung an die Akteure geschickt. Es wurde
hierbei bestimmte Informationspolitiken beobachten, die nicht vom
Autor beeinflusst wurden. Die Darstellung und Analyse der einzelnen
Projekte wurde vom Autor wertfrei wiedergegeben.

Ausgehend von der Annahme Siebels®, dass es nicht die ,richtige
Methode™ gibt, und dass sich die Angemessenheit der Methode je nach
untersuchtem Wirklichkeitsausschnitt veradndert, sind verschiedene
Erhebungsinstrumente unterschiedlicher Zuverlassigkeit und Gultigkeit
eingesetzt worden. Der angewandte Methodenmix mit dem Ziel der
Ermittlung komplexer Zusammenhidnge und projektbezogener Informationen
setzt sich folgendermafBen zusammen:

Erhebung der Projektdaten mittels verfiigbarer Materialien:

Die Beschaffung konkreter, projektbezogener Informationen erfolgte
Uber Literaturrecherchen, Sammlung von Aufsdtzen in Fachzeitschriften
und Auslese von Presseartikeln. Veroffentlichungen einzelner
Projektskizzen oder Darstellungen zu stidtebaulichen Wettbewerbs-
verfahren und spezielle Gutachten waren ausnahmslos nur Uber
projektrelevante Akteure erhdltlich.

Expertengesprdche mit projektrelevanten Akteuren:

Zur Beschaffung projektrelevanter Informationen wurden zusdtzlich
Expertengesprache durchgefihrt. Als Experten wurden solche Personen
herangezogen, die aufgrund einer mittelbaren oder unmittelbaren
Beschaftigung mit der wuntersuchten Fldche Uber spezifisches Wissen
verfigen.

Bei den Befragten handelt es sich somit um Mitarbeiter der
Planungsverwaltung, Architekten und Investoren (Projekt-
entwicklerseite). Dariber hinaus ergaben sich =zahlreiche weitere,
projektspezifische Interviews durch Empfehlungen oder Vermittlungen
der genannten Gespréachspartner.

Mit den projektbezogenen Ansprechpartnern wurde wenn mdglich ein

persoénliches Gesprach vor Oort oder ein Telephoninterview
durchgefihrt, das in Form eines offenen, leitfadenorientierten
Interviews (vgl. Anlage 8.3) durchgefihrt wurde. Der
Gesprachsleitfaden beinhaltete eine grobe Strukturierung der
anzusprechenden Themenbereiche. Er wurde nicht chronologisch
abgefragt, sondern situationsgemdf auf die spezielle Lage des

Befragten abgestimmt. Als eine Form des sogenannten unstrukturierten
Intensivinterviews liel diese Vorgehensweise individuell-spezielle
Besonderheiten hervortreten und war deshalb die nahezu ideale
Erhebungsform fir die Einzelfalluntersuchung.
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Beobachtungen vor Ort:

Die Beobachtungen vor Ort verstehen sich als eine unmittelbare
Begehung und Betrachtung der ausgewdhlten Fldchen. Der dabei
erkennbare projektbezogene Entwicklungsstand wurde schriftlich,
photographisch und auf Videoband aufgenommen wund als =zusatzliche
Informationsquelle integriert. Daruber hinaus wurden das
stadtebauliche Umfeld der Fldche sowie die Situation der Akteure
aufgezeigt, um eine zusammenhangslose, r&umlich-isolierte Betrachtung
der Projektentwicklung auszuschlieBen.

. Auswertung :

Die Auswertung der Informationen erfolgte mit Hilfe thematischer
Kategorien, die angesichts der Unterschiedlichkeit der
Standtortgegebenheiten bzw. des Planungsgegenstandes einen gewissen
Spielraum bei der Zuordnung der Informationen zulieflen. Durch diese
Form der systematischen Erfassung erhielten die selektierten
Fallbeispiele eine einheitliche Struktur. In folgender Reihenfolge
wurden die projektbezogenen Informationen jeweils pro Beispielfl&che
aufgearbeitet:

Ubergeordnete Datentabelle (Besondere Merkmale und Daten)
.) Grundidee

.) Ausgangslage

.) Besondere Planungs- und Entwicklungsstrategie

.) Merkmale und Bausteine der Planung

> W N

Die in dieser Arbeit wiedergegeben Fallbeispiele haben einen
Planungs- und Realisierungsstand bis November 2002. Verdnderte
Rahmenbedingungen und projektbezogene Einflisse wurden ab diesem
Zeitpunkt nicht bericksichtigt.

3.6 Zusammenfassung der Fallbeispiele aus Band II

Aus den vertiefenden, projektbezogenen Informationen der acht
ausgewdhlten Projektentwicklungen, welche im Dokumentationsband
behandelt wurden, sollen hier die Hauptmerkmale in einer

Projektmatrix und eine Kurzbeschreibung der einzelnen Projekte im
Anschluss wiedergegeben werden:

Deutschland 3.6.1 Berliner Platz - Essen
3.6.2 Vauban - Freiburg
3.6.3 Minchen Riem
3.6.4 Zentrale Bahnfldchen (Minchen-Laim-Pasing)
3.6.5 Tiubinger Sudstadt
Osterreich 3.6.6 KDAG - Wien
Schweiz 3.6.7 ABB Baden
3.6.8 Zurich West
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[Cana Deutschiand Datorreich Schwelz
VERGLEICHSTABEULE Stadt Essen Freiburg MOnchen MOnchen TObingen Wien Baden Zarich
Kategorie Investoren Stadt AlteigentOmer Stadt Stadt Investoren AlteigentOmer Alteigentimer
Projekt Beriner Platz Vauban Hauptbahnhof M-L-P Messestadt Riem Tabinger SGdstadt KDAG ABB-Baden Nord 2ZGrich West
Merkmale ‘
Projekthummer 13 17 26 23 35 48 53 59
‘|Grd8e ha 15ha 41,6 ha 173.1 ha 659 ha 64,5 ha 6,3ha 20ha 100 ha
Lage innenstadt verstadterte Zone Innenstadt-Stadtrand Subzentrum verstadterte Zone verstadterte Zone verstadterte Zone Innenstadt - verstadterte Zone
Planungsstand in Planung in Realisierung in Planung in Realisierung in Realisierung in Planung in Realisierung in Planung
iEhemallge Nutzung Industrie Miltarkaserne Verkehr Verkehr Militar fndustrie Industrie Gewerbe/lndustrie
G L Cor b of. Glet G _ Flugpiatz, Landebahnen Kasemenfachen Kabelabrik ABB-Industrieb Gewerbe-Industriegebiet
IBovbIkonmg
Stadt Gesamt® 600.700 200.500 1.184.000 1.184.000 80.900 1.610.000 16.000 336.800
Bewohner Projektbereich gept. 1.000 5.000 14.500 16.000 6.500 1.200 1.500-2.500 6.000-8.500
Arbeitsplatze Projektbereich gepl. 5.000 400 172.500 13.000 2.500 500 4.000-5.500 30.000-35.000
Fiichen/Dichten . i
Bauflachen 6ha (40%) 26,10 ha (63%) 73.5 ha (43%) 262 ha (47%) 41 ha (84%) 3,9ha (62%) 16 ha (80%) 70 ha (70%)
Freifiachen 2,3ha (15%) 6,50 ha (16%) 72,9 ha (42%) 280 ha (50%) 18 ha (28%) 0.4ha (7%) 2 ha (10%) 15 ha (15%)
Verkehrsfidchen 8,7ha (45%) 9 ha (21%) 28,7 ha (15%) 17 ha (3%) 5,5 ha (8%) 2.0ha|(31 %) 2 ha (10%) 15 ha (15%)
GFZ gesamt 3,550 16 2,080 1.0-2,0 2,4-35 1,5:3.9 18 22
GRZ 1 0.58 0.7 0608 8,5 8
Neue Nutzungverteilung )
Wohnen 20% 73% 30% 20% 75% 70% 25% 20%
Gewerbe 20% 5% 15% 5% 80%
Dienstieistung 25% 13% 30%
Hande! 30% 13% 2%
Gewerde-Industrie 65%
Freizeit 49% 20%
Verwattung 17% 7% ] 35% ]
Kultur 8% 3% 3 5% 10% 3
Bildung :] j
{Schwerpunkt Nutzungkdmung
grof ig Fi ischung Messe, Wohnen, Gewerbe innerhalb des Staditeils innerhalb des Stadtteils
Keinrdumige Funktionsmischung innerhaib Block teilwetse innerhalb Block innerhald Block 90% Wohnen, 10% Gewerbe innerhalb Block innerhalb Block teilweise innerhalb Block
objektbezogene Funktionsmischung teilw. innerhalb Gebaude teitweise innerhalb Gebaude innerhalb Geb innerhald Geb3ude teidw. innerhatb Gebaude
Etgentimer vor
Planungsbeginn Krupp Stahl AG + DB AG Bund Stadt MOnchen KDAG ABB ca. 70 private Eigentomer
Deutsche Bahn Bund .
Elgentimer im
Planungsstadium Stadt Essen + DB AG (Deutsche Bahn) Stadt Freiburg Deutsche Bahn Stadt Eigentomer Stadt 8 Bautrager + Stadt Wien ABB private Eigentimer
Projektentwickier Entwicklungsges. Universitatsviertel  |[Eigent0mer und LEG Baden Warttembergy DB Immobilien Stadt und MRG Stadtsanierungsamt T0bingen Bautrager + Stadt Wien ABB Immobitien AG private Grundeigentimer
. Eigentl vertef
nach Projektentwickiung
AlteigentOmer X 75% 40% X
Eig im Planung: X .
Private Neueigentomer 100% X X 25% 80-90% X 40% X
Offentlicher Neusigentumer X 10-20% : 20%
Politische Vertellung i
Stadt/Gemeinderat
Soziaklemokratische Partei 52% 2% 42% 42% X 4% 30% 33%
Volksparteien 38% 25% 39% 3% X 18% 40% 22%
Liberale 5% 3% 3% X 27 30% 33%
GrOne 12% 23% 9% 8% X 119% 11%
Altlastenbeseltigung !
A gungsaufwend 1 mitte! ja is gering jo hoch ia ja
Altmieterentschadigungen gering gering
Vertragsiastenproblematiken gering gering
Image-Auft ngsaufwendung mitte! mittel hoch
Magnahmenfinanzierung Eigen./Fremdmittel F ittel Stadt + DB Mittel Stadt + Fremdmittel MRG Mitte! Stadt + dmittel LEG Eigenmitte! Stadt + Eigentimer Stadt + EigentOmer
lerweitarto
Planungsbetslligung
Alteigentomer fruchtbar notwendig fruchtbar fruchtbar notwendig
BQrger/Anrainer fruchtbar fruchtbar fruchtbar fruchtbar fruchtbar frudlﬂbar notwendig
kanftige Eigentomar fruchtbar fruchtbar notwendig fruchtbar |
Entwickiungsgeselischaft fruchtbar ~ fruchtbar fruchtbar truchtbar fruchtbar
politische Inte nsgruppen fruchtbar fruchtbar endig twendig dig
Wbesonden Planungs-
ivertahren .
aktive Blrgerplanungsbeteiligung Perspektivenwerlastatt Workshops, Grundsticksvergaben Anrainer-Fachworkshops Gestattungskonzepts privat. Baugemeinschaft, Workshops Workshops Anrsiner-Mitwirkungsverfahren
dtebaul. Rahmenpt Masterplan - Rahmenpian stadtb. Entwicklungsmassnahme Rahmenvereinbarung stadtebaul. Konzeptptan dt flicher Rah A Leitkonzept Kooperative Entwi gsrichtp g| Kooperative Entwickiungsplanung
stadtebauliche Vertrage Vertrge Vertrage mit der MRG-Tragerschat \ Vertrage Vertrage (10)
interdisziptindre Foren Fachgutachtsn Teamorientiert Planung, Beratergruppe derlerte Fi . gen ck ter Planungsp Stadtforum
PPP Far AusfOhrung geplant FOr G fOr Realisierung + Finanzierung For Realisierung + Finanzierung for G« h fur Realisierung + Management fOr Finanzierung
Schwerpunkte
Leltkonzepts
okonomische Schwerpunkte Kostendeckung Kostendeckung Verwertung (OBImm) Kostendedkung Ausg (Einnah Ausgaben) max. Verwertung/ g Ve ing, Synergien nutzen Dauerhaftigkeit, Nachhattigkeit
Okologische Schwerpunkte Granfiachen Granflachen, Autoraduziart, rgle Freiraumkonzepte, OPNV Gronfiachen, Baubiologie Granflachen, . Kleingérten Aftasienbes., Energiesparen Verkehrs-, Emissionsred., Dichte
saziale Schwerpu Konsens, Integration Wohnraumbeschaffung Arbeitsplatzeschaffung Wohn- Arbeitsplatze; grath Sebsth g, Arbeitsplatze Arbeitspl.; Wohnr,; integl ; Konsens Asbeitsplatze, We gration, attr. L
icher P Q tiat Integl kurze Wege, Dichte, Quartiersidentitat | Quartier+Kemnblidung; Integration; Dichte Kompakt, urban, grin N gsmi g. Quarti Kurze Wege; Dichte; Quartiers- Dichte, Quartiersidentitat, integration | Durchiassigk., Dichte, Nutzungsmix
Flaxibilitat identitat; kieinteilige Parzellierung identitat, Integration Identitat Offentiichkeit
.
1}
. i
Abb. 16: Datensammlung zu den Untersuchungsprojekten \ 46




3.6.1 Berliner Platz - Essen

Land Deutschland

Stadt Essen

Projekt Berliner Platz

[Grose 15ha Alteigentamer Krupp Stahl AG

Lage Innenstadt

Planungsstand In Planung

Ehemallge Nutzung Industrie Entwickiungstriger (Katagorie) Private Entwicklungsgesellschaft

Gufistahifabrik

Bevdikerung Pl gs~Entwickiung: Burger

Stadt Gesamt*® 600.700 interdis. Planergruppe

Bewohner Projektbereich 1.000 Investoren
itsplatze Projektbereich 5.000 Stadt Essen

Flichen/Dichten Besondere Planungs- Perspektivenwerkstatt

Bauflachen 6 ha Entwickiungsinstruments Masterplan - Rahmenplan

Freiflachen 2,3ha PPP - Realisierung

Verkehrsfidchen 6,7 ha

GFZ gesamt 3,5-5,0

|Neue Nutzungverteliung Schwerpunkte Quartiersidentitat

Wohnen 20% Leltkonzepte Integration; Aufwertung

Gewerbe, Handel, Dienstleistung 72%

Freizeit 8%

Abb. 17: Daten Berliner Platz - Essen

Das ehemalige Geldnde der Krupp'schen Stahlwerke inmitten der Stadt, wurde im 2. Weltkrieg durch
Zerstdrung und spater durch industrielle Strukturverschiebungen zur Brachflache und in den letzten
Jahren durch Faktorenmdrkte besiedelt. Mit dem Bau der Universitdt auf der anderen, ndrdlichen
Seite der Bahngleise entstand iberdies die stddtebauliche Notwendigkeit, eine engere Verbindung
zwischen Stadt und Geldnde herzustellen. Im November 1998 beschloss der Rat der Stadt Essen, am
Berliner Platz eine neue Philharmonie anzusiedeln, um ein ¢ffentlich finanziertes Signal ftr
weitere Investitionen zu setzen. Der Beschluss fihrte jedoch in der bisherigen Formulierung zu
heftigem Widerstand in der Bevtlkerung, der sich als zusdtzliches Hindernis fur die =zugige
Entwicklung der Gewerbebrache herauszustellen drohte. Angesichts der Stellungskimpfe zwischen den
Fraktionen und des Unmutes der Bev&lkerung entstand ein Biundnis der "Gutwilligen". Es gab genug
Menschen in der Verwaltung, in Politik und Kirchen, Universitat und Einzelhandel,
Wohnungsunternehmen, Firmen, Arbeitsamt, IHK und Kulturbeirat, die sich zu einem
"Unterstiitzerkreis" zusammenfanden, um der Idee einer Verwirklichung eines gemischten,
innerstddtischen Quartiers an dieser Stelle doch noch die ndtigen Wege zu bereiten.

All dies legte es nahe, mdglichst rasch nach einer einvernehmlichen L8sung fur die Entwicklung des
Gelandes zu suchen, die sich auf einen breiten Konsens in der Bevdlkerung stiitzen kann.
Vorangehende Uberlegungen, eine ;Perspektivenwerkstatt (Community Planning)" fir das Gebiet
durchzufiuhren, erhielten damit zusdtzliches Gewicht und fuhrten schlieBlich zum
Durchfihrungsbeschluss. Die Perspektivenwerkstatt hat damit eine neue Planungskultur begrindet, in
deren Mittelpunkt die Menschen stehen. Die Betroffenen sitzen ,am Steuer", durch innovative
Interessenpartnerschaften werden Erneuerungsinitiativen handlungsfadhig. Experten stehen vor allem
beratend zur Seite. Ziel ist es, langfristigere und nachhaltigere Erfolge in der Stadtentwicklung
zu erzielen als durch herkdmmliche Methoden des Planens.

Aus den formulierten Bausteinen wurde der Masterplan entwickelt der mit visiondren Zeichnungen die
Planung bildlich ergdnzen soll. Der prdsentierte Masterplan, als ,Rahmenplanung™ mit den textlichen
Festlegungen der Arbeitsgruppen, wurde in der Folge Grundlage fiur die Uberarbeitung des
Bebauungsplanes. Parallel dazu wurden verschiedene Teilaspekte dieses Projektes bearbeitet. So
wurde auf Grund verdnderter Rahmenbedingungen ein Expertenworkshop unter Leitung von John Thompson
zur Fortentwicklung des Konzeptes aus der Perspektivenwerkstatt durchgefihrt.

Fir eine stadtebauliche Entwicklung war es notwendig das schlechte Image des Viertels und der
umgebenden ndrdlichen Quartiere durch eine neue Identitdt zu Uberwinden. Voraussetzung hierfir sind
innovative Nutzungen sowie die aktive Mitwirkung der Burgerschaft bei der Entwicklung des
Quartiers. Die Beteiligten waren sich einig, dass sie ein ‘'besonderes Viertel' schaffen wollen,
welches die Probleme monofunktionaler Nutzungsstrukturen vermeidet. Dies soll durch eine Vielfalt
der baulichen Nutzungen und Gestaltungsformen erreicht werden. Bendtigt werden Wohnbebauung,
wohnungsnaher Einzelhandel fir den tdglichen Bedarf, Entertainment-, Kultur, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Cafés und Restaurants sowie Burofldchen. Das Gebiet rund um den Berliner
Platz soll o6ffentliche Nutzungen fir Birger aller Altersgruppen und Interessenlagen bieten. Grin-
und Wasserfl4dchen waren ein wichtiges Thema in allen Planungsgruppen, Entwidrfen und Uberlegungen.
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3.6.2 Vauban - Freiburg

Land Deutschiand
Stadt Frelburg
Projokt Vauban
Grose 41,60 ha Alteigentimer l Bund I
Lage verstadterte Zone
Ptanungsstand in Realilsierung
Ehemallge Nutzamg Mititar E Acklungsirager (Kategorie) I Stadt l
Kaseme

Bevdikerung Planungs-Entwicidung saktettre Stadt Fraiburg
Stadt Gesamt*® 200.500 LEG Baden-Worttemberg
Bawohner Projektbereich 5.000 Barger

itsplatze Projektbersich 400
Irucnavna:nen Besonders Planungs- stadteb. Emwicklungsmassnahme
Bauflachen 28,1 ha Entwickiungsinstrumente Bargerworkshops
Freiftachen 6,5ha Grundsticksvergabeverfahren
Verkehrsflachen 9ha
GFZ gesamt 1,6
[Reue Nutzungvertelung Schwerpunkte Okologie; Dichte;
Wohnen 73% Leltkonzepte Quartiersidentitat; Flexibilitat
Gewerbe, Handel, Dienstieistung 20%
Freizeit 7%

Abb. 19: Daten Vauban - Essen

Durch den Abzug der franzdsischen Streitkrafte aus der Vauban-Kaserne wurde ein ca. 38 ha grofBes
stadtisches Gebiet zur Brachflache. Die Stadt kaufte das Grundstick vom Bund und definierte die
Vision in Zielvorstellungen. Gleichzeitig lobte die Stadt einen Ideenwettbewerb aus, der eine
Bauidee strukturieren sollte.

Nach dem deutschen Baurecht steht den Gemeinden das Recht zur ,Stéddtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme"® =zu. Die Stadt hat auf dieser Basis die Mdglichkeit, den Grund zum
entwicklungsunbeeinflussten Wert zu erwerben, gegebenenfalls auch eine Enteignung zu betreiben.
Die Stadt ist verpflichtet die erworbenen Grundstiicke insgesamt zu reprivatisieren, abgesehen von
den Grundsticken, die fur die Offentliche Infrastruktur bendtigt werden.

Die komplexen Aufgaben eines urbanen, lebendigen und grinen Quartiers sollten nicht ausschlieBlich
vom ,Grunen Tisch“ aus gesteuert werden. Die Stadt hat eine erweiterte Birgerbeteiligung initiiert,
die das Bebauungsplanverfahren begleitet. Das Forum Vauban e.V. als Trager der Birgerbeteiligung
erhielt jahrliche 2Zuwendungen in Hohe von 20.000 € aus dem Haushalt der Stadt Freiburg. Forum
Vauban hat in Abstimmung mit der Stadt Gestaltungsworkshops organisiert.

Die Vermarktung der Grundsticke erfolgt insgesamt durch die Kommunalentwicklung (KE). Sie bereitet
die Vergabe der Grundsticke im Einvernehmen mit der Stadtverwaltung vor; die Vergabeentscheidung
ist gemeinder&tlichen Gremien vorbehalten. Die Grundstiicke werden zu dem durch den
Gutachterausschuss festgelegten Bodenwert verduBert.

Der Preis ist nicht verhandelbar. Zusatzliche ErschlieBungskostenbeitrdge werden nicht erhoben. Aus
der Differenz des entwicklungsunbeeinflussten Bodenwertes zum entwicklungsbeeinflussten Wert werden
die Kosten der Infrastruktur (StraBen, Wege, Platze, Schule, Kindergérten Grinanlage) sowie die
Kosten des Verfahrens abgedeckt. Etwaige Uberschisse am Ende der Mafnahme werden hdlftig an den
Voreigentumer und die Neueigentimer ausgeschittet. Eine Unterdeckung ist durch den kommunalen
Haushalt auszugleichen. Da die Vergaben der Grundsticke nicht nach marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten erfolgt, ist die klare Formulierung der Vergabe zentraler Ausgangspunkt.

In den festgelegten Mischgebieten ist Wohnen nur in den oberen Geschossen mdglich, um die
gewerbliche Nutzung vom StraBenraum her erlebbar zu machen und die funktionale Durchmischung
tatsdchlich zu sichern. Die mischgebietstypischen Hauptnutzungen missen die Obergrenze von GFZ 1,2
einhalten. Durch Gebdudeh8hen und Baugrenzen ist sichergestellt, dass sich die Bauten einfiugen.

