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Kurzfassung

Titel Kultur trifft Kommunikation als Chance fur die
nachhaltige Entwicklung im landlichen Raum.
Untersucht am Beispiel des ,,Cyber Village* Colletta di
Castelbianco in Italien.

Inhalt Die gegenstandliche Arbeit befasst sich mit dem Projekt

"Cyber Village" in Colletta di Castelbianco als Beispiel einer