Die Baugestaltung sollte so weit wie mdglich frei bleiben. Es werden Bauhthen vorgegeben und die
Dachneigungen k&nnen von 0-45 Grad frei gew#dhlt werden. Die mdgliche Vielgestaltigkeit wird durch
eine klare Freiraumgestaltung zusammengebunden. Die Bauweisen innerhalb des Gebietes sind sehr
vielfaltig festgelegt, von offener, zur besonderen und geschlossenen Bauweise. Besondere Gewichtung
bei der Entwicklungsplanung wurde auf umweltpolitische Belange gelegt, hier hauptsichlich auf
Regenwasserretention, Grunordnung durch Griunspangen, Naturschutz durch Entsiegelung,
Altlastenbeseitigung und Schallschutz durch reine Bebauungsanordnung.
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3.6.3 Minchen Riem

Land Deutschland
Stadt MOnchen
Projekt Messestadt Rlem
GroBe 550 ha entlmer I Stadt *l
Lage Subzentrum
Planungsstand in Reatisierung - _
Ehemallge Nutzung Verkehy I’Emm:nungwigu (Kategorie) [ Stadt I
Flugplatz. Landebahnen

Bevoikerung [FlanungsEn 9 Stadt MGnchen
Stadt Gesamt® 1.194.000 MRG-MaBnahmetragerschaft (PPP)
Bewohner Projektbereich 16.000 Bautrager

itsplatze Projektbereich 13.000 Borger
Flichen/Dichten Besondere Planungs- stadtebaul. Konzeptplan
Bauflachen 262 ha Entwicikiungsinstrumente stadtebaul. Vertrage
Freiflachen 280 ha Maflnahmenkonzepte
[Verkehrsflachen 17 ha interdisZiplinare Beratergruppe
GFZ gesamt 1,0-2,0
[Neue Nutzungverteliung [Sctwerpunkte kompakt, urban, grun
Wohnen 20% Leltkonzepte Baubiologie, Gronflachen
Gewerbe, Handel, Dienstieistung 15% Eigenstandigkeit; Vielfaft
Freizeit 49%

Abb. 21: Daten Miunchen Riem

Der sehr zentrumsnahe Flughafen Minchen Riem konnte nicht mehr in dem Masse vergrbBert werden wie
es zur wirtschaftlichen Perspektive Minchens passte. Mit dem Bau des neuen Flughafens im Norden
Minchens, wurden die gesamten Flugverkehrspisten und die dazugehdrigen Gebdude fir eine
stddtebauliche Neuentwicklung frei.

Fir die Realisierung dieses Projektes wurde auf Grund des finanziellen und organisatorischen
Aufwandes ein privatrechtliches Tragermodell entwickelt. Die Aufgaben der Minchen-Riem-GmbH (MRG)
umfassen insbesondere die ErschlieBung sowie die Herstellung der technischen, sozialen und
kulturellen Infrastruktur. Hierzu =z8hlt neben dem Bau der Strassen, Abwasserkandlen und
offentlichen Grilnanlagen auch die Erstellung des Landschaftsparks, der Bau von Schulen,
Kindergarten und Sportanlagen sowie z.B. auch der Bau eines neuen Friedhofes. Alle diese Aufgaben
werden durch ein Bankenkonsortium unter Fiuhrung der Bayrischen Landesbank vorfinanziert.

Ein Qualitdtsmerkmal bei der Planung der Teilbereiche und der einzelnen Bauparzellen bildet die
»Teamorientierte Planung"™ und die Beratergruppe ,Stadtgestaltung und Okologie“. Koordiniert werden
dabei alle Entscheidungen durch die MRG, die in enger Absprache mit den Stadtverwaltungen die
einzelnen Projekte und Ergebnisse beauftragt.

In der neuen Messestadt Riem entstehen bis zum Jahre 2010 in mehreren Bauabschnitten insgesamt rund
7.500 Wohnungen fiUr 16000 Einwohner. Ziel ist ein eigenstindiges Subzentrum mit Arbeitspl&tzen und
Wohnungen. Die zentralen wurbanen Infrastruktureinrichtungen werden im Rahmen eines Urban-
Entertainment-Centers errichtet. Zentrales Merkmal des Projektes ist jedoch der sehr groBe
Landschaftspark und uberhaupt die 8kologischen Bausteine in der Planung.

Diese Bausteine geben konkrete Handlungsanweisungen und Planungsvorgaben fir den neuen Stadtteil im

Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die ausformulierten MaBnahmekonzepte zur Planung stellen
dabei die Vertiefung der Skologischen Rahmenkonzepte dar.
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3.6.4 Zentrale Bahnflachen Minchen-Laim-Pasing

Land Deutschland

Stadt Mlnchen

Projekt Zantraje Bahnfilchen MLP

GroBe 1731 ha Imugemnmu | Deutschs Bahn

Lage Innenstadt-Stadtrand

Planungsstand in Planung

Ehemallge Nutzung Verkehrsfiachen Entwickiungstriger (Kategorie) I AlteigentOmer

Containerbahnhof, Gleisanlagen

Bevolkerung [m JEntwickungsad Stadt Manchen

Stadt Gesamt* 1.194.000 DB Immoabilien

Bewohner Projektbereich 14.500 Anrainer
itsplatze Projektberaich 17.500

|Hldumﬂudnan Besondere Planungs- Rahmenvereinbarung

Bauflachen 73,5ha Entwickiungsinstrumente stadtebauliche Vertrage

Freiflachen 729ha Anrainer-F achworkshops

Verkehrsfiachen 28,7 ha

GFZ gesamt 2,060

|Neue Nutzungverteilung |Schwerpunkte Dezentrale Kembildung + Dichte

Wohnen 30% Leitkonzepte Mi

Gewerbe, Handel, Dienstieistung 35% OPNV; Verkehrsreduktion

Freizeit 35% Grinvemetzung, Parkardagen

Abb. 23: Daten 2entrale Bahnfldchen Munchen-Laim-Pasing

Durch die Verlagerung von Container- und Rangierbahnhof aus der Innenstadt, konnte zwischen
Hauptbahnhof, Laim und Pasing eine 156 ha grofle Flache gewonnen werden. Sie stellt derzeit das
grdBte Entwicklungsgebiet der Stadt dar. Im Laufe der ndchsten 13 Jahre soll dieses hervorragend an
den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossene Gebiet abschnittsweise {berplant werden.
Vorgesehen ist der Bau von uber 7000 Wohnungen fur ca. 15.000 Einwohner sowie Kerngebiets- und
Gewerbeansiedlungen fur ca. 11.000 Beschaftigte. Rund um die Haltestellen des 8ffentlichen Verkehrs
sollen urbane Zentren mit einer lebendigen Mischung aus Wohnen, Arbeiten und Freizeit entstehen.

Die Anwendung des ,Munchner Modells"“ der Sozialgerechten Bodennutzung sieht vor, dass die von einem
Planungsvorhaben ausgeld8sten Kosten und Lasten auch von den Planungsbegiunstigten zu tragen sind.
Planungsbegiunstigte sind die Eigentimer der 2u uberplanenden Grundstucke. Sie sollen aus einem
festgeschriebenen Teil der durch die Uberplanung erzielten Wertsteigerung ihrer Grundstiicke die
Kosten und Lasten ubernehmen. Die Planungsbegunstigten haben im Rahmen der Sozialgerechten
Bodennutzung Fliachen abzutreten, Geldleistungen zu erbringen oder kostenrelevante Bindungen,
beispielsweise £fir den Sozialen Wohnungsbau, einzugehen. Daruber hinaus verpflichten sich die
Investoren, ihre Fl#dchen innerhalb eines angemessenen Zeitraumes zu bebauen, damit das von der
Stadt einger8umte Baurecht mdoglichst schnell realisiert und so fur die Stadtgesellschaft wirksam
wird.

Wichtigen zus#tzlichen Gegenstand innerhalb dieses Verfahrens bildet der vor dem Planungsprozess
geschlossene Vertrag der ,Rahmenvereinbarung wvom 7.03.1997%, in dem die Ziele der Stadt zur
Verpflichtung des Investors uberschrieben wurde. Gegenstand ist auch die Verpflichtung zur
Errichtung von Ausgleichsfldchen, hier speziell fur die dicht geplante kernstadtnahe Bebbauung am
Hauptbahnhof, an anderer Stelle.

Durch die Mehrstufigkeit des Wettbewerbs-~ und Planaufstellungsverfahren und die
zwischengeschalteten Offentlichkeitsphasen wurde eine intensive Birgerbeteiligung erméglicht.
Bereits im Vorfeld der Auslobung hatten ,Stadtteilkundige™ aus den angrenzenden Bezirken in
Workshops und einer Stadtteilekonferenz ihre Anforderungen an den Wettbewerb formuliert.

Stadtebaulich wird eine ausgewogene Nutzungsverteilung unter Beachtung der Nutzungseignung
einzelner Standorte angestrebt. Die neuen Quartiere greifen die vorhandenen Strukturen auf. Durch
sie werden die bestehenden Stadtteile arrondiert. Dichte und Mischung werden je nach ErschlieBungs-
, Zentren- und Infrastrukturqualitat des jeweiligen Teilgebietes differenziert.

Dort wo die stddtebaulichen Rahmenbedingungen wie Lagegunst, stddtebauliche Gestalt der Umgebung
und hohe OPNV-ErschlieBungsqualitdt vorhanden sind, werden Strukturen mit einer ,qualifizierten
Dichte" im 600m Einzugsbereich der S-Bahnhaltepunkte vorgesehen und tragen zur Urbanitdt und
Adressenbildung bei. Die sozial und b6kologisch tragfdhige Freiraumstruktur soll durch ein Netz
Ubergeordneter Grinbeziehungen, drtlicher Verknipfungen und parkartiger Grinflachen erreicht
werden.
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3.6.5 Tubinger Sudstadt

Land Deutschland

Stadt Tabingen

Projekt Tabinger Sidstadt

GroSe 64,5 ha IAndgomnmu Bund I

Lage verstadterte Zone

Planungsstand in Realisienung

Ehemallge Nutzung Militar IEr Acklungstriger (Kategorie) Stadt
Kasemenfiachen

Bevdlkerung [Pt gs~En dung 0] Stadtsanierungsamt Tabingen

Stadt Gasamt*® 80.900 Private Baugnuppen

Bewohner Projektbereich 6.500 Bautrager

itsplatze Projektbereich 2.500

[Fischen/Dichten Besondere Flanungs- stadtebauliche Rahmenplan

Baufiachen 41 ha Entwiciklungsinstrumente dtebaul. EntwicklungsmaBnahme

Freiflachen 18 ha private Baugruppen - Vertrdge

Varkehrsflachen 5,5ha moderierte, interdiszipl. Workshops

GFZ gasamt 2,435

[Neue Nutzungverteilung Schwerpunkte kleinteilige Nutzungsmischung (vertikal)

Wahnen 75% Leftkonzepte Quartiersidentitat, Seibstbestimmung

Gewerbe, Handel, Dienstieistung 20% erweiterte Blrgerbeteiligung; Dichte

Freizeit 5% Kleinteilige Parzellierung; kurze Wege

Abb. 25: Daten TUbinger Sidstadt

Nach dem Abzug der franzdsischen Garnisonen von den Kasernenfldchen in der Tubinger Sildstadt,
entschloss sich die Stadt Tubingen die Flidchen vom Bund zu kaufen und selbst die stdédtebauliche
Entwicklung fur ein gemischt-genutztes Quartier in die Hand zu nehmen.

Das vom allgemeinen, deutschen Stadtebaurecht abweichende, bodenrechtliche Instrumentarium der
~stédtebaulichen EntwicklungsmaBnahme", insbesondere der Durchgangserwerb der Grundsticke, bot der
Gemeinde den Vorteil einer zugigen Durchfuhrung der komplexen Mafinahme und vor allem eine gezielte
Bereitstellung von Baugrundstiucken fur die jeweilige Bedarfsgruppe. 2Zugleich wird sichergestellt,
dass die geschaffenen Bebauungsmdglichkeiten tatsachlich genutzt werden. Ein zentrales
Steuerungswerkzeug fir das Tiubinger Sudstadtprojekt ist der ,Stadtebauliche Rahmenplan™, ein
Handbuch, in dem die wichtigsten Ziele, Verfahrensgrundsitze und die Regeln fir die kunftige
rdumlich-bauliche Organisation des Entwicklungsbereichs festgehalten sind.

Rechtlich ist er ein informelles Instrument, das die Funktion einer bindenden Vereinbarung zwischen
Verwaltung und Rat idber die Regeln fuUr die Durchfithrung der MaBnahme Uubernimmt. Er stellt ein
Informationsinstrument dar und wurde in intensiver Zusammenarbeit der Stadt und Birger erarbeitet.
Die Festlegungen im Bebauungsplan wurden in der Folge so gering wie mdglich gehalten (GRZ und
Traufhohe), um der Gestaltung einen grofien Spielraum zu ermdglichen.

Das angewandte Modell der ,privaten Baugemeinschaft“ sieht wvor, dass sich Bauinteressenten
zusammenschlieBen und die Aufgaben eines Bautrdgers ubernehmen. Gemeinsam wird ein Architekt
beauftragt, bis in Detailfragen mitgeplant, das Grundstuck gekauft und, wenn ndtig, werden weitere
Mitbauer gesucht. Der Werdegang kann in 4 Etappen eingeteilt werden:

Die Interessengemeinschaft hat in der Regel noch keinen rechtlichen Charakter. Ihr Ziel ist es,
schon ganz zu Beginn die wesentlichen Fragen einer Baugemeinschaft zu klédren.

Die Planungsgemeinschaft ist in der Regel eine Gesellschaft birgerlichen Rechts, ihr Zweck die
Ausarbeitung einer vollsténdigen Planung. Hat die Planungsgemeinschaft ihre Aufgaben erfilllt, kann
die Baugemeinschaft gegrundet werden, ebenfalls eine Gesellschaft biurgerlichen Rechts. Ihr Zweck
ist die Erstellung des Gebdudes, die Mitgliedschaft in ihr ist rechtlich bindend und der Austritt
erschwert, um das Bauvorhaben nicht zu gefahrden. Bei der Eigentimergemeinschaft nach dem
Wohnungseigentumsgesetz erhalten die einzelnen Eigentimer durch den Teilungsvertrag Sondereigentum
an den einzelnen Wohnungen und Gewerberdumen.

Durch die Eigentumerschaft der Stadt und direkte Vergabe der Baugrundsticke war es der Stadt
mdglich ein umfangreiches stadtplanerisches Konzept zu verwirklichen. Wichte Eckpunkte der Planung
waren:

- Nutzungsmischung bis hin zur Einzelparzelle als verpflichtendes Reglement.

- Urbanitdt, verstanden durch Dichte in menschlichen Kontakten, Einrichtungen und
Angeboten.

- Kleinteilige, flexible Parzellierung, nutzerabhdngig.

- Private Baugemeinschaft als tragendes Element bei der Auswahl der Bauwerber.

- Gleichberechtiqung der Verkehrsteilnehmer und Erstellung von Quartiersgaragen.

- Finanzierung der ErschlieBung und der kommunalen Infrastruktur aus den
Grundstickserldsen.
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Abb.

26: Bestand-Vision-Plan Tibinger Sudstadt (eigene zusammenstellung)
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3.6.6 KDAG - Wien

Land Osterreich

Stadt Wien

Projekt KDAG

GroBe 6,3ha IAl'hlgemamer I KDAG

Lage verstadterte Zone

Planungsstand in Planung

Ehemallige Nutzung Industrie Emmmnm {Kategorie) I Investoren
Kabelfabrik

Bevdlkerung Planungs-/Entwickiungsakteure Burger

Stadt Gesamt*® 1.610.000 interdiszipl. Planergruppe

Bewohner Projektbereich 1.200 Investoren -

Arbeitsplatze Projektbereich 500 Stadt Wien

Flachen/Dichten Besonders Planungs- Workshops

Bauflachen 3.9ha Entwickiungsinstruments teitkonzept

Freiflichen 0,4ha moderierter Planungsprozefl

Verkehrsflachen 2,0ha

GFZ gesamt 1,5-3.9

[Neue Nutzungvertellung Schwerpunkte kurze Wege; Dichte;

Wohnen 70% Leltkonzepte Quartiersidentitat, Integration

Gewerbe, Handel, Dienstleistung 25%

Freizeit 5%

Abb. 27: Daten KDAG - Wien

Die Absiedlung der Kabel- und Drahtwerke AG im Dezember 1997 war fur den Bezirk Meidling ein
schmerzlicher Verlust. Von Anfang an war aber klar, dass die nun ungenutzten 60.000m2 nicht
brachliegen, sondern durch intelligente Stadtplanung wieder Aufwertung und Bedeutung bekommen
missten. 1998 wund 1999 wurde ein Birgerwettbewerb wund ein stddtebaulicher Ideenwettbewerb
ausgeschrieben um ,konkrete Utopien™ fiur die Entwicklung zu finden. EigentUmer waren zu diesem
Zeitpunkt schon die Bautrdger, die ihrerseits anfangs kein besonderes Interesse hatten, auf diesem
Areal eine andere Art der Planung, als die bislang ubliche durchzufuhren. Der vorhandene Druck -
von Magistrat und Politik - fiuhrte dazu, dass ein Umdenken einsetzte. Dadurch wurde auch ein
intensives Zusammenwirken aller Betroffenen unabdinglich notwendig.

Die Aufgabe des kooperativen Planungsprozesses war die Erstellung von Grundlagen fiir den
auszuarbeitenden Entwurf des Fldchenwidmungs- und Bebauungsplanes, unter fruhzeitiger Einbeziehung
aller Gruppen von Akteuren. Der Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan ist in diesem Zusammenhang als
Etappenziel auf dem Weg zur Umsetzung einer neuen Denk- und Umsetzungsform im Stadtebau zu sehen.
Vorerst konstituierte sich eine Arbeitsgruppe, deren Aufgabe darin bestand, das zentrale
Informations-, Diskussions~ und Steuerungsinstrument der Planung 2u sein. Sie vernetzte alle
wesentlichen Akteure, ohne dass sie hiefur eine formalrechtliche Kompetenz benttigt h&tte.

Innerhalb der sogenannten stddtebaulichen Begleitgruppe, die als begleitendes - bergeordnetes
Diskussionsforum Erkenntnisse und Vorschldge, die durch die Arbeitsgruppe entwickelt wurden -
behandelte, wurde die Planungsdebatte auf eine breitere Ebene gebracht, um so einerseits ein
Korrektiv fur die Arbeitsgruppe zu schaffen und andererseits durch Impulse von ,LAuBen“ dem
Entwicklungsgeschehen eine zusitzliche Dynamik zu geben.

Anfang 1998 wurde ein Burgerbeteiligungsverfahren initiiert. 2Zu diesem Zweck wurde an die, im
Nahebereich des Fabrikareals befindlichen Haushalte (ca. 7.000) ein kleiner ,Folder“ ausgesandt mit
der Aufforderung sich an einem Biirgerwettbewerb zu beteiligen. Die Teilnahme war durchaus rege. Die
Vorgaben umfassten die zukunftigen Nutzungsvorstellungen, die Bfirger sollten - egal ob in
geschriebener oder gezeichneter Form - kundtun, wie diese Absichten umgesetzt werden sollten. Fir
die weitere Teilnahme an dem Burgerbeirat meldeten sich schlieBlich ca. 35 Personen, die beratend
am Planungsprozess teilnahmen.

Mischnutzung d.h. Wohnen, Arbeiten, Freizeitnutzung in einem ausgewogenen Verhdltnis unter
besonderer Berucksichtigung der Verkehrsproblematik ist die klar definierte Wunschvorstellung eines
idealen stadtischen Raumes, was sich auch in den Ergebnissen der Gesprdche und Wettbewerbe der
Architekten, Birger und Arbeitsgruppen widerspiegelt. Durch das Vorsehen von Attraktoren- und
Impulsatorenstandorten {hauptsachlich kulturell-sffentliche Einrichtungen) und den
Mischnutzungszonen soll urbane Lebendigkeit entstehen. Die Analyse der bestehenden sozialen Netze
und Beziehungen soll durch die richtige Ergdnzung der 8ffentlich-infrastrukturellen Standorte durch
Gréfe und Bedeutung ergdnzt werden. Eine Besonderheit in der kooperativen Entwicklungsplanung
stellte das intensive Arbeiten am Modell dar. Nachdem die AuBenrdume und Verbindungsnetze fir das
Gesamtgebiet festgelegt wurde, konnte man die Dichteuberlegungen der Bebauungen im Zusammenhang mit
den erarbeiteten Beziehungsnetzen und Standortiberlequngen vornehmen.
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Abb.

28:

Bestand-vVision-Plan KDAG Wien

(eigene Zusammenstellung)
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3.6.7 ABB Baden

Land Schwelz

Stadt Baden

Projekt ABB Baden

GroBe 20ha IAndgentornu J ABB Baden "I
Lage verstadterte Zone

Planungsstand in Realilsierung

Ehemaligs Nutzung Industrie Entwickiungstriiger (Kategorie) I Alteigentomer |

ABB-Industriebetriebe

|Bavﬂkumng [F: 9 7E; ' L] Stadt Baden

Stadt Gesamt® 18.000 ABB

Bewohner Projektbereich 2.500 Anrainer
Arbeitsplatze Projektbereich 5.500
[Fiachenmichten Besondere Planungs- Kooperat. Entwickiungsplanung
Bauflachen 16 ha Entwickiungsinstrumente Vertrage
Freiflachen 2ha Mitwirkungsverfahren
Verkehrsflachen 2ha

GFZ gesamt 1.8

[Neue Nutzungverteilung [Schwerpunkts Dichte, Quartiersidentitat
Wohnen 25% Leltkonzepte Integration; Verflachtung
Gewerbe, Handel, Dienstleistung 75%

Freizeit

Abb. 29: Daten ABB Baden

Der Strukturwandel in der Industrie mit der Verlagerung der Arbeitspldtze von der Fabrikation hin
zum Engineering hat zur Folge, dass Teile des industriell genutzten Werkareals der ABB in Baden
sukzessive fir andere Nutzungen frei werden. Die Grundeigentumer und die Stadt Baden haben sich
1990 zur Planungsorganisation ,Chance Baden Nord (CBN) 2005" zusammengeschlossen um in diesem
Zeithorizont die benttigten Planungsinstrumente und Rechtsgrundlagen entwickeln zu k&nnen.

Als Ziel der gemeinsamen Planungen zwischen Grundeigenttimern und Stadt Baden wurde nicht ein
starres Korsett definitiver formaler Festlegungen mit hohem Detaillierungsgrad im Sinne eines
einmaligen groBen Wurfes angestrebt, sondern ein Planungsprozess gesucht, der einen hohen Grad an
Parallelitat aufweist. In einem iterativen Prozess sollten aus der Ruckkopplung von teilweise
parallel gefuhrten Machbarkeitsstudien, stddtebaulichen Studienauftrdgen und Wettbewerben fir
Teilgebiete die fur jede Phase des Planungsprozess notwendigen Planungsinhalte ,destilliert™
werden.

Mit einer Dreistufigkeit der Planung durch Baunutzungsordnung (BNO), Entwicklungsrichtplanung (ERP)
und Sondernutzungsplanung (SNP} wurde ein Weg gefunden, stadtebauliche Ziele kooperativ und
handlungsorientiert sukzessive festzuschreiben. Die BNO beschrdnkt sich mit Rdcksicht auf die
gewldnschte Flexibilitd&t auf Ziele und Randbedingungen. Der ERP 1ist ein zusdtzliches und
nachfolgendes Planungsinstrument, der keine eigentumsverbindliche Rechtswirkung entfaltet und daher
zu seiner Umsetzung entsprechender Sondernutzungsplane bedarf (SNP).

Ziel ist es einen Stadtteil mit hohem Arbeits-, Wohn und Freizeitwert entstehen zu lassen, welcher
den heutigen wirtschaftlichen, dkologischen und stadtebaulichen Vorstellungen entspricht.
Stiadtebaulich besteht die Bebauungsform fir die stadtr#umliche Kontinuit#t aus groBen Wohn- und
Dienstleistungshdfen. Bei solchen Hofbauten ist die Unterscheidung von auBen und innen wesentlich.
Sie soll sich auch in der Gestaltung ausdricken. Nach auBen ist der Ausdruck ein allgemeiner und
zuruckhaltender; nach innen dagegen kann er stdrker von den Nutzungen bestimmt sein.

Bei den Nutzungen ist fur das Quartier als Ganzes wie auch fiur die einzelnen Blécke, aus denen es
besteht, eine Mischung angestrebt, die eine Belebung der Freirdume zu den verschiedenen Tageszeiten
sicherstellt. Wesentlich ist die allgemeine Ruckfihrung des Industriegebietes in ein okologisch
vernetztes Quartier, das mit der Stadt und dem Erholungsraum am Martinsberg verbunden ist.
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Abb.

30:

..

Lagéplanfhﬁi.

Bestand-Vision-Plan ABB Baden

(eigene Zusammenstellung)
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3.6.8 Zirich West

ﬁund Schwelz

Stadt Zarich

Projekt Zlrich West

Groge 100 ha lAlNoemﬂmef | ca. 70 Privateigentimer I
Lage Innenstadt - verstadterts Zone

Planungsstand in Planung
'Bumallg. Nutzung Gewerbenndustrie ra gstriger (K I Alteigentimer I

Gewerbe-Industriegebiet

Bovbikenmg G JEntwickl Stadt Zarich

Stadt Gesamt® 338.800 Eigentimer
Bawohner Projektbereich 8.500 Palitik

rbei Proj i 35.000
Imdmlbicmf- Besondere Planungs- Stadtforum
Baufidchen 85 ha Entwickiungsinstruments Kooperative Entwickiungsptanung
Freifldchen 15ha
[Verkehrsfiadchen 15ha

GFZ 2.2

Neus Nutzungvertellung Schwerpunkts Duchlassigkeit, Dichte

'ohnen 20% Leitkonzepts grober Nutzungsmix
Gewerbe, Handel, Dienstieistung 60% Quartiersidentitt
Freizeit 20% qualitAtsvolle dffentl. R&ume

Abb. 31: Daten Ziurich West

Zurich West ist eines der groBen Entwicklungsgebiete der Stadt ZUrich. Das ehemalige
Industriegebiet im Limmatraum zeichnet sich schen heute durch eine hervorragende
Verkehrserschliefung und eine vielversprechende Nutzungsmischung aus. Das Gebiet soll zu einem
neuen  attraktiven  Stadtteil aufgewertet werden. Die Entwicklung soll den  attraktiven
Nutzungscocktail zur Geltung bringen, der in diesem Planungsgebiet mdglich ist. Bei der Gestaltung
von Architektur und dffentlichen Rdumen werden stddtebauliche Markenzeichen gesetzt. Nachhaltigkeit
als Prinzip bestimmt alles Wirken.

Ausgehend von politischen Grabenkdmpfen der Links-/Rechtsfraktionen sind alle Planungen mit den
Eigentumern am Zdrich West Areal zum Stillstand gekommen. Durch die Griundung eines Stadtforums
wurde ein kooperatives, kommunikatives Planungsverfahren in Bewegung gesetzt, welches die
Entwicklung des Gesamtbereiches f&rderte. Das Stadtforum ist dabei noch kein kooperatives
Verfahren, es ist eine Gesprdchsplattform fur die beteiligten Akteure. In einem Forum k&nnen
Konflikte meist ,nur™ auf einer allgemeinen Ebene angesprochen und zu einem Konsens geftthrt werden.
Das Ergebnis waren keine konkreten Projekte oder Gutachten, sondern eine Art Grundeinstellung und
Baustein fir die weitere Vorgehensweise.

Die Bemihungen zur Entwicklung einer arealiUbergreifenden Entwicklungsplanung wurde im Rahmen einer
kooperativen Entwicklungsplanung, die im Entwicklungskonzept Ziirich West ihren Niederschlag finden
sollte, erarbeitet. Der gesamte Ablauf der kooperativen Planung teilt sich in 3 Phasen, die von der
Betrachtung des Gesamtgebietes zum vernetzten Teilareal 2zum Baufenster fihrt. Die kooperativ
festgelegten ,Eckwerte" des Entwicklungskonzeptes werden im Rahmen der ,Impulsgruppe zur Aufwertung
von Ziurich West“ bis zur Realisierung der einzelnen Bauwerke begleitet. Sie umfasst Vertreter der
Stadt, des Kantons, der Quartiere und Bevdlkerung, wie auch der Wirtschaft und der Grundeigentimer.
Auch durch eine Departments- und Amteribergreifende Arbeitsgruppe, die durch eine verantwortliche
Gebietsmanagerin geleitet wird ist rasches und qualit&tsvolles Arbeiten gewdhrleistet worden.

Die Grundhaltung zu ,Nachhaltigem Wirken" bedeutet, dass stddtebauliche Qualit&t als wichtiger
Faktor des Wohlbefindens der Bev®lkerung erkannt wird. Das Vorhandene bildet den Ausgangspunkt fur
die stiddtebauliche Umwandlung in einen Stadtteil mit neuen Identifikationsmerkmalen. Angestrebt ist
eine hohe stddtebauliche Dichte mit einem substanziellen Wohnanteil, abhangig von Qualitdt, Nutzung
und Lage. Neue &ffentliche R&ume: Pl4dtze, Strassen, Parks und GriUnraumverbindungen tragen
wesentlich zur Vernetzung von bebauten und nichtbebauten Bereichen Dbei, schaffen ein
stadtebauliches Grundgeriist und damit Identifikation.
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Abb.32: Bestand-Konzept-Plan Zirich West

(eigene Zusammenstellung)
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! eigene Darstellung
2 diese Filterung wurde bei der Recherge besonders durch die Stadtplanungsamter selbst getragen, da

gerade bei bedeutenderen Konversionsflidchen qualifiziertere Informationen zur Verfigung gestelit

werden konnten.
eigene Darstellung
4 von Architekt Prof. Langhof und Partner; Bertin, Innsbruck
® vgl. Siebel, W. (1984): Bemerkungen zu den Chancen und Mdoglichkeiten qualitativer Stadtforschung,

in: Afheldt, H./Schultes, W./Siebel, W./Sieverts, T.: im Auftrag der Robert Bosch Stiftung GmbH (Hsg.):

Werkzeuge qualitativer Stadtforschung, Beitrdge zur Stadtforschung, Band 3, Gerlingen
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4. Problemstellungen, Potentiale und Methoden der
Konversion

4.1 Problemstellungen der Konversion

Die BAnalyse der Fallbeispiele hat eine Vielzahl unterschiedlicher

Problemstellungen aufgezeigt, die mit der Entwicklung von
Konversionsfldchen einhergehen. Projektbezogen sind die Schwerpunkte
verschieden stark gelagert und bilden unterschiedliche

Ausgangssituationen. Folgende zentrale Problemstellungen haben sich
in der Analyse ergeben: i

Essen Freiburg Monchen Minchen Tabingen | Wien Baden Zarich

PROBLEMSTELLUNGEN Berliner Platzj Vauban {Hauptbahnhof M-L-P| Messestadt Riem| S0dstadt | KDAG | ABB-Baden | Zarich West
durch Nutzungsvertust nein ja ja nein ja ja ja ja
durch GroBe der Brachflache ja ja ja ja ja ja ja ja
durch Altlasten ja ja ja ja ja ja ja ja
durch Imagevertust ja nein ja nein nein ja ja ja
durch Spekulationen ja nein ja nein nein ja ja ja
durch Eigentamerverhaitnisse nein nein nein nein nein nein nein ja
durch knappe komm. Kassen - nein - ja ja - - -
durch fehlende Investoren nein - nein - - nein nein nein
durch offentlichen Widerstand ja nein ja nein nein ja ja ja
durch Planungsunsicherheit ja nein ja nein nein ja ja ja

Abb. 33: Projektbezogene Problemstellungen bei der Konversion!

4.1.1 Nutzungsverlust und Strukturverdnderungen

Ein plotzlicher Nutzungsverlust von zentralen Gewerbe- und
Industriefldchen bringt zus&dtzlich einen Strukturveranderungsprozess
mit sich. Mit der Abwanderung oder SchlieBung von

Produktionsstandorten werden Arbeitsplédtze direkt und indirekt
abgebaut. Eine vo6llige Abwanderung des ABB-Konzerns aus Baden héatte
katastrophale Folgen fir die gesamte Stadt und Region mit sich
gezogen. Als wichtigster Arbeitgeber widren auch alle Arbeitsplatze
der Folgeeinrichtungen freigesetzt worden. Die Stadt war bemiht den
Produktionsstandort zu erhalten und in Teilen eine Konversion der
Fldchen hin zu einer gemischten Nutzung mit Dienstleistungsbetrieben
und Wohnnutzung in Zusammenarbeit mit den Eigentimern zu entwickeln.

Die vollige Auflassung des KDAG-Werkes in Wien hat ein
stadtebauliches Loch aufgerissen, Arbeitspldtze freigesetzt und die
Struktur der angrenzenden Arbeiterwohnsiedlungen verdndert. Mit dem
Verlust des Betriebes kam der Verlust des Arbeitsplatzes, die
Abwanderung von Bevdlkerung und Kleingewerbebetrieben und ein
schlechtes Image eines Stadtteiles. Die Stadt war bemiht eine rasche
Konversion durch private Investoren voranzutreiben, die
Offentlichkeit miteinzubinden, Arbeits-, Wohnfl&dchen und
Infrastruktureinrichtungen zur Verfigung zu stellen.

Der Nutzungsverlust von Bahnflachen, die aus Rationalisierungsgrinden
freigesetzt werden, hat keine akute Auswirkung auf das stéaddtische
Gefliige. Auch bei den militdrisch genutzten Flachen ist die Einbettung
ins Strukturgefiige weniger stark feststellbar gewesen. Bei groBen
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Flachen wie 1in Tubingen sind geringfigige Auswirkungen auf die
Folgeeinrichtungen angesprochen worden.

4.1.2 GroBRe und Lage der Brachfldche

Je grofRer die Konversionsflédche, desto groBer sind auch die Hemmnisse
einer staddtebaulichen Entwicklung. Je nach Lage und Marktsituation
sind die Kommunen gefordert eine Projektentwicklung selbst
voranzutreiben oder die Rahmenbedingungen fiir eine Entwicklung zu
schaffen und besondere Anreize zu schaffen. Private Investoren
bevorzugen kleinere, sehr =zentrale Lagen, was natirlich damit
verbunden ist, dass infrastrukturelle MaBnahmen wegfallen oder
zumindest nur einen kleinen Teil ausmachen.. Bei den hier untersuchten
Groffliachen zwischen 40-600ha sind stadtstrukturelle Uberlequngen,
Einteilung in Bebauungsabschnitte, Infrastrukturiberlegungen mit
Freizeit-, Bildung- und Kultureinrichtungen notwendig geworden,
welche finanziell und organisatorisch nur durch die &6ffentliche Hand
erfolgen kann, bzw. sinngemd&B auch muss.

Eine Besonderheit stellt hier auch das Projekt KDAG in Wien dar, bei
dem sich fir die Entwicklung einer 6ha groBen Industriebrache
gewerbliche Tradgergesellschaften zusammengefunden, und mit grofBer
Unterstitzung der Stadt Wien, eine Entwicklung vorangetrieben haben.
Allgemein gilt, dass je gréBer die Fldchen und je geringer die
zuldssigen Bebauungsdichten, desto unwahrscheinlicher das finanzielle
Wagnis durch private Investoren oder Alteigentimer.

4.1.3 Altlasten und Kontaminationen

Ein markantes Hemmnis welches bei Konversionsfldchen auftritt, ist
die Altlastenproblematik. Bei allen Untersuchungsprojekten wurde die
bauliche und chemische Altlastenentsorgung als mittleres bis hohes
Problem eingestuft. Zudem kommen Hindernisse aus Vertragslasten und
Altmieter. Unter baulichen Altlasten fallen vor allem Kosten filir die
Entsorgung von Bestandsgebduden, Strassen, Installationen,
Kanalisationen an. Die chemischen Altlasten betreffen hauptsdchlich
die Erdoberfldchen, die durch Mineralsdl, Lésungsmittel sowie auch
militdrischem Material freigemacht werden miissen, was teilweise
gréBeren Aushub erfordert. Teilweise gab es Hinweise auch auf die
Gefahr von ,Blindg&ngern" aus dem 2. Weltkrieg, die Grabungsarbeiten
erschweren kénnen.

Die Kosten flir Entkontaminierungen sind schwer einzuschdtzen und
kdnnen weit Uber den Grundkosten liegen. Je grofer die Flachen und je
geringer die zul&dssigen Bebauungsdichten, desto unwahrscheinlicher
die Kostenibernahme durch private Investoren oder Alteigentumer.

4.1.4 Imageschaden
Imageschdden sind auffdllig bei Gewerbe- und Industriebrachen. Ein
plotzlicher Wegfall wvon Nutzungen, Leerstand, Verwahrlosung und

méglicherweise langwierige Entwicklungsverzégerungen schaden der
Fldache und der Nachbarschaft. Bei den Projekten KDAG Wien und ABB
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Baden ist die Identitdt der Stadt oder des Stadtteils stark mit dem
Betrieb verbunden gewesen. In Wien war die rasche Einbindung der
BevOlkerung zentraler Ausgangspunkt der Projektentwicklung. In Baden
wurde durch Teilkonversion ein sanfter Ubergang eingeleitet. Das
Projekt Berliner Platz zeigt deutlich wie schwieriqg es werden kann,
ist erstmals der Ruf geschiddigt. Damit verbunden sind Hemmnisse fir
Investitionen und Mehraufwendungen fir Offentlichkeitsarbeit.

Militarisch genutzte Fliachen hingegen waren Tabufléachen. Eine
stadtebauliche Integration bedarf einer Heranfihrung der Bevodlkerung,
was in Tubingen und Freiburg durch Planungsbeteiligungen vorbildhaft
versucht wurde. Bei Bahnfldchen ist besonders fiur Wohnzwecke eine
gewisse Abneigung aufgrund von bestehendem Bahnldrm und schlechtem
Quartiersimage rund um Bahnhofe festzustellen.

4.1.5 Spekulationen und Eigentimerverhdltnisse

Hemmnisse bei der Flachenmobilisierung sind besonders bei privat oder

gewerblich genutzten Fldchen zu erwarten. Spekulationen uber
erzielbare Gewinne verzdgern meist eine Mobilisierung im Sinne einer
der Stadt wiinschenswerten Entwicklung. Preistreibereien schridnken

zudem die Nachnutzung und die Bebaubarkeit von Fldchen drastisch ein.
Dazu treten hdufig komplexe Eigentumerkonstellationen und Uneinigkeit
auf. Die Spekulationen reichen dann iUber ein Tauziehen von Stadt als
hoheitlicher Planungstriager und den Eigentimer bei der Ausarbeitung
von Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan und der Regelung von
Bebauungsdichten und Infrastrukturkosten.

Hemmnisse Einzelner kdnnen die Entwicklung einer Stadt derart stéren,
dass die Lebensqualitdt und das Image ganzer Stadtviertel darunter
leidet. Hier ist starker Druck von allen Seiten festzustellen. Durch
das Rickzugsvorhaben der ABB in Baden ist die Stadt derart unter

Druck geraten, dass Bebauungswidmungen eng mit einer
. Arbeitsplatzerhaltung in Verbindung zu stehen scheint. Bei KDAG hat
die Stadt Wien rasch reagiert und im Rahmen von ,Gentlemen-

Agreements™ das Gleichgewicht von Baudichten, Nutzungsverteilungen
aber auch Kostenlibernahmen infrastruktureller Aufgaben geregelt.
Komplexe Eigentimerverhdltnisse und Uneinigkeit haben in Zirich West
zu langwierigen Entwicklungsstdrungen gefihrt, welche schlieBlich nur
an einem runden Tisch fur alle Beteiligten und der Politik zu lésen
waren.

4.1.6 Knappe kommunale Finanzmittel

Zentraler Diskussionspunkt ist bei allen Fallbeispielen immer die
Kostenlubernahme fir die o6ffentliche Infrastruktur. Bei den Projekten
fir die die Stadt nicht als Entwicklungsakteur auftritt, ist die
Ubergabe 6ffentlicher Aufgaben eng mit Widmungszusagen verknipft. Bei
den GroBlprojekten fir die die Stadt selbst Entwicklungstréager ist,
werden Wege iber Fremdmittelfinanzierungen gesucht. Die Stadt besitzt
oder erwirbt in diesen F&llen ein Grundstick, schafft die planlichen
und infrastrukturellen Bedingungen fir die Bebaubarkeit und uberfihrt
die Grundsticke mit dem erhshten Grundstiickspreis in den Markt. Die
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Kommunen schaffen auf diese Weise die 6ffentlichen Einrichtungen und
belasten Ihre Haushalte nicht.

Ublich 1ist bei den deutschen Projekten die Zusammenarbeit mit
Landesentwicklungsgesellschaften, welche Landesmittel =zur Verfligung
stellen und auch organisatorische Aufgaben Ubernehmen. Ein Sonderfall
ist die Private Tréagerschaft beim Projekt Minchen Riem, wo die
gesamten finanziellen und organisatorischen Aufgaben einem
Bankenkonsortium ibergeben wurde und sich die Stadt nur entscheidende
und lenkende Positionen behielt. Dies hatte =zeitliche, finanzielle
und organisatorische Vorteile aufgrund der Grofe und des
Investitionsvolumens filir die Erschlieffung und das neue Messezentrum.

4.1.7 Offentlicher Widerstand

Mit Offentlichem Widerstand bei =zentralen Konversionsprojekten ist
aufgrund der Lage und den komplexen Randbedingungen zu rechnen. Die
Einbindung der Nachbarschaft und Offentlichen Vertretern ist bei
allen Projekten festzustellen. Zentraler Ausgangspunkt ist die
Unterstitzung der Stadt als hoheitlicher Planungstrager.

Bei den Projekten wo die Stadt selbst als Entwicklungsakteur auftritt
ist der Offentliche Widerstand daher am geringsten festzustellen.
Dies trotz der Gréfle und Komplexit&dt der Entwicklungen, da politisch
ausgewogenen Entwicklungsziele angestrebt werden. Hemmnisse sind hier
besonders auf 6kologischer Ebene festzustellen. Die
Kontaminationsproblematik und Forderungen nach Grinrdumen werden in
Erweiterten Birgerbeteiligungsverfahren bericksichtigt.

4.1.8 Planungsunsicherheit und politische Uneinigkeit

Wie auch die Hemmnisse durch Offentlichen Widerstand stellen
Planungsunsicherheiten von Seiten der Stadt die groBten Gefahren fiur
eine erfolgreiche Entwicklung dar. Ohne klare Widmungs- und
Bebauungszusagen in Form von Bebauungspldnen und Stddtebaulichen
Vertragen fehlt auch der Investitionswille privater oder gewerblicher
Investoren.

Politische Uneinigkeiten konnen  auch Projekte verzogern oder
verhindern, die von der Stadt selbst, auf eigenen Grundsticken,
entwickelt werden. Klare Mehrheiten wie in Tubingen, Freiburg oder
Minchen sichern die Planung.

Planungsunsicherheiten die durch fehlendes rechtliches
Instrumentarium entstehen, wie es in KDAG Wien festzustellen war,
werden durch privatrechtliche Vertrdage umgangen. Damit wurden

Planungssicherheit £fdr den Investor und Absichtserkldarungen fir die
Stadt gewechselt.

4.1.9 Bedeutung der Tréagerschaft

Die Fallbeispiele lassen sich in drei Gruppen der Entwicklungsakteure

einteilen, denen die Stadtverwaltung in allen Projekten ibergeordnet
ist. Das sind erstens die Alteigentimer, die selbst eine
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Neuentwicklung oder eine Verwertung der Liegenschaft mit
Planungsrecht vorantreiben. Das sind zweitens Investoren, die
entweder die Liegenschaften, Optionen oder pachtédhnliche Vertrége
erwerben und ihre Entwicklungsideen umzusetzen versuchen. Im dritten
Fall ist es die Stadt selbst, die Liegenschaften besitzt, erwirbt und
selbst oder iber o6ffentliche Tr&dgergesellschaften eine Entwicklung
vorantreibt. Aufgrund der gleichen gewinnorientierten, gewerblichen
Interessen von Alteigentimern und Investoren, kann eine vereinfachte
Kategorisierung nach gewerblich-privater und o6ffentlicher
Tragerschaft festgestellt werden.

Stadtverwaltung
Hoheitliche Planungsinstanz

Offentliche
Hand

Privat
Gewerblich

Abb. 34: Beziehungen nach Tr&agerschaft

Die Problemstellungen lassen sich so nach der Tragerschaft zuweisen
und besitzen klare Schwergewichte:

TRAGERSCHAFT Gewerblich Offentlich
[PROBLEMSTELLUNGEN

durch Nutzungsverlust beschrankt beschrankt
durch Gréfle der Brachflache ja ja
durch Altlasten ja ja
durch Imageverlust ja nein
durch Spekulationen ja nein
durch Eigentumerverhéltnisse | beschrankt nein
durch knappe komm. Kassen - ja
durch éffentlichen Widerstand ja nein
durch Planungsunsicherheit ja nein

Abb. 35: Problemstellungen nach Trédgerschaft

Problemstellungen die aufgrund von plétzlichem Nutzungsverlust, der
GroéBe der Flache und der Altlastenentsorgung auftreten sind
unabhédngig von der Tradgerschaft festzustellen.

Entwicklungsstérungen aufgrund von Planungsunsicherheit, &ffentlichem
Widerstand, Spekulationen und Imageverlust (was eng mit Spekulationen
zusammenhdngt) sind generell bei gewerblichen Projektentwicklungen
vordergrindig.
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Zentrales Hemmnis 1ist die Frage der finanziellen Tr&dgerschaft. Bei
gewerblichen Projekten ist ein Tauziehen um Bebauungsdichten
festzustellen. Bei Entwicklungen durch die Stadt selbst, sind knappe
kommunale Kassen fir die Zwischenfinanzierungen und die
Bereitstellung der Infrastruktur festzustellen.

4.2 Potentiale der Konversion
4.2.1 Chancen fur die Siedlungsentwicklung

Fur sechs von sieben Stddten wurde bestdtigt, dass der mittelfristige
Siedlungsfliachenbedarf mit den vorhandenen Konversionsfldchen in der
Stadt deckbar sei. Brachfldchenkataster, welche das genaue Ausmal
bestehender und zu erwartender Brachfldchen genau auflisten, sind
trotz bestehendem Bedarf nicht in Arbeit.

Welche Bedeutung die untersuchten Entwicklungsfldchen in Bezug auf
die Gesamtstadt haben, wird in folgender Tabelle ersichtlich, die die
geplante Bevdlkerung bzw. die geplanten Arbeitsplatze zur Anzahl der
Einwohner und der bestehenden Arbeitspldtze der Stadt in Vergleich
setzt:

Binwohnex Arbeitspliitse
Projekt Projekt/stadt | Projekt /Stadt

0,17% 0,83%
2,49% 0,20%
1,21% 1,47%
1,348 1,09%
8,03% 3,09%
0,07% 0,03%
12,50% 29,69%
1,86% 9,641

R R Y N N

Mittel 3,468 5,76%
{(0,07-12,50%) (0,20-29,69%)
Kezrn 1-5% Kern 1-9%

Abb. 36: Verhdltnis Wohn- und Arbeitspldtze zur Gesamteinwohnerschaft

Die Bedeutung der Fallbeispiele ist in Bezug auf die Einwohnerzahl
der Gesamtstadt mit groB einzustufen. Die Entwicklung dieser Fl&chen
hat nachhaltigen Einfluss auf die Entwicklung der Gesamtstadt. Bei

einzelnen Projekten, wie Tibinger Sudstadt, ist die
Entwicklungsfléache derart groB, dass diese langfristig den
Wohnfldchenbedarf der gesamten Stadt decken kann. Bei den

industriellen Konversionen, wie Baden Nord, ist die Bedeutung der
Arbeitsplédtze, die fur das Entwicklungsgebiet geplant sind, so grof,
dass die Entwicklung der gesamten Stadt davon abhangt.

Ein Merkmal, das bei nahezu allen Konversionsprojekten zu Tage tritt,
ist die hohe Anzahl von Arbeitsplédtzen die geschaffen werden soll.
Diese liegt meist deutlich tber der Zahl der geplanten Bewohnerzahl
und im Mittel ca. 150-200% hoher. Das Ziel Wohnfldchen zu schaffen
tritt damit deutlich in den Hintergrund.
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Im 2Zuge der Konversion 1ist es mdglich Strukturverbesserungen in
bestehenden Stadtteilen groBziigig zu berilicksichtigen. Es ist mitunter

ein Phdnomen, dass gerade " bei diesen Entwicklungen eine
Projektorientierung vorherrscht und Leitbilder nach fehlenden
Einrichtungen ausgerichtet werden (Messestadt Riem,

Ausbildungseinrichtungen ABB Baden, Gewerbenutzung in Tibingen).

Landschaftszersiedelung, Fldchenverbrauch und ,Urban Sprawl® sind
Kernprobleme einer nachhaltigen Sieldungsentwicklung. Gegenwédrtig
wird allein in Deutschland téaglich ein Siedlungsflédchenzuwachs von
ca. 100ha verbucht. Im nationalen Nachhaltigkeitsstrategiepapier ist
eine Reduktion- auf 30ha/Tag bis 2010 vorgesehen. Eine groBe Chance
diese Ziele zu erreichen ist die Konversion un- oder untergenutzter
Flachen.

Ganz anders stellt sich die Situation in der ehemaligen DDR dar. In
Leipzig spricht man von der ,perforierten Stadt“?, die von
Brachflachen nur so Ubersdht ist und eine Entwicklung aufgrund
unattraktiver Marktaussichten v6llig ausbleibt. Hier ist die Politik
gefordert und es werden auch Methoden angewandt, die eine Entwicklung
fir Investoren interessant machen (vgl. hierzu auch Kap. 3.4.3).

Abb. 37: Brachflachenwiisten in Leipzig®

4.2.2 Chancen fir Nachhaltigkeit und Nutzungsmischung

Die zentralen stadtebaulichen Leitkonzepte bei der Entwicklung der
untersuchten Konversionsprojekte kénnen folgendermafien
zusammengefasst werden:

- Dichte und kurze Wege
- Integration und Identitdtsbildung
- Nutzungsmischung und Flexibilité&t

Bei allen Projekten stehen diese Motive mehr oder weniger im
Vordergrund. Bei einzelnen Projekten werden o&kologische (Freiburg
Vauban, Minchen Riem) oder projektspezifische (Tubinger Stdstadt -
Parzellierung, Baugemeinschaft) Eigenschaften mehr betont.
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Aufgrund der starken Projektorientierung ist die Flexibilitat, im

Hinblick auf das Leitkonzept, ein gemeinsames Merkmal bei
Konversionsaufgaben. Es werden gleichzeitig immer mehrere
Schwerpunkte als Ziel definiert, welche abhéngig vom

Entwicklungsakteur unterschiedlich zu gewichten sind.

Aufgrund zentraler Lagen in gewachsenen Strukturen bieten
Konversionsfldchen geradezu die Voraussetzungen fir gemischt genutzte
Quartiere. Fehlende Strukturen werden ergédnzt und vorhandene

gestarkt. Bei kleineren Fldchen sind Mischnutzungen gewiinscht und
marktgangig. Bei den untersuchten Grofflachen, fir die die Stadt als
Entwicklungsakteur auftritt, sind gréBere Anstrengungen zu erkennen.
Segregation durch Gewerbe- und Wohngebiete ist immer noch tblich und
einfacher vorzubereiten. Vorbildhaft wurde in Tibingen die
Mischnutzung als voraussetzendes Entwicklungsmotiv angewandt.

Obwohl die Schwerpunkte je nach Entwicklungsakteur unterschiedlich
gelagert sind, gilt: ~Okonomische, soziale und Okologische
Entwicklungen durfen nicht voneinander abgespalten und gegeneinander
ausgespielt werden. Soll menschliche Entwicklung auf Dauer gesichert
sein, sind diese drei Komponenten als eine immer neu herzustellende,
notwendige Einheit zu betrachten.™!

Die okologischen Schwerpunkte liegen bei Projekten, bei denen die
Stadt Hauptakteur ist, eindeutig in der Errichtung o6ffentlicher
Grinfldachen und qualitativer Freiraumkonzepte. Aufgrund oOkonomischer
Einflussfaktoren bei den Projekten von Investoren und Alteigentimer
erfolgt die Einhaltung derartiger Ziele in der Planung nur in
geringem MaBe trotz vorheriger verbaler Zusagen. Allen Projekten
gemeinsam sind die erforderlichen Altlastentsorgungen. OPNV- und
Energiesparkonzepte werden bei allen Projekten 1in gleicher Weise
angestrebt.

Bei funf sehr zentral gelegenen Fallbeispielen, stehen die
kleinrdumige Funktionsmischung (Block-intern) und die objektbezogene
Funktionsmischung (Geb&dudeintern)® im Vordergrund. Mit zunehmendem
Abstand vom Stadtzentrum (Innenstadt, Quartierszentren) nehmen die
Kérnungen zu. Bei Teilbrachen der Industrie wird eine groBrdumige
Funktionsmischung angestrebt, da ansonsten gegenseitige
Beeintrdchtigungen befirchtet werden. Nut zungsmischung und
nachhaltige Leitmotive sind generell ein Phanomen der untersuchten
Fallbeispiele. Mischnutzungen stellen sich jedoch nicht von selbst

ein. Planungs- und Zielqualit&dt stehen dabei in einem engen
Zusammenhang:
Projekt|Planungsqualitat Zielqualitat
1 Masterplanung durch Biurgerbeteiligung Nutzungsmischung, Identitatsbildung
2 GrundstUcksvergabe und Konzeptplanung Kurze Wege und Okologie
3 Rahmenvereinbarungen Dichte, Freirdume und Arbeitsplatze
4 Organisation, Synergie- und Freiraumplanung Kompakt, urban und grin
5 Baugemeinschaft und Organisation Nutzungsmischung, Kleinteiligkeit
6 Planungsprozess und Entwurf Dichte, Urbanitat
2 Synergetische Entwicklungsplanung Nutzungsmischung und Arbeitsplatze
8 Kooperative Entwicklungsplanung und Stadtforum Dichte und Nutzungsmischung

Abb. 38: Qualitatsschwerpunkte der Projekte
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Zu beachten ist aber auch, dass neu entwickelte Mischgebiete keine
Selbstlaufer sind. Es bedarf einer intensiven, integrierten
Handlungsbereitschaft der beteiligten Akteure. Eigenschaften mit
besonderem Multiplikatoreffekt ziehen andere Nutzungen an und sichern
das ,Wachstum™ der bei Erfolg von einer punkthaften Entwicklung =zu
einer flachenméfligen lbergeht. Neben dem Gelddruck spielt hier also
die L,leit™ auch eine wichtige Rolle fir eine erfolgreiche
Realisierung. Die richtige Kombination von Nutzergruppen bildet sich
nur langsam heraus, Verflechtungen wachsen allmdhlich, Licken werden
erst spater gefillt, die Herausbildung von Quartiersidentitat und
~bindung braucht eben seine Zeit.

4.2.3 Chancen fir Kooperationen

Planungs- und Entwicklungsakteure sind in jedem der Fallbeispiele die
Eigentimer, ganzlich oder fur Teilleistungen vertreten durch

Entwicklungsgesellschaften. Teilweise auch durch 6ffentliche
Entwicklungstrager (vgl. Landesentwicklungsgesellschaften Tubingen +
Freiburgqg). Die geplante Eigentiimerverteilung ist projektweise

unterschiedlich und verschieden stark verteilt. Allgemein ist zu
sagen, dass beili allen Konversionsprojekten private Neueigentimer
geplant sind.

Allen Projekten ist eine UbermdBig starke Beteiligung der Blurger und
Anrainer gemeinsam. Im Rahmen von Mitwirkungsverfahren, Perspektiven-
und Gestaltungswerkstédtten ist die starke Einbeziehung der
Offentlichkeit gefordert. Einerseits verspricht man sich dadurch ein
reibungsloseres Vorankommen bei der Bauleitplanung, andererseits auch
Akzeptanz und Imageaufbau. Beim Projekt KDAG Wien, welches als
ehemalige Arbeitsstatte der angrenzenden Arbeitersiedlungen genutzt
wurde, hat sich mit dem Arbeitsplatzverlust ein hohes MaB an
emotionaler Bindung der Anrainer gezeigt. Eine verstdrkte Beteiligung
politischer Interessensgruppen war Voraussetzung far eine
erfolgreiche Entwicklung des Gebietes.

Beim Projekt Tibinger Suddstadt und Freiburg Vauban wurde die direkte
Planungsbeteiligung kinftiger Nutzer in den Vordergrund der
Entwicklung gestellt. Bei beiden Projekten werden kinftige Eigentimer
tber Bewerbungsverfahren ‘ausgewahlt. 1In Tubingen sind es zudem
Baugruppen auf deren Bedirfnisse im Rahmen der Bauleitplanung und
Grundteilung gesondert eingegangen wird.

Aus der Umfrage zu einer qualitativen Bewertung der Beteilung von
Eigentimer, Blrger und politischen Vertretern ist festzuhalten, dass
eine verstdrkte Beteiligung der einen oder andern Gruppe generell
nicht als behindernd angesehen wurde. Mehrheitlich ist die erweiterte
Planungsbeteiligung als effizient bewertet worden. Einheitlich wurde
festgehalten, dass eine verstdrkte Kooperation der Dbeteiligten
Akteure gerade bei der Entwicklung von Konversionsprojekten notwendig
ist und dass ein stadt- und l&anderibergreifender Erfahrungsaustausch
nutzbringend und sogar erforderlich sein kann.

Anzumerken ist, dass 6ffentliche . und private Akteure in
Partnerschaften zwar das gemeinsame Ziel der Realisierung eines
Projektes teilen, prinzipiell aber unterschiedliche Interessen und
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Ziele verfolgen. In wirtschaftlichen Boomzeiten bleiben vorhandene
Interessens- und Zieldivergenzen haufig verdeckt, in Zeiten
wirtschaftsstruktureller Probleme werden sie dafir umso deutlicher.
Kommunal gewtlinschte und beabsichtigte Anreizméglichkeiten stehen dann
dem notwendigerweise renditeorientierten Interesse des Investors
gegeniiber, die auf stagnierende Immobilienmarkte, steigende
Standortkonkurrenzen und spezifische Nutzungsuberkapazitdten zu
reagieren gezwungen sind.

Das Erreichen stadtebaulicher Qualitdt ist vordergrindig in allen
Untersuchungsstadten nach Aussagen der =zentralen Akteure Hauptziel
von Kooperationen. An manchen Stellen l&asst sich jedoch erahnen, dass
finanzielle Einigungen und Absichtserkldrungen zum Ausgleich von
Winschen mehr Entscheidungsgewicht beigemessen werden kann. Solche
Zusammenarbeit wird von der kommunalen Seite <zumeist nicht als
Option, sondern mehr als Notwendigkeit angesehen, um mit schlanken
kommunalen Haushalten {ber die Einbindung privaten Kapitals und
privaten Organisationsstrukturen, Know-how und Risikoilibernahmen
Entwicklungen voranzutreiben.

Die Entwicklungskosten selbst werden in den meisten Fdllen von
Stadtverwaltungen und Entwicklern gemeinsam getragen. Festgestellt
wurde jedoch das diese Kosten, im Rahmen solcher GroBinvestitionen in
einem relativ unbedeutenden Verhdltnis stehen, zudem viel Zeit und
damit auch Geld eingespart, Akzeptanz geschaffen und
Planungsunsicherheiten aus dem Weg gerdumt werden konnen.

Ergdnzende Verfahren des ,besonderen St&dtebaurechtes™ (vgl. Kap.
2.7.3) sind bei den deutschen Projekten idblich. Zusdtzlich werden
informelle Verfahren wie Masterplanungen, Beratergruppen, begleitende

Fachgutachten und Baugemeinschaftsverfahren angewandt. Auch beim
Osterreichischen Projekt KDAG und den Schweizer
Untersuchungsbeispielen wurden informelle, kooperative
Entwicklungsplanungen (vgl. auch Zirich West - Stadtforum) verwendet,

wobei alle Einflisse der beteiligten Akteure gleichermaBen
berlicksichtigt wurden und ein Leitkonzept als gemeinsame Basis der
Entwicklung erarbeitet wurde.

Am Projekt Hauptbahnhof-Minchen-Laim-Pasing wurde festgestellt, dass
interkommunales Flachenmanagement und Kooperation in der Planung im
Rahmen der Entwicklungsplanung zwischen Stadt und Umlandgemeinden
méglich und aufgrund bestehender, starker Verflechtungsbeziehungen
sinnvoll sind. Durch abgestimmte Entwicklung in Teilbereichen wurde
ein konzentriertes Lenken von Wohn-, Freizeit- und Arbeitsbereichen
ermobglicht.

4.3 Methoden

4.3.1 Situation und Handlungsfelder

Die Ausgangssituation des ,stadtplanerischen Normalfalls“ ist ein
vorhandener, » prognostizierter oder gewinschter Bedarf an bestimmten
wohnlichen, gewerblichen oder sonstigen Nutzungen. Insofern handelt

es sich um eine Offentliche Initiative im Sinne eines aktiven
Handelns, die regelmédffig in einem l&dngeren Zeitraum ablauft. Dieser
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Prozess wird im wesentlichen dadurch geférdert, dass eine enge
Verzahnung der Fachverwaltung mit den politischen Ratsgremien
erfolgt. Am Ende des schrittweisen Prozesses folgen Entscheidungen,
die die Erteilung von Baurechten die eine bestimmte Nutzung auf einer
abgegrenzten Flache betreffen konnen. ,Die beiden Begriffe Planung
und Entwicklung werden meist derart zueinander in Beziehung gesetzt,
dass es dabei um Planung, d.h. um die vorausschauende, steuernde bzw.
gestaltende Einflussnahme, einer (bereits stattfindenden oder
mitauszulésenden) Entwicklung geht.“®

Die Umnutzung ehemaliger Verkehrs-, Industrie-, Gewerbe und
Militarfldchen 1lauft demgegeniber schon im Ausgangspunkt in einer
vobllig anderen Art und Weise ab: Hier steht nicht die - nachgefragte
oder angebotene - Nutzung, sondern die Fldche im Vordergrund. Auf
Grund von Gemeinden nicht beeinflussbaren Entscheidungen auf
internationaler oder nationaler Ebene, werden teilweise unerwartet
und oft sehr kurzfristig groRe Fldchen wieder in die kommunale
Nutzungsiberlegung und die Planungszustandigkeit gegeben.

Planungsverfahren und Planungsrecht sind dafiir nicht ausreichend
ausgerichtet. Sie sind vielmehr an dem Bedarf fur bestimmte Nutzungen
orientiert. Eine plétzliche und zufdllig in die kommunale Verfigung
fallende Flache stellt dem gemdB vor allem an die methodische und
verfahrensbezogene Seite der Planung neuartige Anforderungen.

Offentlich-privat zusammenarbeiten Vermarktung vorbereiten
Nutzung finden Brachflache Technisch umsetzen
Rechtlich umsetzen Investieren und finanzieren

Abb. 39: Handlungsfelder zur Entwicklung der stadtischen Brachflache’

Zwar wird es darauf hinaus laufen missen, fur die freigegebenen
Flédchen eine sinnvolle Nutzung zu finden, diese entsprechend
planungsrechtlich zu sichern und physisch tatsdchlich wieder zu
nutzen.

Allerdings ist bis zu diesem Ergebnis eine Reihe von Besonderheiten

zu beachten, die sich als spezifische Handlungsfelder bei der
Umwandlung und Projektentwicklung ausdriicken.®
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Folgende Handlungsfelder lassen sich daraus formulieren:

- O6ffentlich-privat Zusammenarbeiten

Die Zusammenarbeit bei der Neunutzung der Fl&ichenpotentiale
fordert bei den kommunalen Akteuren eine verstarkte
Auseinandersetzung mit privatwirtschaftlichen Handlungsmustern
und Werthaltungen. Wie in Pkt. 2.8 behandelt, kann in den
meisten Fidllen nicht mit vorschreibendem Planmaterial gearbeitet
werden, da die Nachfrage und das Investitionspotential die
Bedirfnisse artikulieren und zudem der Faktor Zeit eine
bedeutende Rolle fir den Grundstickseigentimer, den Investor
aber auch und die Stadt spielt.

Die intensive Zusammenarbeit der Akteure ist unbedingt
erforderlich. Hierbei werden der privatfinanzierte sogenannte
~Investorenstddtebau® und die hoheitlich ordnenden sowie die
gestaltend-informellen kommunalen Moglichkeiten zur Steuerung
der Entwicklungsprozesse neu und innovativ zu verknipfen sein.

- Nutzung finden
Die Planung der Anschlussnutzung von Konversionsfladchen und die
im weiteren =zu bericksichtigenden Kosten einschlieBlich der
damit verbundenen Finanzierungsfragen stehen in einem besonders

engen Wechselverhdltnis. Die Kosten fiir Grundlagenerhebung,
Planung, Herstellung der Bebaubarkeit, ©&kologische Erhaltung,
Beseitigung der Altlasten, Herstellung, Modernisierung und

Instandhaltung baulicher Anlagen, fir Einrichtungen von Anlagen
fir den Gemeinbedarf sowie die gesamte Infrastruktur stehen am

Beginn jeder Nutzungsiberlegung. Die Prifung der
~Marktgdngigkeit"™ vervollstandigt die stadtebaulichen Planungen
im Sinne eines ,standoértlichen Wirtschaftsplans™. Die Schaffung

von Arbeitsplatzen hat Prioritdat. In diesem Zusammenhang werden
Mischnutzungen angestrebt.

- Rechtlich umsetzen
Neben den ,Standardaufgaben™ in der Stadtplanung - Umwidmung des
Fladchenwidmungsplanes - wird die Planung und Entwicklung ganz
nach den o6rtlichen Gegebenheiten, den Akteuerskonstellationen
und der Nutzung auszurichten sein. Die Hauptarbeit bei der
Projektentwicklung ist der kommunikative, kooperative Prozess
selbst. Sobald eine Einigkeit der wichtigsten Eckpunkte der
Struktur und Gestalt des Projektes gegeben ist, wird eine

Umsetzung und ,Verrechtlichung® des physischen Ensembles
notwendig. Hierbei wird in Deutschland gerne das Instrument des
~Stadtebaulichen Rahmenplanes™ herangezogen, da er die

Moglichkeit einer relativ geringen Regelungsdichte erlaubt. Auch
das Instrument der ,stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme“ ist
ein finanziell interessanter Baustein der Umsetzung.

-  Vermarktung vorbereiten
Die Kaufpreisfindung ist je nach Eigentumerschaft, Groéfe und

Projekt anders zu gestalten. Die Vermarktung der Fléache
erfordert eine hohe Akzeptanz bei den potentiellen Investoren
als auch bei den Birgern. AuBergewshnliche

Beteiligungsinstrumente erhodhen die Akzeptanz der Planung
wesentlich. Die Akzeptanz der Blrger steigt in dem MaBe wie in
dem Projekt konkreter wird.
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- Investieren und finanzieren
Aus der Sicht gewerblicher Entwicklungstrdger sind Umnutzungen
vor allem unter den Gesichtspunkten der Verwertung und der
Marktrelevanz zu prufen. Hierzu dienen u. a. Standort- und
Marktanalysen.

- Technisch umsetzen

Die Vorarbeiten, Entkontaminierung, Entsiegelungs- und
Abbrucharbeiten zdhlen zu den wichtigsten Schritten am Weg der
technischen Umsetzung. Regelung und Kostenibernahme dieser
Aufgaben sind Konfliktpotentiale. Die Umsetzung der neuen
Nutzung erfolgt 3je nach GréRe und Lage meist in mehreren
Bauabschnitten. Ein besonderes Phidnomen ist die Ubernahme
kommunaler Aufgaben durch den Investor im Rahmen von
Tragerschaftsmodellen.

Die hauptbeteiligten Akteure sind Kommunen, Grundstlickseigentimer,
Investoren und teilweise die Biirger selbst. Allgemein gilt, dass die
Kommunen fir die Schaffung des Planungsrechts, der EigentUmer fir die
VerduBerung der Grundsticke und die Investoren fir die baulich
technische Wiedernutzung und damit fir die physische Neunutzung, und
die Blirger fir die Bericksichtigung der Nachbarschaftsinteressen
zustéandig sind. Gerade bei Projektentwicklungen stddtischer
Brachfldchen hat sich aber gezeigt, dass erhebliche Verschiebungen
dieser klassischen Zustandigkeiten erfolgt sind. Dabei ist besonders
hervorzuheben, dass:

- manche Kommunen neben ihrer Planungshoheit durch den Erwerb von
Grundsticken die Aufgabe der Vermarktung selbst ibernehmen und
auch in verschiedenen Fallen als Investoren auftreten.

- Investoren als Tr&dgerschaften kommunaler Aufgaben auftreten,
Planungskonzepte erarbeiten, die dann riickwirkend in
Bebauungspléne einbezogen werden und den Bau kommunaler
Einrichtungen libernehmen.

- Birgerschaften stdrker in den Planungsprozess miteingebunden
werden, speziell zu Themen der 2Zwischennutzung, Nachnutzung,
Grinraumplanung und 8ffentlicher Einrichtungen.

4.3.2 Projektorientierter Planungsprozess

Plédne neigen dazu, ein gesamtes Planungsgebiet nach einem
einheitlichen MaBstab zu normieren, ohne Ricksicht auf 1lokale
Vielfalt und auf denkbare und wiunschbare Innovationen, die genau
nicht in ein solches Einheitsschema passen. Plane haben eine lange
Bearbeitungszeit und einen hohen Konsensbedarf, denn alle beteiligten
Behorden missen fur alle Punkte die Zustimmung geben, was einen hohen
Zeitanteil erfordert, bevor die Pldne der Begutachtung und der
Einspruchsfrist flir Bewohner und Investoren zur Verfigung stehen.
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Stadtebauliche Entwicklung

Allgemeine
Stadtentwicklung
(Kommunalpolitik) Arbeitsplane* _ Rechtsplane*
Kommunale Entwick- Stadtebautiche Entwick- Flachennutzungsplan:
lungsplanung als langfni- tungsplanung als Umsetzung Darstellung  der aus  der
stige Entwicklungspolitik des Entwicklungskonzepts in beabsichtigten Entwicklung
und Ressourcendisposi- raumliche Kategorien; sich ergebenden Boden-
ton. Generelle Zielformu- Darstellung der so abgeleitet nutzung und der infrastruk-
lierung, hoher  Unsicher- [ |  stadte-baulichen Entwicklungs- | |  turellen Ausstattung in den
heitsgrad, Flexibilitat. absicht in den Grundziigen. Grundzoigen.
Stadtteilent- Programmplan, Rahmenplan,
wicklungspla- als differenzierte Darstellung
nung als kom- struktureller und  gestalt-
munales  Ent- erischer Ziele und MaBnahmen
wicklungskon- fiar cinen begrenzten
zept fir einen Stadtbereich (Stadtteil,
Stadtteil als Quartier) in unterschiedlicher
engeren Be- Ausformung: Konzepte fiur
reich  ortlicher - Nutzung, Verkehr, Raumge-
Identitat. staltung, Zeitfolge,
Priontaten, gegebenefalls
Alternativen.
Projektorientierter  Planungs-
prozess aller Beteiligten
Kommunale Entwicklungs- Bebauungsplan:
planung als  mittelfristige Verbindliche Festsetzung von
Disposition von als sicher Flachen und Nutzungsmog-
verfugbaren Ressourcen  auf lichkeiten. Zugleich Rechts-
bestinmte Ziele; Koordinier- grundlage fir MaBnahme-
ung des Verwaltungshandelns programm
der Ressorts.
Abb. 40: Projektorientierter Planungsbereich innerhalb der

stadtebaulichen Planungsbeziehungen®

Einerseits 1ldsst sich oft nur ein Bruchteil des Geplanten in der
Wirklichkeit tatsdchlich realisieren, andererseits regeln Plane zudem
viel, das gar nicht geregelt werden muss, und hdufig hangen sie der
aktuellen Zeit hinterher, missen also einem Vorhaben mihsam angepasst
werden, um dieses nicht 2zu verhindern. Insoweit sind Pl&ane heute
haufiger die Rickwadrtsbuchhaltung von einzelnen Vorhaben, also mehr
die Arbeit fur einen Archivar als fir einen Zukunfts-Mitgestalter.

Das hat viel mit den Merkmalen des allgemeinen Planungsverstdndnisses
zu tun. Die Stadtstruktur ist in ihren Grundlagen festgelegt und im
Ubrigen sind alle Pl&dne als Erstinventur seit langem ausgearbeitet.
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Gerade bei Brachflachenpotentialen lasst sich diese Methode jedoch
schwer anwenden, da die ,Festlegungen™ nicht mehr stimmen und Zukunft
so nicht festzuschreiben ist. Von daher macht es Sinn, in Projekten
zu denken und diese nicht sektoral, sondern umfassend zu begreifen.

Nun wird einer rein projektorientierten Gestaltung der Zukunft zu
Recht vorgehalten, dass sie zur Beliebigkeit und zur
Orientierungslosigkeit fihre. Dies ist richtig unter der Bedingung,
dass sich die Projekte nicht aus einer klaren Strategie heraus
entwickelt haben und sich nicht immer wieder in den Vorgaben dieser
Strategie zu bewegen und zu bewdhren haben. Es ist nicht nur
methodisch aufwendig und in hohem MaBe konflikttrachtig, sondern auch
vergleichsweise einfach, auf der Planebene Forderungen
aufzuschreiben, sie spiter aber nicht einldsen zu missen.®

Der Bereich der projektorientierten Planungen mit den beteiligten
Akteuren ist ein Teil des Entscheidungsfindungsprozesses der
stadtebaulicher Planung, sozusagen als Handlungsfeld zwischen
~Arbeitsplanung™ und ,Bebauungsplanung" eingebettet (vgl. Abb. 51}).
Die Projekte werden betreffend Gestaltung, Struktur, Okologie und
Okonomie festgelegt und die Aufgaben der Akteure werden erarbeitet
und auf die Handlungsfelder ausgelegt. Diese Prozesse verlaufen meist
parallel in verschiedensten Planungsverfahren. Das 2Ziel ist das
MafBnahmenpaket und eine vertragliche Grundlage, sofern dies im Rahmen
der rechtlichen Moglichkeiten steht. In Deutschland ist hier der
stéddtebauliche Vertrag zu nennen, der es der Kommune ermdglicht
,~RAusverhandeltes" festzuschreiben (vgl. Kap. 2.7.3).

Die Verdnderungen der rdumlichen, technischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen bei Konversionsfldchen erfordern hier eben auch
eine neue Orientierung der Rechts- und Fo6rderungsinstrumente: Diese
Instrumente missen kinftig stadrker den Prozesscharakter der neuen
Realitidt miteinbeziehen. Auch durch die Dynamisierung unserer
Lebensabschnitte wird es notwendig, einen allmahlichen Umbau des
Rechtssystems aus dem 19. Jahrhundert in Richtung Kooperation und
stdrkere Zusammenarbeit der offentlichen Hand mit gewerblichen
Entwicklungstrdgern vorzubereiten. Bei Konversionen ist die Tendenz
zu prozessualen Vertragsregelungen und projektorientierten Planungen
feststellbar.!! Die Konversion soll dabei nicht nur in ein
planerisches Prozedere im Sinne eines stadtpolitischen Konsenses
(,Planungskette™) eingebettet sein, sondern auch in die
Verbindlichkeit des Privatrechtes. Die Hoheitsrechte der Stadt stehen
hier eben sehr oft in Konflikt mit dem Privatrecht. Oft fehlt hier
die notwendige Jjuristische Vertragsbasis, so dass es folglich
vermehrt zu Kooperationsverfahren =zwischen Privatpersonen und der
Stadtverwaltung kommen muss.!?

Die Projektentwicklung bei Konversionsfldchen ist funktional als
ganzheitliches Organisationsprinzip zu betrachten, das sich auf den
Organisations- und Koordinierungsaufwand bezieht (vgl. Abb.53), der
erforderlich ist, um eine Idee fir ein Immobilienprodukt bis zur
Nutzungsphase umzusetzen (vgl. Abb.52 Phase 1).!* Die Faktoren
Standort, Projektidee und Kapital werden dabei so miteinander
kombiniert, dass wettbewerbsfahige Projekte entstehen kénnen.!® Im
Zusammenhang mit der Wettbewerbssituation der Staddte und dem
Entwicklungsdruck bei stéddtischen Brachfldchenpotentialen kann die
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Kooperation der Stadtplanung, des Projektentwicklers und der Birger
im frihen Stadium der Planungsdiskussion erforderlich sein, um
rasches Handeln zu ermdglichen und Konsens zu schaffen.

Vision und Projekt sind dabei Schlisselworter der Planungsdiskussion.
Sie benennen die Eckpunkte eines Planungsverstandnisses, dessen
Elemente sich sowohl in den Strategien groBer Unternehmen finden wie
eben auch in der 6ffentlichen Planung.

Planung verknuipft demnach weitreichende, sehr allgemein gefasste
Ziele, die Vision, mit exemplarischen Konkretisierungen, den
Projekten. Kennzeichen dieser ,projektorientierten Planung“ ist, dass
Ziele in Worte ausformuliert werden und im Rahmen der ,Arbeitsplane"“
(vgl. Abb.51) in der Planung enden.

[NUtzunasphase] Portfolio- Erstellungsphase]

management

Beschaffen von
Baurecht

Revitalisieren

Werben von m

Nutzern und
Investoren

M Modernisieren

und an
Nutzungen
anpassen

Erarbeiten von
Raum- und
Funktionsprogrammen

Facilitymanagement

! Erbringen von
Planungs-

' und

I Bauieistungen

Abb. 41: Phasen im Immobilienzyklus'®

Die Entwicklung der Software ist hier wichtiger als die gebaute
Hardware. Problemdefinitionen und Motivationen der Akteure und ihre
Werthaltungen stehen im Vordergrund, die visiondren Leitbilder sollen
Zustimmung erzeugen und werden mit Bauherr, ,Developer™, Bautrdger,
Stadtplanung und Birger vereinbart.

Die Ausformulierung &ffentlicher Gemeininteressen ist dabei Teil des
Planungsprozesses. Die Entwicklung von Brachfldchen erfordert eine
Projektentwicklung, die in der Praxis oft parallele, Arbeitsschritte
umfasst.!®
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Die aus dieser Disziplin bekannten Entwicklungsschritte sind hier
zusammenfassend fir Konversionsaufgaben dargestellt:

Projektidee und Projektinitiierung

Konzeption
Projektstudie/ , Feasibility Analysis“

Konkretisierung
Nutzungskonzept, Investitionsanalyse,
Projektfinanzierung, Projektorganisation

Realisierung und Projektmanagement
Detailplanung und Ausfihrung

Parallelitiit der Arbeitsschritte

Projektvermarktung + Marketing

- —>

Zeitlicher Ablauf der Projektentwicklung

Abb. 42: Phasen in der Projektentwicklung!’

Bei dieser projektbezogenen Entwicklung von Brachfldchen kommt auf
die 6ffentliche Verwaltung ein Dbesonders starker Druck zur
Implementierung von Managementstrukturen. Die Stadtplanung erfordert
ein besonderes Projektmanagement, das fachibergreifend und
interdisziplindr ist, sowie konsequent stddtische Ziele verfolgt und
Raum fir unterschiedliche Bediirfnisse lasst.

Ziel muss die Umsetzung einer ,aktiven Planung“™ =zugunsten eines
reaktiven Umgangs mit dem Projekt sein.!® Neben den formellen
Planungsinstrumenten der offentlichen Verwaltung wird in diesem
Zusammenhang besonders auf den Einsatz projektbezogener
Planungsmethoden, im folgenden Kapitel, hingewiesen.

4.3.3 Projektbezogene Planungsmethoden

Innerhalb der rechtlichen Planungsvorgaben der einzelnen Lander hat

stellte sich heraus, dass zur Bewdltigung stadtebaulicher,
kommunikativer, finanzieller und auch imagegeschwdchter Situationen
ergdnzende Planungsmethoden verwendet werden. Folgende Verfahren

wurden festgestellt:
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4.3.3.1 Konzeptplanungsverfahren
Stadtebauliche Wettbewerbe

Der stddtebauliche Wettbewerb ist entweder ein Ideenwettbewerb,
Realisierungswettbewerb oder ein (kooperatives) Gutachterverfahren an
dem verschiedene Planungs- und Architekturbtiros teilnehmen. Er wird
von Projektentwicklern oder der offentlichen Verwaltung, bzw. von
beiden gemeinsam ausgelobt. Je nach Auslobung unterscheidet man
zwischen offenen und geladenen Wettbewerben. Bei offenen Wettbewerben
ist eine groBe Beteiligung, verschiedene L&sungsansdtze und die
6ffentliche Transparenz des Verfahrens gewlinscht. Bei geladenen
Wettbewerben liegt der Schwerpunkt bei einer gewinschten
Professionalitdat und Bekanntheit der beteiligten Planungsteams.

Aus Sicht der stddtischen BAkteure ist diese Verfahrensform fir eine
gelenkte und zielorientierte Stadtentwicklung von zentraler
Bedeutung. Das Wettbewerbsergebnis soll planerische Grundlagen fir
die =zukinftige Nutzung, Neuordnung sowie Bebauung der Grundstlicke
bereitstellen. Zu diesem Zeitpunkt ergibt sich allerdings allein aus
dem stddtebaulichen Wettbewerb und der Nutzungsfavorisierung noch
kein Rechtsanspruch fiur weitere Planungen oder konkrete Bauvorhaben.
Das ausgewdhlte Ergebnis wird bei Konsens aller beteiligten Akteure
zum Konzeptplan fir die Erstellung der Flachenwidmungs- und
Bebauungsplane, wodurch die Planungen Rechtscharakter erhalten.

Je nach Bedeutung der Konversionsfldche gilt - ,die L&sung gewaltiger
und komplexer Bau- und Planungsaufgaben setzt O&6ffentlichen Konsens
iber Ziele wund Programme voraus."“!® Stadtebauliche Wettbewerbe
ubernehmen zudem auch die wichtige Funktion, Planungen und
Entwicklungsprozesse zu dokumentieren. Dadurch entsteht eine

Ooffentlichkeitswirksame Transparenz der Stadtplanung.

Ideenwettbewerbe werden ganz allgemein ausgelobt wum grundsatzliche
Visionen fir die Entwicklung einer Brachfldche 2zu erhalten. Meist
sind sie offen und oft auch eben nur eine Ideensuche, um eine
Bebauungsdiskussion zu beginnen. Gutachterverfahren sind ,geladene
Wettbewerbe“ bei denen Architekten und/oder Fachplaner einzeln oder
in Teams Vorschlage erarbeiten und je nach Verfahrensgestaltung eine
mehr oder weniger kooperative Zusammenarbeit mit beteiligten und
betroffenen Akteuren gefordert wird. Die Arbeit mit ausgewdhlten

Teams erfolgt dabei umsetzungsorientiert und nicht als
~Ideenwerkstatt™ und wird auch jedem Teilnehmer bezahlt. Bei einem
stdadtebaulichen Realisierungswettbewerb steht die definitive

Realisierung eines konkreten Projekts im Mittelpunkt. Die Grundvision
der neuen Nutzung und das BebbauungsausmaB ist dabei vorab schon
durch Grundstickseigentumer, Projektentwickler und die Stadt
abgestimmt worden.

Bei bedeutenden Konversionsflachen ist eine Uberlagerung

verschiedener Wettbewerbe Gblich, wobei die Feinkornigkeit der
Planungen stufenweise zunimmt.
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Investorenwettbewerbe/ -projekte

Der Investorenwettbewerb stellt ein sehr beliebtes Vergabeverfahren
fiir Grundstiicke in 6ffentlichem Besitz (Stadt oder Land) dar, bei dem
potentielle Investoren aufgefordert werden, sich mit einem
Grundkonzept um diese Liegenschaft zu  bewerben. Neben einem
Kaufpreisangebot legen die Interessenten ein Nutzungskonzept und ihre
gestalterischen Vorstellungen unter Angabe der geplanten
Investitionen und MaBnahmen sowohl verbal und rechnerisch, als auch
skizzenhaft vor. Die wesentliche Zielsetzung der
Investorenwettbewerbe ist es, das Vergabeverfahren so transparent wie
moglich zu machen. AuBerdem kénnen durch die Konkurrenz der Entwiirfe,
bei relativ fixen Vorgaben fiar die Grundstiicksentwicklung,
alternative Konzepte verglichen und die o6konomischen Interessen des
FldchenverduBerers abgewogen werden. Auf der Basis des favorisierten
Entwurfs entsteht am Ende ein Bebauungsplan als Rechtgrundlage.

Das stadtebauliche Investorenprojekt ist ein Entwicklungsvorschlag

eines Projektentwicklers oder Investors zusammen mit einem
Planungsteam, der seine Vorstellungen damit fir eine ,baubare Vision“
artikuliert. Eine Sonderform stellt dabei die Konstellation

Developer/Architekt in einer Person dar. Der Architekt entwickelt
dabei eine Bauprojektidee flir eine Liegenschaft, die er dann selbst
darstellt und am besten mit den anderen beteiligten und betroffenen
Akteuren abstimmt und dafur Investoren zu finden versucht. Diese
Verfahrensart ist fur stddtebauliche Projekte eher in den USA als in
Europa dblich. Die Grinde liegen dabei oft in der fehlenden
~O0ffentlichen Transparenz™ in der Planung.

Studien

Machbarkeitsstudien bestehen meist aus Teiluntersuchungen und
Entwurfsvorschlagen zur Neugestaltung des jeweiligen Areals. Im
Allgemeinen umfassen die Studien Entwlirfe namhafter Architekten fir
eine stadtebauliche Entwicklung gepaart mit Analysen notwendiger
ingenieurtechnischen oder auch umwelttechnischer MaBnahmen. Auf
dieser Basis kalkulieren sich die erforderlichen Investitionen fur
die MaBnahme. In einem zweiten Schritt werden die Planungsoptionen,
die im Rahmen der Machbarkeitsstudie nur angedacht werden konnen,

konkretisiert. Dabei werden auch die Umweltvertrdglichkeit der
MaBnahmen und &kologische Aspekte zur Bebauung einbezogen (Beispiel
Klimaschutz, Frischluftversorgung Emissionsschutz,
Ressourcenverbrauch etc.). Machbarkeitsstudien werden auch gerne im

Vorfeld fir einen Wettbewerb gemacht, um Voraussetzungen zu kldren.

4.3.3.2 Partzipationsverfahren

Erweiterte Birgerbeteiligung

Im Baugesetzbuch bzw. in den Bauordnungen sind die
Beteiligungsmoglichkeiten fir die Birger nur in begrenztem Umfang
verbindlich vorgesehen (dies gilt hier fur alle 3 Lénder). Die

vorgezogene oder frihzeitige Blirgerbeteiligung ist als Kann-
Bestimmung ausgestaltet. Als einziges verbindliches ,muss“ war bisher
die offentliche Auslequng bestimmt, um den Birgern Gelegenheit zu
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geben, Bedenken und Anregungen zu &uflern. Diese Auslegung erfolgt
erst nach Erarbeiten des Planes (Entwicklungskonzept,
Fldchennutzungsplan, Bebauungsplan) durch die Verwaltung. In den
Gemeindeordnungen der einzelnen Lander kénnen weitergehende Elemente
der Beteiliqung verankert werden. Eine gewisse Uberlegenheit der
Verwaltung auf dem Gebiet der Informations- und Entscheidungspolitik
ist dabei nicht zu leugnen. Sie besitzt die meisten Informationen und
kann die politischen Entscheidungstréager gegebenenfalls sogar
manipulativ beeinflussen.?®

»Die Erweiterung der  Bilirgerbeteiligung stellt eine sinnvolle
Ergidnzung der repridsentativen Demokratie“?! dar und wird auch zu einem
Gebot der ZweckmdBigkeit in der Stadtplanung, da auf diesem Wege
Informationen uber Wiinsche, Werte und Bedirfnisse der von der Planung
Betroffenen erlangt werden koénnen. Interessenskonflikte aufzuldsen
zdhlt zu den wichtigsten Aufgaben der Stédtebaupolitik. Die
stdrkere Beteiligung der Burger darf natiirlich nicht dazu fihren,
dass die hoheitlichen Entscheidungsbefugnisse des Stadtgemeinderates
ausgehebelt werden. Aber die Einflussnahme der Birger wahrend der
Entscheidungsvorbereitung wird eine den Gegebenheiten besser
entsprechende Lo&sung herbeifihren als die bloBe verwaltungsinterne
,abstrakte™ Planung.??

Erweiterte Biirgerbeteiligungen sind zwischengeschaltete Offentlich-
keitsphasen wahrend des Planaufstellungsverfahrens. Dabei werden die
Belange der Bilirgerschaft bereits vor der Auslobung von Wettbewerben
bericksichtigt. In den weiteren Phasen der Planung werden im
Allgemeinen Stadtteilkonferenzen und Workshops abgehalten. Dabei
kébnnen die Burger sowohl ihre Winsche formulieren, welitere
Informationen erhalten sowie auch planerische Vorstellungen
einbringen. Gerade eben Dbei Konversionsprojekten ist es meist
verstdrkt notwendig die Bewohner der umliegenden Nachbarschaft in die
Planung miteinzubinden. Vereinzelt werden auch Arbeitskreise
gebildet, die themenbezogene Sachverhalte behandeln.

Stadtforum

Ein Stadtforum ist kein Kooperatives Verfahren, es 1ist eine
Gesprdchsplattform fur die beteiligten Akteure. In einem Forum kénnen
Konflikte meist ,nur"™ auf einer allgemeinen Ebene angesprochen und zu
einem Konsens gefiihrt werden.?’ Es kann keine Projekte oder Gutachten
erarbeiten. Sein Potential liegt darin, uUber offene und &ffentliche
Gesprdche eine bessere Verstdandiqung zwischen den handelnden und
involvierten Personen aus allen Akteursgruppen entstehen zu lassen.
Im Vorbereitungspapier beim Konversionsprojekt 2Zirich West heiBt es

dazu:?!

~Das Stadtforum ist ein Prozess, ein Verfahren. Es zielt mit seinen
Resultaten nicht auf einen Plan, sondern hat vor allem ein besseres
gegenseitiges Verstehen zum Ziel.™

Die Abhaltung eines Stadtforums bietet vor allem bei grdsseren,
bedeutenderen Planungen, welche vielleicht sogar ins Stocken geraten
sind, die Moglichkeit Konsens zu bilden. Dabei sind in der Regel die
wichtigsten Interessengruppen, wie Anrainer, Fachplaner, politische
Vertreter, Wirtschaft, Fachbehdérden und Eigentimer vertreten. Durch
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Diskussion, Ausarbeitung von Fachbeitrdgen und Abstimmung sollen alle
Interessen demokratisch beriicksichtigt werden.

Diese Art der Birger- und Akteursbeteiligung erscheint als eine sehr
effiziente Form der Akteurs-Kommunikation. Qualitative
Informationspolitik, Intensitat der Mitwirkung und personliche
Identifikation der beteiligten Gruppen werden dadurch gesteigert.
Auch die Konsensbildung erscheint als nachhaltig bestandig.

Perspektivenwerkstiatten, Charrette-Verfahren,
Offene Workshops/Fishbowl-Planungen

Das Verfahren der Perspektivenwerkstatt geht zurick auf verschiedene
Planungsansdtze, die im englischsprachigen Raum unter dem Namen
~Community Planning™ bekannt sind. Diese Bezeichnung fasst dabei die
beiden Merkmale des gemeinsamen und gemeinschaftlichen Planens als
kooperativen, schrittweisen Prozess und das integrative und
ganzheitliche Entwerfen fiir alle Menschen und Interessen eines
Gemeinwesens zusammen.

Die Einbindung von Interessensgruppen gleicht dem des Stadtforums.
Neben dem Kommunikationsprozess steht aber der Planungsprozess im
Mittelpunkt. In Arbeitsgruppen werden themenbezogen Planungsvarianten
erarbeitet. Dabei sitzen die Betroffenen ,am Steuer™, und durch
innovative Interessenspartnerschaften werden Erneuerungsinitiativen
handlungsfidhig. Experten stehen vor allem beratend zur Seite. Ziel
ist es, langfristigere und nachhaltigere Erfolge in der
Stadtentwicklung =zu erreichen als durch herkémmliche Methoden des
Planens.

Das Charrette-Verfahren ist ein aus den Usa kommendes
Planungsverfahren, welches dem der Perspektivenwerkstatt &hnelt.
Federfihrend ist dabei Jjedoch ein Architekten-/Stadtplanerteam, das
die Planungen vor Ort in einer Art Workshop durchfihrt. Die Planungen
laufen ca. 14 Tagen und werden taglich im Rahmen von
Schwerpunktthemen 6ffentlich prdsentiert und diskutiert. Es ist allen
Akteuren und Biirgern die Moglichkeit geboten aktiv mitzuarbeiten. Das
Ergebnis der Planungen ist ein Masterplan und ein ,Design-Guidebook®™.
Das entspricht einem Rahmenplan mit detaillierten
Gestaltungsrichtlinien.

Die Fishbowl-Planung®’® und die offenen Workshops als Partizipations-
und Planungsverfahren unterscheiden sich in Bezug auf die
Planungstdtigkeit der Mitwirkenden. Widhrend die Fishbowl-Planung
reaktiv  ausgerichtet ist, wirken die offenen Workshops eher
initiativ. Beiden Modellen liegt als gleiches Konzept die
qualifizierte Mitwirkung moglichst vieler Betroffener zugrunde. Es
wird einer Vielzahl von interessierten Personen und Gruppen in einem
offenen Planungsprozess die Chance geboten, bei der Planung
qualitativ mitzuwirken. Dabei sollen rationale Konfliktldésungen und
die Gewdhrleistung des groBtmoéglichen Legitimationsgewinns erreicht
werden. In der Fishbowl-Planung werden in einer offenen Planung
Behordenalternativen diskutiert und modifiziert. Die verschiedenen
Interessensgruppen sollen aus vorgegebenen Alternativen die beste
Loésung herausarbeiten. Dazu werden kontinuierlich
Informationsveranstaltungen fir das breite Publikum organisiert.
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Partizipationsforen der Arbeitsgruppen und Birgerkomitees ermdglichen
die Integration von organisiertem Interesse.

In den offenen Workshops hat jeder freien Zutritt. Die Mitarbeit wird
ermdéglicht und gefdrdert, indem sich alle Interessierten zu jedem
Zeitpunkt an dem Verfahren beteiligen koénnen. In beiden Verfahren
stehen dem Interessierten aussagefidhige Fachexperten zur Verfiligung,
die als Informationslieferanten oder Diskussionsleiter fungieren.
Beide Verfahren sind - als Ergédnzung des formellen
Entscheidungsprozesses konzipiert, und wenden sich an ein offenes
Publikum und versuchen, hohe Beteiligungszahlen zu gewdhrleisten. Die
einzelnen Arbeitsschritte werden mehrmals durchlaufen. Die
Alternativen werden so lange diskutiert und modifiziert,
neudefiniert oder fallengelassen, bis eine flir alle Beteiligten
akzeptable Ldsung gefunden wird.

Es besteht jedoch die Gefahr, dass organisierte Interessen eine
dominante Stellung einnehmen und ihren Einfluss uneingeschrankt
ausiiben. Dieser Gefahr kann mit einem neutralen Verfahrensmittler
begegnet werden.

4.3.3.3 Konfliktmittlungsverfahren
Konfliktmittlung - Mediation

Die Verwaltung hat die Aufgabe, dass es zwischen allen beteiligten
Interessen zu einem Interessenausgleich, zu einem Kompromiss kommt.
Die Konfliktmittlung stellt ein Alternativkonzept dar, das als
Erganzung des bisherigen Verwaltungsverfahrens fungieren kann. Es
bedarf allerdings der rechtlichen Strukturierung und Ausgestaltung. 2

Die Erprobung der Konfliktmittlung ist gerade auf dem Gebiet des
Erlasses der Bebauungspldne oder anderer stadtebaulicher Satzungen
zweckmdfig. Eine Vielzahl gerichtlicher Streitigkeiten lassen den
Schluss zu, dass das bisherige Verfahren grofBe Akzeptanzlicken
hinterlésst. ~Die Suche nach immer neuen Klauseln, um den
Bebauungsplédnen im gerichtlichen Verfahren eine mdglichst weitgehende
Bestandskraft zu sichern, sollte jedenfalls nicht der einzige Weg
bleiben, auf dem der Staat diesem Mangel entgegenzuwirken versucht.
Die hohe Komplexitdt der im Bebauungsplan auszugleichenden Interessen
kann mit Hilfe eines externen Konfliktmittlers unter Umstédnden besser
aufgearbeitet werden als durch die planende Gemeinde, die ha&aufig in
Doppel- und Mehrfachrollen in den Planungsprozess eingebunden ist.“?’

Konfliktmittlung ist ein Verfahren, in dem die Konfliktbeteiligten
zusammen darum bemiht sind, ihre Streitigkeiten =zu erdértern und
auszugleichen. Der Konfliktmittler hat selbst keine Autorité&dt, den
Beteiligten eine Konfliktldsung verbindlich vorzugeben. Gefordert
wird von ihm die Beteiligten bei der L&8sung ihrer Streitigkeiten zu
unterstitzen. Ein Konflikt kann als beigelegt angesehen werden, wenn
die Beteiligten einen Kompromiss erzielt haben, den sie
Ubereinstimmend als eine tragfahige Konfliktlésung akzeptieren. Im
Gegensatz dazu sind die sonstigen, udblichen Aushandlungsprozesse nur
eine Methode der Konfliktlésung, in der kein neutraler Mittler
eingesetzt wird. Es sind nur die an den Konflikten beteiligten

85



Parteien vertreten.

Ziel der Mediation ist es, die Beteiligten in die Lage zu versetzen,
gezielt und gemeinsam unter Einschaltung eines neutralen Dritten
einen Interessenausgleich herbeizufihren und die Konfliktldsung zu
beschleunigen, wobeil es den Beteiligten freisteht, den
Verhandlungstisch jederzeit zu verlassen. Ziel 1ist ein von allen
Seiten freiwilliqg akzeptiertes Ergebnis und damit die Selbstbindung
der Akteure. Die Rolle des ,neutralen Dritten" ist dabei bestimmt als
~Schiedsrichter™ (arbitrator), .Verfahrensverwalter" (facilitor),
Konfliktvermittler (mediator).?®

Modell Planungszelle

Das Modell Planungszelle wurde von Prof. Dienel an der
Gesamthochschule Wuppertal entwickelt und in verschiedenen
Pilotprojekten erprobt. Die Idee basiert auf der Erkenntnis der
Gruppendynamik, nach der die Leistung eines Einzelnen der einer
Gruppe unterlegen ist. ~Elne Gruppe von finfundzwanzig im
Zufallsverfahren ausgewédhlten, auf eine kurze Zeit Dberuflich
freigestellten und von der o6ffentlichen Hand vergliteten Laienplanern
erarbeitet unter Hinzuziehung von Fachexperten und angeleitet von
Prozessbegleitern Lésungen zu vorgegebenen Planungsproblemen. Die
Ergebnisse der Beratung innerhalb der Planungszelle werden 1in
Blirgergutachten zusammengefasst. Diese werden dem Auftraggeber und
der Offentlichkeit vorgestellt.“ ?°

Die Laienplaner arbeiten im wesentlichen in kleinen Gruppen. Sie sind
jedoch zundchst meistens unzureichend informiert und nicht
hinreichend an Gruppenprozesse gewdhnt. Damit diesem Mangel
abgeholfen wird, werden sie mit allen wichtigen Informationen
versorgt und bei der Gruppenarbeit durch die Prozessbegleiter
unterstitzt. Um politisches Gewicht zu erhalten, werden die
Ergebnisse der Planungszelle der Offentlichkeit prédsentiert und
spdter der Verwaltung vorgestellt. Entscheidend sind nicht die
kontroversen Interessen, sondern Empfehlungen und Vorschlage
nichtbetroffener Biurger an die Planenden. Neben der UberméBig
sozialromantischen Vorstellung ist die Gefahr der Manipulation und
Unterdrickung von Informationen grof.

Anwaltsplanung

Das Modell der Anwaltsplanung wurde von Davidoff in den USA
entwickelt und erprobt. Die Idee der Anwaltsplanung wurde auch von
der Regierung der USA aufgegriffen und eingesetzt. Die Anwaltsplanung
geht von der Annahme aus, dass es in einer Gemeinde unterschiedliche
Interessen und Bedirfnisstrukturen gibt, die bei der Planung
bericksichtigt werden missen. ,The prospect for the future planning
is that of a practice which openly invites political and social
values to be examined and debated.?°

In der Regel arbeitet der Anwaltsplaner im Auftrag der Verwaltung,

ohne inhaltlich welsungsgebunden zu sein. Er soll die
planungsbezogenen Interessen einer bestimmten Gruppe von Betroffenen
wahrnehmen. Insbesondere soll er unterprivilegierte Gruppen

unterstitzen. Er hilft bei der Artikulation der Bedirfnisse und
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Winsche der Birger mit seinem Fachwissen und schatzt deren
Realisierbarkeit ab.

Mit Hilfe des Anwaltsplaners werden nicht nur Bedirfnisse formuliert,
sondern auch ausgearbeitete Planungsalternativen. Die Anwaltsplanung
ist deshalb auf offene Planungsverfahren ausgerichtet. Durch die
Ausarbeitung und Formulierung der Alternativen mit Hilfe des
Anwaltsplaners kann eine Benachteiligung auf Grund unzureichender
formaler Ausgestaltung gegeniiber den Vorschldgen der Verwaltung
verhindert werden.

Voraussetzungen fir das Gelingen der Anwaltsplanung ist eine -offene

Informationspolitik. Der Anwaltsplaner kann die Anliegen der
Interessengruppen nur dann vertreten, wenn er sie kennt, und die
Interessengruppen kdnnen nur wenn gut informiert sinnvolle

Planungsalternativen einbringen.
Consensus Conferencing

Diese Form der “Runden Tische” ist eine in der Technikabschatzung
angewandte Methode. Diese ist definiert als ,a forum in which a group
of lay people put questions about a scientific or technological
subject of controversial political and sociel interests to experts
answers, to reach a consensus about this subject and finally report
their findings at a press conference (Stewart 1996).” Am Consensus
Conferencing nehmen zwischen 10-20 Personen teil, die durch
6ffentliche Anzeigen und auf schriftliche Bewerbung hin ausgewidhlt
werden. Ihre Arbeit wahrt zwei Arbeitswochenenden und schlieft mit
einer drei- bis viertdgigen Abschlusskonferenz unter Anleitung eines
professionellen Mediators ab.3!

4.3.3.4 Private-Public-Partnership

Die Zusammenarbeit offentlicher und privater, in der Regel
kapitalkraftiger Akteure, wird zunehmend als addquater Lésungsansatz
zur Bewdltigung kommunaler Probleme und Aufgaben und besonders bei
der Entwicklung von Brachflachen gesehen. Der aus dem anglo-
amerikanischen Sprachraum Ubernommene Begriff ~Public-Private-
Partner-ship" beschreibt eine ,Freundschaft", die in der Wirklichkeit
oft angespannt bis explosiv ist. Skepsis und Misstrauen pragen oft
die Grundstimmung, wobei sich die Fronten dabei 1leicht verhédrten
kénnen.

Die wettbewerbsbedingte Notwendigkeit zur Erneuerung und
Modernisierung wesentlicher Teile der stadtischen Siedlungs- und
Infrastruktur als Folge tiefgreifender wirtschaftsstruktureller
Verdnderungen und einer immer intensiver werdenden interkommunalen
wie auch interregionalen Konkurrenz sind sicherlich eine der
wesentlichsten Ursachen fir dieses Phdnomen. Im Vordergrund stehen
dabei die Revitalisierung brachgefallener ehemaliger Industrie- oder
militdrisch genutzter Flachen und die Neunutzung funktionslos
gewordener Transport- und Verkehrsflichen.3?

Neben dem Ziel stadtebauliche Qualitidten zu erreichen, sind PPP’s
finanztechnische Konstruktionen um die &ffentlichen Haushalte =zu
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entlasten und Aufgaben an Private abzutreten. Die Zusammenarbeit wird
von der kommunalen Seite zumeist jedoch nicht als Option, sondern

mehr als Notwendigkeit angesehen, um mit schlanken kommunalen
Haushalten tUber die Einbindung privaten Kapitals und privaten
Organisationsstrukturen sowie dem know-how, beschleunigt

Entwicklungen voranzutreiben. Fir die Entwicklung von Brachfléachen
sind von den verschiedensten PPP-Konzepten vor allem der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und die stadtebaulichen Vertrdge nach dem
deutschen Stadtebaurecht zu nennen.

Die partnerschaftliche Zusammenarbeit ist generell in allen Phasen
der stadtebaulichen Entwicklung zu erkennen. Von ,strategisch-
konzeptionellen Allianzen™ mit Handschlagqualitdt bis zum komplexen
Vertragswerk mit Gesellschaftsgrindungen fir die Projektrealisierung
sind alle Formen denkbar und werden auch angewandt.

4.3.3.5 Projektbezogene Vertragsregelungen

Die bei der kooperativen Planung und Entwicklung erarbeiteten
Zielvorstellungen und Finanzierungskonstellationen zwischen
Eigentumer und Stadtverwaltung koénnen vor der Widmung und Erstellung
der Bebauungspldne vertraglich festgelegt werden. Die Regelungen

kénnen dabei in mehreren Konkretisierungsstufen erfolgen. Diese
beginnen bei der Projektentwicklung mit einer Art
~Rahmenvereinbarung" hinsichtlich der Festlegung von
Bebauungsdichten, Nutzungen und Finanzierungskonstruktionen und enden
nach stadtgestalterischen Architekturwettbewerben oder
Gutachterverfahren 1in ,Rahmenpléanen" (BRD) oder ,Strukturplénen™

(Wien) und ergdnzenden ,Stadtebaulichen Vertrdgen™.

Bei dieser Form der Zusammenarbeit &ffentlicher und privater Akteure
sind Tendenzen zur Abwidlzung infrastruktureller und
sozialinfrastruktureller Kosten und MafBnahmen von der Kommune mit
Ihrer Widmungshoheit auf den Investor feststellbar. Der durch die
Widmung entstehende Mehrwert des Bodens soll dabei in Teilen fur
kommunale Zwecke abgeschopft werden. Bei den Projekten fir die die
Stadt selbst Eigentimer ist, fliest dieser Mehrwert ohnehin direkt in
allgemeine Einrichtungen.

In Deutschland sind fir die Ausfihrung konkreter MaBnahmen
»Stadtebauliche Vertrdge™ im Baugesetzbuch geregelt. Dabei dienen
diese der Erfullung stadtebaulicher . Aufgaben, wie zum Beispiel die
Sicherung einer sozial gerechten Wohnraumversorgung, Kostenentlastung
und Baureifmachung von brachliegenden Grundsticken. §11 des BauGB
unterscheidet dabei folgende Vertragsgegenstande:?®?

“Die Vorbereitung und Durchfihrung stadtebaulicher MaBnahmen
einschliefBlich der Ausarbeitung der stadtebaulichen Planung, die
Foérderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele
sowie die Ubernahme der Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der
Gemeinde fir stadtebauliche MaBnahmen entstehen oder entstanden sind
und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens sind.™

Far den Umgang mit Konversionsaufgaben ist fir Osterreich
festzuhalten, dass hier die rechtlichen Voraussetzungen und
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projektorientierten Planungsinstrumente nicht so anwendungsfreundlich
gestaltet sind wie in Deutschland. Es fehlen einheitliche
Foérderungsinstrumente und Vertrédge werden zivilrechtlich als
»BAbsichtserkldrungen™ abgeschlossen und liegen in einer juristischen

Grauzone. Beim Projekt KDAG wurde ein umfangreiches
Planungsverfahren, das zwar hohe stddtebauliche Qualitdten aufweist,
jedoch keine stabile vertraglichen Bindungen beinhaltet,
festgestellt.

Eine Erleichterung im Umgang mit Konversionsflédchen und
privat/gewerblichen Entwicklern ist die 2-stufige Bebauungsplanung.
Die Behdrde macht grobe Widmungszusagen im. ~Allgemeinen

Bebauungsplan“, wobei die detaillierten Bedingungen im ,Ergdnzenden
Bebbauungsplan™ vertraglich vereinbart werden kdénnen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass, Jje klarer und
verbindlicher 2Zielvorstellungen, Kostentrédgerschaften und das AusmaB
der Widmungszusagen der Kommunen und Investoren frihzeitig formuliert
und der Konsens vertraglich vereinbart wird, desto sicherer ist mit

einer qualitatsvollen Entwicklungszusammenarbeit zu rechnen.
Undurchsichtige, unklare und kommunikationslose Manover koénnen oft
Entwicklungen behindern oder eine Art ~Kuhhandel" Uber

Versprechungszusagen und Dichten auslésen.

Aufgrund der Grlindung von projektbezogenen Errichtergesellschaften
kann sich nach Fertigstellung auch die Frage nach der fehlenden
Ansprechperson stellen. Dadurch kénnten der Kommune vereinbarte
Verpflichtungen wieder zufallen. Diese Unsicherheiten der
Vertragserfillung und Haftung sind durch Sicherstellungen zu
gewdhrleisten.

4.3.3.6 Der neue Stadtumbauvertrag

Durch das ,EAGBau 2004“* sind ,Stadtumbaumassnahmen™ und ,Soziale-
Stadt-MaBnahmen“, in Anknipfung an die Férderungsprogramme®, im
deutschen Baugesetzbuch erfasst worden. Mit den neuen Regelungen
soll der besonderen und kinftig zunehmenden Bedeutung von
Stadtumbaumassnahmen und damit Strukturverdnderungen, vor allem in
Demographie und Wirtschaft und den damit einhergehenden Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung, Rechnung getragen werden. Im
Zentrum der Bestrebung steht die Orientierung an nachhaltigen

Siedlungsentwicklung, Flachenrecycling und Konversion von
Brachflédchen.

Bufgrund von EU-Richtlinien wurde das BauGB erganzt, um eine
verstidrkte Beteiligung der Offentlichkeit bei der Ausarbeitung von
Planen und die Moglichkeit der Gemeinden Gebiete als
~Stadtumbaugebiete® und ,Soziale Stadt™ ausweisen und gezielte

Stadtumbauvertrdge mit Eigentimern abschlieBen zu koénnen. Zielsetzung
ist die Herstellung nachhaltiger, staddtebaulicher Strukturen in von
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten. Mit der Vertragslegung soll
den Gemeinden die Moglichkeit geboten werden, im Sinne eines
konsensualen, hoheitliche Instrumente vermeidenden Vorgehens, eine
vertragliche Einigung ausloten zu koénnen. Mit der Festlegung des
Mafnahmensgebietes ~Soziale Stadt™ werden zusdtzliche
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Mitwirkungsszenarien von Gemeinde, 6ffentlichen und privaten
MaBnahmetrdgern und Blirgern z. B. im Sinne eines
~Quartiermanagements™ geregelt. Die Mafnahmenvorbereitung zur
Konversion wurde dadurch projektbezogen verbessert.

4.4 Projektibergreifende Planungsmethoden
4.4.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Die normative Ordnungsplanung mit ihren hoheitlichen

Nutzungsfestlegungen ist in gegenwdrtigen Rlanungsdiskussionen
umstritten. Die Kritik an den in Raumordnungsgesetzen vorgesehenen

Instrumenten und MaBnahmen ist vielfédltig und wird von
Planbetroffenen ebenso wie von Planungstrigern geduBert.3® Zudem ist
der Begriff ,Projektentwicklung® oder ,Investor™ im Rahmen der
Osterreichischen Raumordnungsgesetze nicht bekannt.

Projektorientierte Planung zeichnet sich dadurch aus, dass sie primar
auf einzelne Projekte, isolierte Standorte sowie eine kurzfristige
Realisierbarkeit ausgerichtet ist.

Interessen und Nutzungsabsichten von Entwicklungstragern treffen auf
eine Systematik der regulativen Planung, die eine umfassende und
langfristige Siedlungsentwicklung unter Berucksichtigung des
Allgemeinwohls als Planungsziel verfolgt.?’ ,Die als Verordnungen
erlassenen ortlichen Raumpladne, insbesondere der Flachenwidmungsplan,
sind auf eine langfristige Siedlungsentwicklung ausgerichtet und

insgesamt wenig flexibel. So ist auch die bisherige
Flachenwidmungsplanung - =zumindest theoretisch - davon ausgegangen,
dass nach einem aufwendigen Verfahren die bestmégliche
Nutzungsverteilung in einer Gemeinde gefunden wurde. Die

Nutzungsbeschrankungen wurden parzellenscharf durch den Gemeinderat
verordnet und sollten flir mehrere Jahre die rdumliche Entwicklung
steuern, was schlieflich die Verwirklichung der vorgegebenen
Planungsziele zur Folge haben sollte.“*® Dieses als ,planorientiert™®
bezeichnete Planungssystem 1l&sst als ,top-down“-Verordnung wenig
Platz fir Kooperationen zwischen Planungstrdgern und Planumsetzern.
So hatten 1im Dbisherigen Planungsverfahren die Projektentwickler
wenige Einflussmoglichkeiten auf die Plangestaltung, Jjedoch die
Realisierung der Nutzungsregelung in alleiniger Hand.

Von zunehmender Bedeutung sind nunmehr gerade bei Konversionsaufgaben
die Vereinbarungen zwischen Planungsbehtérden und Grundeigentumern,
durch die festgelegt werden, dass eine Widmung nur erfolgt, wenn vom
Grundeigentimer vertragliche Verpflichtungen eingegangen werden.
Insbesondere die Bindungswirkung von Vertrdgen fir hoheitliche
Planungstréager, vertraglich festgelegte Widmungszusagen und daraus
ableitbare Rechtsanspriiche miissen jedoch kritisch betrachtet werden.*
Solche zivilrechtlichen Vertragsregelungen sind in Osterreich
verfassungsrechtlich bedenklich. Zudem kommt, dass
Absichtserklarungen privater oder gewerblicher Entwickler leicht bei
einer unerfiillten Absicht bleiben kénnen.*’ Ist die Widmung einmal
vergeben handelt es sich um ein ~Gentlemen Agreement", wenn
Absichtserklarungen tatsdchlich eingeldst werden.
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Dariiber hinaus unterliegen offentliche Aufgaben, wie die Errichtung
und Erhaltung von Strassen und Grunanlagen, dem o6ffentlichen
Vergaberecht, was auch schon dazu gefiihrt hat, dass vertraglich
Leistungen vereinbart wurden, die dann aber wieder an die Stadt
zuriickgefallen sind. Fir Planer wund Planbetroffene wdre eine
bundesweite, planungsrechtliche Regelung besonders im Bereich der
immer bedeutender werdenden Stadtumbaumassnahmen wiinschenswert.

4.4.2 Projektbezogener Erfahrungsaustausch

Ein gezielter Erfahrungsaustausch zwischen den Stadtplanungsamtern
beziiglich des Umgangs mit Konversionsaufgaben ist nicht bekannt.
Arbeits- und Planungsmethoden werden in der Regel informell
ausgetauscht und bei Akteuren wie den Bahngesellschaften, welche in
mehreren Stadten mit &hnlichen Projekten t&tig sind, kommt es zu
verstdrkten Kooperationen der Amtstellen und Stadtplaner. Diese
Projekte sind in der Regel auch mit medial aufgeblasenen Diskussionen
begleitet, was in der Regel in der Entwicklungsphase eher hinderlich
wirken kann (vgl. Stuttgart 21, Bahnhofsdiskussionen Wien).

Zum Thema ~Brachfldchenrecycling"“ gibt es das EU-gestiitzte
Forschungsprogramm SMART!?, welches den Forschungsaustausch zwischen
Deutschland und der USA in Bezug auf die Reduzierung der
Fldcheninanspruchnahme férdert. Die Schwerpunkte des internationalen
Teams aus Wissenschaftlern und Praktikern 1liegt dabei auf der
Erarbeitung von neuen Instrumenten fir Konversionsaufgaben.

Die ,SMART-Instrumente™ unterstiitzen die an Brachfl&dchenprojekten
beteiligten Akteure bei der Erarbeitung von Entwicklungsprojekten und
stellen die Wechselwirkung zwischen planerischen, dkonomischen,
sozialen und &kologischen Aspekten der Brachfldchenrevitalisierung
dar. Der auf Basis des ,SMART-Leitfadens“ zu entwickelnde ,SMART-
Plan“ ist ein auf die konkrete Brachfldche zugeschnittener
ganzheitlicher Projekt- und Businessplan, der sich auf diejenigen
Daten zur Information, Kommunikation, Projektplanung und
Mittelakquise konzentriert, die fiur die jeweilige Zielgruppe von
vorrangiger Bedeutung sind. Ein Konferenztermin zur Prédsentation der
Ergebnisse aus der Phase 2 wird am 18. April 2005 in Berlin
abgehalten.®

Ein welteres EU-gefdrdertes Forschungsprogramm 1ist das »URBS
PANDENS“** welches den Fokus auf Handlungsstrategien zu einem
flachensparenden Umgang in der Stadt- und Siedlungsplanung und der
Reduktion von ,Urban Sprawl“ richtet. Im Zentrum stehen die Analyse
von Ursachen und Folgen sowie Modellierungsmethoden und planerische
Instrumente. Uber ICLEI*® werden Trainingsprogramme fiir Kommunen,
Stadtplaner und Entscheidungstrdger angeboten.

Das Diskussionsforum ,Raumplanungspraxis"®, welches Uber das Institut
der Ortlichen Raumplanung an der Technischen Universitdt Wien
eingerichtet wurde, hat sich zum Ziel gesetzt, den
Informationsaustausch zwischen den Gebietskorperschaften zu
erleichtern. Aufgrund der unibersichtlichen und nur bedingt
vergleichbaren Planungsstruktur bzw. -systematik in den
dsterreichischen Bundeslander, welche durch die landerweise
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unterschiedlichen Raumordnungsgesetze und Planungspraxis bedingt ist,
wurde damit eine Plattform zum Erfahrungsaustausch geschaffen.
Zielsetzung ist dabei die Planungspraxis und die Kooperationen
zwischen Planer und Gebietskérperschaft zu verbessern.*

4.4.3 Kommunale Fldchenkataster und -mobilisierung

Wie schon erwdhnt sind Flachenkataster zu Potentialfldchen ein
gewlnschtes Planungsinstrument zur Stadtentwicklungsplanung. Es
konnte festgestellt werden, dass Forschungen von Seiten der
Bundesumweltamter?!’ in Arbeit bzw. fertiggestellt sind.*® Angesprochen
werden dabei u.a. auch der Bedarf an Handlungs- und
Entscheidungshilfen fur die Planungsakteure. Vom Niedersdchsischen
Landesamt fur Okologie wird hierzu auch ein Verwaltungsprogramm den

Kommunen zur Ver fiigung gestellt, welches speziell far
~Brachfliachenkataster® erstellt wurde.'® Eine Beriicksichtigung von
Brach- als auch Potentialflé&chen mit der erforderlichen

Informationsstruktur ist damit einfach handzuhaben.

Im Rahmen der Untersuchung ist eine vorbildliche Vorgehensweise bei

der Planerstellung im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes
~Radumliches LEITBILD GRAZ“ begonnen worden, welche die Kategorien
~Bewahren - Verdndern - Entwickeln“ bericksichtigt und einen
~Qualitdatssprung hinsichtlich der Steuerung der baulich-rdumlichen
Entwicklung“®® anstrebt. Mit der Kategorisierung (VE-

Verdndern/Entwickeln und EV-Entwickeln/Verdndern) der Stadtteilrdume
und Bereichstypen werden planlich die Bereiche der Konversionsfldchen
aber auch der Potentialflidchen fur die Entwicklung analysiert und
festgeschrieben.

Im Zuge der Untersuchungen fand sich auch eine Methode, welche bei
der Stadt Salzburg fiur die Entwicklung von Brachfldchen angewandt,
jedoch aus verfassungsrechtlichen Grinden wieder eingestellt wurde.
Mit privatrechtlichen Mobilisierungs- und Verwendungsvereinbarungen
wurden die Eigentuimer von Frei- oder Konversionsfladchen gezwungen,
einer Entwicklung ihrer Grundstuicke innerhalb von zehn Jahren
zuzustimmen um die Widmung aufrechterhalten zu koénnen. Mit diesen
verhandelten Vereinbarungen wurde es m&églich, einen ganzen Stadtteil
(Schalmoos) einer gesamteinheitlichen Entwicklung unter hohem
Baulandbedarf einzuverleiben. Diese Methoden sind von
stadtplanerischer Seite sicherlich interessant, kommen jedoch einer
Enteignung sehr nahe.

4.4.4 Strategische Stddtenetze und die regionale Bedeutung der
Konversion

Die Konversion brachliegender Flachenpotentiale in urbanen
Situationen als bedeutsame stddtebauliche Aufgabe anzuerkennen, ist
natirlich vor dem Hintergrund einer gesamtstadtischen Entwicklung und
im besonderen MaBe in einer stadtregionalen Entwicklung eingebettet
zu verstehen.

Bedeutung kann eine Entwicklungsbetrachtung im regionalen Kontext
durch eine interkommunale Zusammenarbeit iber politische und
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finanzielle Grenzen hinweg gewinnen. Parallel =zur Konversion und
Verdichtung des bestehenden Siedlungsraumes bedarf es eben auch eines
klaren {(bergeordneten und nachhaltigen Entwicklungsrahmens zum
Wachstum der Stddte und der Regionen. Zentrale Aufgaben des
Regionalmanagements sind dabei, &hnlich wie bei der Konversion, die
Leistungsbereiche: :

- Aktivieren und Vernetzen von Akteuren

- Moderation bzw. Organisation von Projektentwicklungsprozessen
- Entwicklung des regionalen Netzwerkes der Akteure

- Forderung der interkommunalen Zusammenarbeit

- Neue Wege in der Baulandmobilisierung.“®!

Stddtenetze kénnen solche besonderen interkommunale Kooperationen zu
wirtschaftlichen, sozialen, umweltpolitischen oder raumordnerischen
Zwecken sein. Neben rein ,funktionalen Netzen“, die durch
intraregionale, raumlich-funktionale Arbeitsteilungen und
Verkehrsverbindungen gekennzeichnet sind, werden bei ,strategischen
Netzen" Erwartungen als raumordnungspolitisches Instrument
miteinander verknipft.

Intraregional, strategische Stadtenetze® sind freiwillige, informelle
Kooperationen von mehr als zwei benachbarten selbstdndigen Stadten
bzw. Gemeinden auf verschiedenen, planungs- und strukturpolitisch
wichtigen Handlungsfeldern. Wesentliches Leitmotiv ist dabei die
mehrdimensionale, kooperative bzw. komplementdre Funktionswahrnehmung
zur Stirkung Ihrer Zentralit&dt.®® Der Nutzen fiir die ganze Region
ergibt sich dann vor allem aus der Erhaltung einer dezentralen
Siedlungsstruktur.

Stddtenetze sind ,offene Kooperationsprozesse“® die es erméglichen
ohne die bestehenden raumordnerischen Zustadndigkeiten 2zu tangieren,
bewusst projekt- und handlungsorientiert zu sein und das
Fladchenmanagement der Gemeinden auf eine regionale Ebene zu bringen.

Fir Erfahrungen im Umgang mit einem Brachfldchenmanagement in
Regionen ist besonders das deutsche Stadtenetz ,Lahn-Sieg-Dill“ ein
Netz wvon 8 St&dte (Betzdorf, Dillenburg, GieBen, Haiger, Herborn,
Marburg, Siegen und Wetzlar) aus 3 Bundesldndern (Hessen, Nordrhein-
Westfalen und Rheinland-Pfalz) zu erwdhnen.

Innerhalb des St&ddtenetzes haben sich 5 Arbeitsgruppen®® gebildet, von
denen sich die AG ~Stadtentwicklung durch Fldchenmanagement™
insbesondere mit der Mobilisierung vorgenutzter Fl&dchen, wobei der
Aspekt der Konversion ehemals militdrisch genutzter Flachen sowie
freiwerdenden Industrie- und Bahnfl&chen fir die Stadte von
besonderer Relevanz ist.>®

Geplant ist nach der Phase des Erfahrungsaustausches die gemeinsam
koordinierte und abgestimmte Konversion von Brachfldchen. Ziel ist
es, einen Teil der anfallenden Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen in
einen regionalen Freiraumverbund einzubringen.
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Die Handlungsfelder bei diesem interkommunalen Fl&chenmanagement
umfassen im Besonderen®’:

- eine gemeinsame Bestandsaufnahme mit Fldchenkataster und
Standortinformationssystem

- eine gemeinsame Fladchenentwicklungsplanng

- eine gemeinsame Erschliefung, Entwicklung und Vermarktung von

Fldchen
- Erarbeitung gemeinsamer Instrumente (z. B. Bodenfonds)
- Grundung gemeinsamer Institutionen (z. B. Regionale

Entwicklungsgesellschaften)
- Gemeinsames Marketing

Durch interkommunales Flachenmanagement konnen Anforderungen erfillt
werden, die sich beispielsweise aus den bestehenden Verflechtungs-
beziehungen zwischen Stadten und ihrem Umland, aus den
Wanderungsbewegungen von Betrieben und Einwohnern in das Umland der
Stadte und Aufgaben und Lastenverteilungen zwischen Stadt und Umland
ergeben, die ladngst nicht mehr im Gleichgewicht zueinander stehen und
die das funktionale System der Stddte und Gemeinden zueinander zu
sprengen drohen. Ein funktionierendes interkommunales
Brachflachenmanagement ist dazu geeignet, der fortschreitenden
Zersiedelung entgegenzuwirken, sowie den Verbrauch und die Zerstérung
knapper und nicht beliebig ersetzbarer Ressourcen zu begrenzen und
nachhaltigen Entwicklungsstrategien wirksam zur Umsetzung zu
verhelfen.

Mit gemeinsam koordinierten Konversionsaufgaben kénnen auch im

Regionalverbund zu geteilten Kassen Schwerpunktinvestitionen
gesteuvert werden. Gemeinsam genutzte Agglomerationen von Nutzungen
(Sport, Kultur, Bildung, etc.) und der Ausgleich von Flachen sind

Moglichkeiten einer sinnvollen Raumplanung tUber die Grenzen der
kommunalen Zustadndigkeit hinaus.

Am Projekt Hauptbahnhof-Minchen-Laim-Pasing wurde festgestellt, dass
interkommunales Fladchenmanagement im Rahmen der Entwicklungsplanung
zwischen Stadt und Umlandgemeinden méglich und aufgrund bestehender,
starker Verflechtungsbeziehungen sinnvoll ist. Durch abgestimmte
Entwicklung in Teilbereichen wurde ein konzentriertes Lenken von
Wohn-, Freizeit- und Arbeitsbereichen erméglicht.

Vorbildhaft wirken dabei sicherlich die Kooperationen 1in Holland
(Randstad) und im deutschen Ruhrgebiet, wo Stddte grofe Ballungsrdume
bilden und Verwaltungs-, Kultur- und Bildungseinrichtungen teilen.
Ansitze fiUr solche Kooperationen sind besonders fir den Ballungsraum
Wien und das Rheintal in Vorarlberg gut denkbar.

' Fehlende Angaben von Seiten der Akteure bleiben frei.

2 aus: Daldrup , E. (2003): Zwischen Schrumpfung und Wachstum. In: Deutsches Architektenbiatt; Band
4/03, Stuttgart, S. 13

* Quelle: Daldrup , E. (2003): Zwischen Schrumpfung und Wachstum. In: Deutsches Architektenblatt;
Band 4/03, Stuttgart, S. 13

% aus: Kihn/M., Moss/T. (Hsg.): Planungskultur und Nachhaltigkeit. Berlin 1998. Rat von
Sachverstandigen fur Umweltfragen 1994: Umweltgutachten 1994. Fir eine dauerhafte umweltgerechte
Entwicklung. Stuttgart. S. 8.
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3 Dlese wurden von den Stadtplanungsdmtermn immer gleichwertig angegeben.
Schlndegger F. (2001): Raumplanung unter Entwicklungsdruck, in: Osterreichisches Institut
fur Raumplanung (OIR): Raum, Neue Techniken der Raumplanung, Fachzeitschrift, Wien 3/2001, S. 18
elgene Darstellung
vgl Forschungs- und Informations-Gesellschaft fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und
Umweltplanung (FIRU) (1997): Konversion — Stadtplanung auf Militarflichen, Forschungsvorhaben des
Experimentellen Stadtebaues, Endbericht, Kaiserslautem,
eigene Darstellung hier anhand des deutschen Planungsinstrumentariums; Daten entnommen aus:
Albers, G. (1996): Stadtplanung, Eine Praxisorientierte Planung, Beziehungen zwischen den in der
Stadtplanung Ublichen Plantypen, Darmstadt, S. 99
1% vgl. Ganser, K. (2000): Perspektiven fiir den Stadtebau - die Realitédt zur Kenntnis nehmen, in:
Stadtebau ..
Kistella, I./Kurth, D./Wagener, M. (Hg.) (2000), Dortmunder Beitrage zur Raumplanung, Bd.100,
Dortmund, S. 234
" ng Sieverts, T.: Wien Stadtebau, Der Stand der Dinge, Stadtplanung Wien 2000, Zitat S. 43
ng Samitz, A.: Wien Stadtebau, Der Stand der Dinge, Stadtplanung Wien 2000, Dynamik und
Prozess. Auswirkungen von Rechtsinstrumenten und steuerlichen Rahmenbedingungen auf den
Stéddtebau
13 vgl. Amelung, V. (1996): Gewerbeimmobilien, Bauherren, Planer, Wettbewerbe, Berlin, S. 21-26
14 vgl. Bundschuh, A. (1997): Der Kursfahrplan bestimmt die Arbeit des Projektmanagers bei der
Grundstiicksakquise, in: Immobilienzeitung Nr. 25 v. 27.11.1997, S. 9
 Quelle: Bundesvereinigung der Landesentwicklungsgeselischaften e.V. (2000): Mitteilungen 3/2000,
Projektentwicklung als Chance, Berlin, S. 4
e vgl. Schnermann, J. (1994): Projektentwicklung fir Gewerbeimmobilien, in Falk, B. (Hg.):
Gewerbeimmobilien, Landsberg, S. 359-372
Retter, J. : Projektentwicklung .a.a.O., S. 337-348
Schulte, K.-W. (Hg.) (1996): Handbuch Immobilien-Projektentwicklung, KoIn
7 eigene Darstellung, Daten entnommen aus:
Falk, B. (Hsg.) (1994): Gewerbeimmobilien, Landsberg, S. 359-372
Amelung, V. (1996). Gewerbeimmobilien, Bauherm, Planer, Berlin, S. 21-29
Diederichs, C. (1996): Grundlagen der Projektentwicklung, in: Schulte, K.-W. (Hg.): Handbuch
Immobilien-Projektentwicklung, Kéin, S. 17-75
vgl. Schelte, J. (1999): Raumlich-struktureller Wandel in Innenstadten, Dortmunder Beitrdge zur
Raumplanung, 8d. 97, Dortmund, S. 150
18 vgl. Meissner, H. G. (1986): Marketing in Kommunalverwaltungen, Dortmund
Becker, H.: Geschichte der Architektur- und Stadtebauwettbewerbe. Schriften des Deutsche Instituts fiir
Urbanistik. Band 85. Stuttgart 1992. S. 17.
2ygl. auch: Battis, U.: ,Partizipation im Stadtebaurecht*. 1976. S. 25.
2! Barta, H.: ,Materialien zur Mieterbestimmung®. a.a.0.. S. 69.
22 ygl. auch: Lauritzen, L.: ,Mehr Demokratie im Stadtebau®. In Schutt A.: ,Burgerbeteiligung in der
Stadtebaulichen Planung®. 1993. Diss. Techn. Hochschule Leipzig.
2 ygl. Stadt Zirich (Hsg.): Stadtforum Zirich, Schiussbericht. Zurich 1997. S. 13.
u vgl. Arras, H.E./Keller D.A.: Stadtforum Zirich — Ziele, Aufbau, Vorgehen, Grundsatze — Ein Ort fir
offene und offentliche Erorterungen von zentralen Entwicklungsfragen der Stadt Zirich. Mai 1996.
% Dieses Verfahren kommt aus den USA und wurde im Rahmen dieser Untersuchung in Europa noch
nicht angewandt.
%6 vgl. Hofmann-Riem/Schmidt-ABmann, E.: ,Konfliktbewaltigung durch Verhandlungen®“. 1990. Band Il.
Vorwort.
%7 vgl. Hofmann-Riem/Schmidt-ABmann, E.: ~Konfliktbewaltigung durch Verhandlungen®. 1990. Band II.
S. 24
%% vgl. Schridde, H.: Verfahrensinnovationen kommunaler Demokratie. Bausteine fiir eine Modernisierung
der Kommunalpolitik. S. 171. In: Heinelt, H.: Modermisierung der Kommunalpolitik. Neue Wege zur
Ressourcenmobilisierung. Oppladen 1997.
? vgl. auch: Linder, W.: “Evaluation kontonaler Mitwirkungsverfahren und ausgewahlte
Partizipationsmodelle“. Forschungszentrum fir schweizerische Politik der Universitat Bern 1991,
unverdffentlicht.
*® Davidoff, P.: “Advocacy and Pluralism in Planning. In: Kramer/Specht: “Readings in Community
Organisation Practice”. Washington 1965. S. 438-450.

95



31 vgl. Schridde, H.: Verfahrensinnovationen kommunaler Demokratie. Bausteine fir eine Modemisierung
der Kommunalpolitik. S. 182. In: Heinelt, H.: Modemisierung der Kommunalpolitik. Neue Wege zur
Ressourcenmobilisierung. Oppladen 1897.

32 ygl. hierzu auch: Heinz, W., Scholz, C.: Public-Private-Partnership im Stadtebau. Erfahrungen aus der
kommunalen Praxis. Difu-Beitrage zur Stadtforschung. Bd. 23. Deutsches Institut fur Urbanistik. Berlin
1996. S. 21.

**Bunzel, A./Coulmas, D./Schmidt-Eichstaedt, G.: Stadtebauliche Vertrage — ein Handbuch. Difu-Beitrage
zur Stadtforschung; Bd. 31. Berlin 1999. S. 19.

3 EuroparechtsanpassungsgesetzBau 2004

3% vgl. Deutsche Raumordnung

vgl. Kanonier, A.: Investorenplanung.im dsterreichischen Raumordnungsrecht. S. 18. In: Forum
Raumplanung: Planung und/oder Projekt? Osterreichisches Institut fir Raumplanung. Heft 1/1999. S. 18-
28.

%7 vgl. Raith-Kathrein: Raumordnungsrecht. S. 15. In: Rath-Kathrein/Weber: Besonderes
Verwaltungsrecht, Wien 1996.

aus: Kanonier, A.: Investorenplanung im 8sterreichischen Raumordnungsrecht. S. 26. In: Forum
Raumplanung: Planung und/oder Projekt? Osterreichisches Institut fir Raumplanung. Heft 1/1999. S. 18-
28.

39 vgl. Schmidt-Eichstadt unterscheidet hierzu planorientierte — plangeleitete — development-led*
Systeme. Aus: Schmidt-Eichstadt: Das Bau- und Planungsrecht in der Europ&ischen Union, DOV
23/1 995, S. 970.

0 vgl. Kanonier, A.: Investorenplanung im 6sterreichischen Raumordnungsrecht. S. 27. In: Forum
Raumplanung: Planung und/oder Projekt? Osterreichisches Institut fiir Raumplanung.Heft 1/1999. S. 18-
28.

41 Zudem werden fir Projektentwicklungen auch meist Gesellschaften gegriindet, die auch wieder
aufgeldst werden kénnen. Dann fehlen die Ansprechspartner vollig.

“Slte-spemﬁc Management Approaches and Redevelopment Tools*

3 mehr Informationen Gber wWww. aituda
* _Urban Sprawl: European Pattems, Environmental Degradation and Sustainable Development*

* ICLEI- -Europe, Sustainable Management. Kontakt WWw.iclei-euope.org

4 Kontakt: Institut fur drtliche Raumplanung, Technische Universitdt Wien, Karisplatz 13, 1040Wien, rpl-
at@iroer.tuwien.ac.af

“in Osterreich www umwettbundesamt.at und Deutschland Www.umwellbundesami.de

®zB. Egger Karin, Ganthaler Sylvia: ,Industrielle Brachflachen in Osterreich. Wiedernutzungspotential®;
Wien 2004

9 Programm erhéltlich tber: Wwwnloe.del Installations-CD als MS-Access-Datenbank

50 aus: Hierzegger, H. (2003): Rdumliches LEITBILD GRAZ (Entwurf!), Graz, S. 5

3! vgl. Semsroth, K. /Dillinger T.: Féderales Planen — der Reichtum der Inkonsistenz. In: DISP. Bd. 148.
S. 55. Institut fur Orts-, Regional- und Landesplanung, ETH Ziirich. Ziirich 2002

2 Hier: Stadtregionen; besonders Mittelstadtregionen (im Gegensatz zu landlichen Regionen mit
zentralen Orten und grossen Maschenbreiten)

53 Danielzyk, R.; Priebs, A.: ,Stadtenetze; raumordnungspolitisches Handlungsinstrument der Zukunft?*;
Kuron 1986, S. 13.

34 vgl. auch Kap. Gewandeltes Planungsverstandnis

53 weiters: ,Modernisierung der Verwaltung*; .Qualifizierung als Strategie fir den wirtschaftlichen
Strukturwandel”; Kultur*; ,OPNV, Verkehr und allgemein*

%6 vgl. Bundesforschungsanstait fur Landeskunde: ,Informationen zur Raumentwicklung; Stadtenetze —
ein Forschungsgegenstand und seine praktische Bedeutung®; Artikel: ,Stadtenetz Lahn-Sieg-Dill“ von
Kliemt, V.; Heft 7; S. 458, Bonn 1997

%7 Bundesforschungsanstalt fur Landeskunde: ,Informationen zur Raumentwicklung; Stadtenetze — ein
Forschungsgegenstand und seine praktische Bedeutung®; Artikel: ,Interkommunales
Flachenmanagement’ von Mensing, K; Wittekind, J.; Heft 7; S. 486 Tabelle; Bonn 1997
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5. Reslimee
5.1 Schlussfolgerungen fiir die Stadtplanung

Die Konversion von Brachflachen, mit ihren akteurs- und
projektbezogenen Problemstellungen und Chancen far die
Siedlungsentwicklung, kann &dhnlich wie die ,Stadterweiterung™ im
vergangenen Jahrhundert als eigenstadndige Arbeitsdisziplin innerhalb
der Stadtplanung Dbetrachtet werden. Aufgrund der Grofe, der
Komplexitdt der stadtstrukturellen Rahmenbedingungen, der Eigentimer-
und Tr&gerschaft und der gesetzlichen Voraussetzungen, sind eigene
Strategien und Planungsmethoden anzuwenden, die uber die
Planungspraxis hinausgehen. Die kooperative Planung, die
Fldchenmobilisierung, die Marktorientierung, der Erfahrungsaustausch,
die interkommunale Zusammenarbeit und die gezielte Anwendung
informeller wund vertraglicher Planungsinstrumente sind =zentrale
Aufgabengebiete. Integration und Nachhaltigkeit auf allen
Bedeutungsebenen sind dabei die Schlagworte stadtplanerischen
Handelns.

Der Stadt, als hoheitlicher Planungstrager, obliegt es
stadtstrukturelle und soziale Vorgaben zu formulieren, diese im
Rahmen kooperativer Planungsszenarien durchzusetzen und das Baurecht
zu schaffen. Im Zentrum jeder Verhandlung stehen Dichtezusagen und
die Ubernahme von Infrastrukturkosten. Die Probleme der Finanzierung,
der Planungsunsicherheit und 6ffentliche Wiederstand stehen gerade
bei privat/gewerblichen Projektentwicklungen im Vordergrund. Ist die

Stadt selbst Grundeigentimer entfallen viele dieser
akteursspezifischen Hindernisse, da die Widmung in der Hand der Stadt
selbst liegt und Dichteregelungen und damit verbundenen

Bodenwertsteigerungen ,hausgemacht™ werden koénnen. Hemmnisse sind
dann erst bei der Realisierung und bei der Finanzierung von sozialer
Infrastruktur zu entdecken, welche dann vertraglich direkt auf den
Bautrager oder die Entwicklungsgesellschaften uberschrieben werden.

Bei den Projekten filir die die Stadt selbst als Entwickler auftritt,
entfallen zwar die akteursbezogenen Problemstellungen der
Eigentumerschaft, es treten dadurch aber die eigentlichen,
stadtstrukturell-planerischen als auch organisatorischen Aufgaben in
den Vordergrund. Aufgrund der fehlenden spekulativen Seite bei
6ffentlichen Akteuren, ist hier der Einblick in die Entwicklungs- und

Planungsproblematik sowie deren Strategien méglich, was bei
privat/gewerblichen Projekten verdeckt bleibt. In diesem Zusammenhang
wird hier nochmals ausdricklich auf die sehr verhaltene

Informationspolitik der Akteure hingewiesen. Die Bereitschaft zu
Interviews und projektbezogenen Datenmaterial wurde ausschlieBlich
uber die Stadtplanung erfahren.

Die richtige Einschatzung der Marktsituation, rasche allseitige
Akzeptanz und der Imageaufbau stehen im Vordergrund einer
erfolgreichen Entwicklung. Die Einbindung mdéglichst vieler

betroffener oder in Zukunft betroffener Akteure schon in der Phase
der Projektidee ist ein Erfolgsrezept der vorbereitenden Planung. Bei
den baulichen Umsetzungen sind dann PPP und Fremdfinanzierungsmodelle
durch 6ffentliche oder private Tr&agergesellschaften iblich. Kritisch
muB dabei aber auch das Schlagwort ,kooperativ" betrachtet werden.

97



Von harmonischen Kooperationen der Entwickler, Stadtverwaltungen,
Birger und Politik ist hier nicht zu sprechen. Fast ausschliefilich
handelt es sich dabei um langwierige Tauziehmandver bis sich
Einigungen erzielen lassen.

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Flille ungenutzter, bzw.
brachliegender Fldchen in Stadten festgestellt, womit der
mittelfristige Siedlungsflachenbedarf der Stddte gedeckt werden
kénnte. Da jedoch nicht jede Flache ohne weiteres zur Entwicklung
freigestellt werden kann, 1ist eine ausschliefliche Konzentration
siedlungspolitischer Entscheidungen auf Konversionen und
Stadtumbaumassnahmen in den meisten Fallen nicht ausreichend. 1Im
Rahmen der bodensparenden Entwicklungsplanungen der Stddte wurde
daher die Mobilisierbarkeit wvon Fldchen als besonderes Hindernis
festgestellt. Sind Eigentimer nicht gewillt einer Entwicklung im
Sinne der Stadt einzuwilligen, bleiben Erfolge aus. Sofern Eigentimer
gewillt sind ihre Grundsticke zur Konversion freizugeben und auch
Investitionsbereitschaft vorhanden ist, ist eine Mobilisierung durch
Verhandlung méglich. Fehlt diese Bereitschaft fehlen auch die
rechtlichen Voraussetzungen.

Bei fehlender Bereitschaft der Eigentumer verbleibt bei den Behérden
daher nur die Aufgabe alle Vorkehrungen zum Schutz der Offentlichkeit
vor allgemeinen Gefahren vorzubereiten. Hierzu z&dhlen Forderungen zum
Blitzschutz, Abgrenzung und Schutz der Grundfldchen vor Vandalismus
und Kriminalitat, Kanalisierung und Entkontaminierung zum Schutz des

Grundwassers. Verbesserung des Brandschutzes wund Aufristen der
Einrichtungen fir die Feuerwehr. Ebenso die Kontrolle iuber die
Einhaltung bestehender Widmungsauflagen, Mietverhdltnissen und
Nutzungsbeschrdnkungen sowie Ldrm- und Emissionsschutzmassnahmen

durch zeitliche Zufahrtsbeschrankungen und Nutzungen.

Zur Mobilisierung von Konversionsfldchen sind die Behdrden gefordert
eine aktive Bodenpolitik zu betreiben, flachendeckende
Potentialflidchenkataster auszuarbeiten, Fldchen zu verknipfen,
Eigentimer zusammen zu bringen, Konzepte zu entwickeln und Anreize
durch Dichtezusagen zu machen. Im Falle Uberdurchschnittlicher
Kontaminationen, deren Entsorgungskosten weit iber den Grundkosten
liegen koénnen, ist die 6ffentliche Hand gezwungen finanzielle Anreize
und Impulsinvestitionen zu machen. Konversionszwénge far
Grundeigentimer sind verfassungswidrig und stehen demnach nicht =zur
Verfigung. Die Vertragsraumordnung in Salburg und Tirol bewegt sich
hier auch 1in einer juristischen Grauzone =zwischen =zivilem und
o6ffentlichem Recht. Eine Besonderheit bildet dabei das deutsche
Stadtebaurecht, welches projektorientierte Planungen rechtlich regelt
und den St&dten Impuls- und Steuerungsmdéglichkeiten bietet.

Die Entwicklung und Planung von Konversionsflé&dchen wird
marktorientiert gestaltet. Auch die Behordenseite mufl hier die
wirtschaftliche Machbarkeit prifen. Es werden im Vorfeld externe
Wirtschaftsberater und Immobilienexperten eingebunden, die
Voraussetzungen prifen und Verantwortungen abnehmen. An dieser Stelle
ist Jjedoch festzuhalten, dass trotz Birofldchenuberangebot in den
meisten Stddten, neue Blurofldchen geplant sind, was sicherlich auch
auf den politischen Druck, neue Arbeitspldtze nachweisen 2zu konnen,
zuruckzufihren 1ist. Nach langerem Leerstand ist aber auch trotz
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Widmung eine Wohnnut zung zu befirchten, was zu reinen
Schlafsiedlungen fihren koénnte. Dazu kommt auch eine (gewisse
Zuriuckhaltung bei der Mischung von Gewerbe- und Wohnnutzung was auf
die strengen Larm- und Emmissionsvorschriften zurickzufihren ist.

Nachhaltige Leitkonzepte wie, ausgewogene Dichte, kurze Wege,
Integration und Nutzungsmischung stehen gerne am Beginn jeder
Entwicklungsdiskussion. Die Konzepte sind oft weit gefasst und lassen

viel Spielraum fur Interpretationen. Die Integration von neuen
Bebauungen in gewachsene, gemischt genutzte Quartiere, stellt eine
besondere Herausforderung fir die Stadtplanung dar.

Nutzungsmischungen sind zwar gewlnscht, aber schwer durchzusetzen. Im
Projekt Tibinger Sudstadt wurde auf diese Mischung groflen Wert
gelegt, was aber auch nur durch die strenge Durchfihrung des
Konzeptes und der behoérdlichen Grundstlcksvergaben erméglicht wurde.
Konversionsaufgaben bendétigen klare Zielformulierungen und eine
konsequente, langfristige Organisation zur Umsetzung. Hier missen
Kommunen die Voraussetzungen und den Markt dafir schaffen.

Aufgrund der Grofe der Fl&achen und der Komplexitat der

stéddtebaulichen Rahmenbedingungen, sind zur Konversion
projektbezogene Organisationsstrukturen in der Stadtplanung,
fundierte Kenntnis =zu den Methoden der Projektentwicklung und
besondere kommunikative Fahigkeiten fur kooperativ,
konsensorientierte Vorgehensweisen notwendig. Dazu gehdéren auch der
Umgang mit Konzeptplanungs-, Partizipations- und
Konfliktmittlungsverfahren, sowie die Erfahrung im Umgang nit
Vertragsregelungen. Bei groBlen Konversionsvorhaben 1ist die Bildung
von Projektentwicklungsgesellschaften sinnvoll. Ausgelagerte
Organisationen in 6ffentlicher oder privat/sffentlicher Hand

entlasten Planungsabteilungen der Verwaltung und gewadahrleisten eine
umfassende Betreuung von der Idee bis zur Realisierung.

Als prédventive Methode der Planung wird auf die Bedeutung von
Potentialfldchenkatastern und die interkommunale Zusammenarbeit im
Rahmen von Stddtenetzen hingewiesen. ,Urban Sprawl™ kann dadurch
verringert werden wund im Rahmen nachhaltiger Leitmotive k&nnen
kompakte, nutzungsgemischte Quartiere geschaffen werden.

5.2 Offene Fragen

Die wvorliegende Untersuchung hat eine Vielzahl von Aspekten
hervorgebracht, die im Zusammenhang mit Konversionsaufgaben bislang
nicht ausreichend thematisiert wurden. Aufgrund der Komplexitdt und
Aktualitat der Thematik ldsst sich daraus die Notwendigkeit weiterer
Forschungen und eine Reihe offener Fragen ableiten, die zukinftig von
Wissenschaftlern und Praktikern zu bearbeiten sind:

- Die Notwendigkeit fldchendeckender Potentialfldchen- und
Brachfldchenkataster
Da es keine umfassenden und detaillierten Angaben ber den
Bestand ehemaliger Dbzw. in absehbarer Zeit verfiigbarer
Konversionsflichen gibt, besteht die Notwendigkeit einer
flachendeckenden Potentialfldchen- und Brachfliachenkataster. Nur
mit Hilfe solcher Planunterlagen kann ein nachhaltig,
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siedlungsstrukturelles Ziel greifbar werden. Die Art und Weise
der Bestandsaufnahme, Dokumentation und Planungsdokumente sollte
vereinheitlicht werden und stadtuibergreifende
Entwicklungsstrategien erméglichen.

Implementierung von Managementstrukturen in kommunalen
Verwaltungen

Komplexe Konversionsprojekte mit komplexen Rahmenbedingungen,
vielen Akteuren und groRem Finanzvolumen erfordern auf
stadtplanerischer Seite ein besonderes Projektmanagement, das
fachibergreifend und interdisziplindr 1ist, sowie konsequent
stddtische Ziele verfolgt und Raum flir wunterschiedliche
Bedurfnisse ldsst. Die Frage nach dem Einsatz von internen und
externen Projektleitern, Moderatoren und Organisationsstrukturen
bleibt zu beantworten.

Priifung der Voraussetzungen und Grundlagen privatrechtlicher
Vertrdge sowie Baulandmobilisierungsmethoden im Rahmen der
Stadtplanungspraxis in Osterreich

Im Zuge der Interviews mit den verantwortlichen
Planungsdirektoren wurde eine gewisse Unzufriedenheit beziglich
der Moglichkeiten der projektorientierten Planung und der
vertragsrechtlichen Gestaltung geduflert. Mobilisierungsmethoden
zur Entwicklung o6ffentlich, bedeutender Fladchenpotentiale sind
gewlinscht. Eine Betrachtung des Rechtsinstrumentariums im
Hinblick auf eine Verbesserung bleibt zu liberprifen.
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8.1 Leitfaden-Interview zur Datenerhebung

Interview allgemein

Standort

Wo liegt die Fldche?

Wie grof ist die Flache?

Welche industrielle, gewerbliche, verkehrstechnische Nutzung wurde aufgegeben
und welche Griunde gab es fur die Standortaufgabe?

Inwiefern ist der Standort nutzbar? Altlasten?

Welche baurechtlichen Vorgaben gab es?

Gibt es oder sind Nutzungskonflikte mit der angrenzenden Umgebung zu erwarten?

Projektentwicklung

Welches Nutzungskonzept wird umgesetzt?

Welche Nutzungsanteile werden angesetzt?

Welche Akteure waren bei der Projektentwicklung beteiligt ?
Welche Planungsinstrumente werden eingesetzt?

Gab es kooperative Planungs-/Entwicklungsverfahren?

Wie hoch ist das Investitionsvolumen?

Welche Leitbilder und Ziele standen im Vordergrund?

Interview Projektbezogen

Standort

Wo liegt die Flache?

Wie gross ist die Flache?

Welche industrielle, gewerbliche, verkehrstechnische Nutzung wurde aufgegeben
und welche Grinde gab es fur die Standortaufgabe?

Inwiefern ist der Standort nutzbar? Altlasten?

Welche baurechtlichen Vorgaben gab es?

Gibt es oder sind Nutzungskonflikte mit der angrenzenden Umgebung zu erwarten?

Projektentwicklung

Welches Nutzungskonzept wird umgesetzt?
Welche Nutzungsanteile werden angesetzt?

Welche Akteure waren bei der Projektentwicklung beteiligt
(Stadt/Investor/Eigentumer/Architekten/Biirger, etc.)?
Welche Planungsinstrumente werden eingesetzt? (Wettbewerbe, Studien,

Rahmenpldne, ErschlieBungspldne, Bebauungspldne, privatrechtl. Vertrdge, etc.)
Gab es kooperative Planungs-/Entwicklungsverfahren? (PPP/ Biirgerbeteiligungen
Moderierte Planungs-Szenarien; private Trdgerschaften, etc.)

Wie hoch ist das Investitionsvolumen? Privat/offentl.?

Wie ist der Realisierungsstand? Welcher Zeitraum wird dafur angesetzt?

Welches stadtentwicklungspolitisches Ziel steht im Vordergrund?

Welche Ursachen und Ziele werden in Bezug auf das Planungsverfahren formuliert?
Welche Leitbilder standen am Beginn der Planung und wie haben sie sich
entwickelt? {Stadt der kurzen Wege, Nachhaltigkeit, Urbanitat,
Funktionsmischung, etc.)

Welche Probleme sehen Sie speziell bei der Entwicklung von - stadtischen
Brachfldchen?

Welches Rollenbild schreiben Sie in diesem Zusammenhang dem Stadtplaner und
Architekten zu?

Ist das klassische Planungsinstrumentarium ausreichend zur Entwicklung solcher
Fldachen? Ist eine handlungsorientierte Planung notwendig?

Welche Aufgaben formulieren Sie fir die Stadtplanung der 2Zukunft im Hinblick
mittelfristiger Fldchenpotentiale fur den Stadtumbau?
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8.2 Interviewliste

8.2 Interviewliste [ 200172002
Stadt/institution Gesprichspartner Telephonverbindung
Wien, Architekt Dipl.Ing. Kunze 0043—-01--3205395
Wien; Stadt Dipl.-Ing. Pfleger 0043-01--4000
Dipl.-Ing. Pamer 0043—-01-4000
Dr. Amold Klotz 0043—-01—4000
Wien; BAl, Baumanagement Dipl.-Ing.Helm 0043—-01-33146520

Linz; Stadt

Steyr; Stadt

St. Pélten; Stadt
Salzburg;Stadt
Kiagenfurt; Stadt
Kapfenberg; Stadt
Graz; Stadt

TU Innsbruck; Stadtebau
Innsbruck; Stadt

Bozen; Stadt; Urbanistik
Wien; Stadtebund Osterreich
Wien; BMWA

Wien; Bundesbahnen
Stadtebund Schweiz
Zirich; Stadt
S-Winterthur; Stadt
Bern; Stadt

Baden; Stadt

Basel; Stadt

SBB Immobilien

Thun; Stadt

Manchen; Stadt

MRG-Miinchen-Riem

TU Minchen

Deutscher Stidtetag
Tubingen; Stadt

Forum,; Forschungsinstitut
Hannover; Stadt

Essen; Stadt
Ludwigshafen; Stadt

LEG Thiringen; Erfurt-Brihl
Buro fir Strukturentw.

DP1 Domberger+Partner

LEG NRW - Landesentw. Ges.

Berlin; Bundesverband LEG
Berlin; Stadt

Berlin; FUNDUS-Gruppe
Nordhorn; Stadt
Stuttgart; Stadt
DB-Immo

Frankfurt; Stadt
Freiburg; Stadt

ExWost

Dipl.-Ing.Schéndorfer
Dip!.-Ing. Albrecht

Ing. Grassnig

Dipl.-Ing. Debuk
Dipl.-Ing. Doblhammer
Dipl.-Ing. Kraigher
Dipl.-Ing. Christian Sabine
Dipl.-Ing. Rossmann
Dipl.-Ing. Kleboth
Dipl.-Ing.H.-P. Sailer

Dr. Abram

Dipl.-Ing. Leitner

MR Dipl.-Ing. Zimmel
Dip!l.-Ing. Schuster

Dir. Dr. Geismann
Heim/Pola

Haller

Staub; Sulzer; Stori

Dr. Wegmann

Marc Keller; Herr Ehrsam
Frau Siebert; Her Waltert
Herr Knauer; Judd Thomas
Dipl.-Ing. Andres

Frau Monika Weidner
Herr Kellerer

Prof. Dipl.-Ing. Krau

Herr Dielen

Séhlke

Herr Hesse

Frau Kulbe, Petzold

Herr Sterck

Herr Naumann

Herr Stark

Herr Lathje

Herr Schmerz
Schonhorst

Frau Arld

Herr Grano

Frau Winteroll

Herr Maschmaier

Herr Milinsky

Herr Bauer

Frau Bertels

nicht nachvollziehbar
Herr Fabian; Herr Veith
Frau Becker; Herr Breuer

0043-732-7070
0043--732-7070-3153
0043-7252-575-263
0043--2742--333-00
0043-662-8072-2227
0043--463-537-3310
0043--862--22501-1300
0043—-316—872-4700
0043-512-507-0
0043-512-5360
0039--0471-997111
0043--01-4000
01-711-00-5444
01--93000-33105
0041-61-2678181
0041-1-2162941
0041-52--2675151
0041--31--3216869
0041-56-2008291
0041--61-2679228
0041-512-228811
0041-33-2258811
0049-89--233-22055
0049-89-233-26089
0049899455000
0049-89-289-01
0049-221-3771-298
0049-7071-935111
0049-441-1980590
0049--511-168-44949/44474
0049--221--88-61350
0049--621-5040
0049-361-560-3277
0049-6571--8051
0049--89-2199500
0049--211-4568329
0049--30--204-50440
0049-30—4575-5873
0049--30—-2588-3359
0049--030-49004-1236
0049--5921--48529
0049-711-216-2699
0049-711-210-3327
0049-69-212-34968
0049--761-201-4160
0049-228-401-2254
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8.3 Vertiefendes Projektinterview

1. Bevdlkerung

Wieviele Einwohner sind voraussichtlich auf dem Projekt angesiedelt?
Wieviele Arbeitsplidtze werden voraussichtlich geschaffen?

2. Flachen

Wieviele ha sind als Baufldchen ausgewiesen?
Wieviele ha sind als Verkehrsflachen ausgewiesen?
Wie hoch ist die GFZ gesamt?

Wie hoch ist die GRZ gesamt?

3. Nutzungsverteilung
Wie gliedert sich die neue Nutzungsverteilung prozentuell auf?

Wohnen
Gewerbe/Industrie
Dienstleistung/Handel
Freizeit

Verwaltung

Kultur

Bildung

o0 OP OO 0P O OP of

4. Nutzungskornung

....... Schwerpunkt innerhalb des Stadtteils, Quartiers
....... Schwerpunkt innerhalb des Blocks, StraBenabschnittes
....... Schwerpunkt innerhalb des Gebaudeteils, Geschosses

5. Eigentumsverhdltnis

Eigentiumer bei Projekt-Planungs-Beginn?
Wer ist/war der Projektentwickler?
Voraussichtliche Eigentumsverteilung nach Projekt-Realisierung?

...... % AlteigentUmer

...... % Eigentimer bei Projekt-Planungs-Beginn?
...... % Private Neueigentiimer

...... % Offentliche Neueigentiimer

6. Politik

Welche politische Verteilung im Stadt-/Gemeinderat war bei
Projektgeburt vorhanden?

............ % Sozialdemokratische Parteien
............ % Volksparteien

............ % Liberale Parteien
............ % Grline Parteien

7. Altlasten

Welche Altlasten waren/sind bei der Entwicklung zu beseitigen?
Und wie hoch ist/war der Aufwand zu bewerten ?

............. Bauliche Altlasten
............. Chemische Altlasten
............. Altmieter

............. Vertragslasten

............. Image-Aufwertungsaufwendungen
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8. MaBnahmenfinanzierung
Wie wurden die MaBnahmen finanziert?

................. Planung
................. Entwicklung
................. Projektsteuerung
................. Projektrealisierung

Wie hoch war/ist der Gesamt-Finanzierungsbedarf zu bewerten?
9. Planungsbeteiligung

Wurde fir die Planung und Entwicklung des Gebietes eine erweiterte
Planungsbeteiligung anderer Akteure angewandt? Und wie war diese zu
bewerten?

........................ Alteigentimer
........................ Brger/Anrainer
........................ Entwicklungsgesellschaft
........................ kinftige EigentUmer
........................ politische Interessensgruppen

Wurden bei der Planungsbeteiligung besondere Planungsverfahren angewandt
und wie waren diese zu bewerten?

....................... aktive Biirgerbeteiligungsszenarien
....................... stadtebauliche Rahmen/Konzeptplanungen
....................... stddtebauliche Vertrage
....................... interdisziplinare Foren/Workshops
....................... mediatorische Koordinationen

10. PPP

Fuir welche Leistungen wurden Public-Private-Partnerships angewandt und
wie konnen diese bewertet werden?

....................... Realisierung
....................... Management
....................... Finanzierung
....................... andere

11. Leitbild

Welche Schwerpunkte innerhalb dem Leitbild der Urbanitdt
wurden gesetzt?

Welcher okonomische Schwerpunkt?
Welcher dkologische Schwerpunkt?
Welcher soziale Schwerpunkt?
Welcher stddtebauliche Schwerpunkt?

12. Allgemeines

Sind Ihrer Meinung nach Konversionsaufgaben von Seiten der Stadtplanung
aufwendiger als gewohnliche Neubauprojekte auf der griunen Wiese?

Mussen flexiblere Planungsinstrumente angewandt werden?
Ist die Kooperation der beteiligten Akteure in verstdrkten Masse notwendig?

Konnte durch Konversionsaufgaben in Ihrer Stadt mittelfristig der
Siedlungsfldchenbedarf gedeckt werden?

Ist Ihrer Meinung nach ein stadtibergreifender Erfahrungsaustausch uber den
Umgang mit Brachfliachen fruchtbar und notwendig?
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8.5 Lebenslauf

Claudius Dialer

10.01.1970
1976-1978
1978-1980
1980-1984
1984-1987
1987-1990
1990-1993
1992

1993

1996

1997

1997-2000

2000

2000-2001

2001

2001-2004

Geboren in Innsbruck als Sohn von Ursula und Jorg Dialer.
Besuch der Volksschule in Innsbruck, St. Nikolaus.

Besuch der Grundschule in Wuppertal-Elberfeld, BRD.

Besuch der Internatsschule Benediktinerstift Fiecht.
Besuch der Bundeshandelsschule Innsbruck.

Besuch der Abendschule der Bundeshandelsakademie

fur Berufstatige in Innsbruck. Reifepriifung.
Architekturstudium an der TU Innsbruck. Werkstudent.
Abschluss des 1. Studienabschnittes.

Reisen in die UDSSR, China, Hongkong, USA, Spanien,
Marokko. Praktikum bei Chan&Chan Ass. Architekten in HK.
Aufnahme an die Akademie der Bildenden Kiinste Wien.
Architekturstudium in der Meisterklasse Prof. Gustav
Peichl. Werkstudent. Praktika bei div. Wiener Architekten.
Auslandsstudium an der UNAM, Mexico City und Universidad
Belen Guanajuato. Auswahl fur ein Austauschstipendium des
Bildungsministeriums und ein Forschungsstipendium der
Akademie der Bildenden Kinste, Wien.

Diplomarbeit unter der Betreuung von Gastprof. Nasrine
Seraji und Prof. Carl Pruscha, Institut fir Planungs-
grundlagen. Thema ,Freiraumtheater Guanajuato®.

Mitarbeit bei Lauber+Wdhr und spdter bei Wolfram Wohr
Architekten in Miunchen.

Inskription zur Dissertation an der TU Wien.

Eintragung in die Bayrische Architektenkammer.
Absolvierung eines zweitdtigen, freien Praktikums bei der
Stadtplanung Innsbruck fir 6 Monate.

Doktoratstudium an der Technischen Universitat Wien
Studienreise in die USA und mehrere Lander in Europa.
Mitarbeit bei Stadtplaner Duany-Plater-Zyberk, Miami.
Publikation ,Neue Bedingungen fir die Gartenstadtidee.
Planungsbedingungen, New Urbanism, Europa?" Auswahl zum 1.
Roland-Rainer-Forschungsférderungspreis der Stadt Wien.
Selbstandiger Architekt in Minchen und Innsbruck.
Doktoratstudium an der Technischen Universitat Wien

Innsbruck, Marz 2005
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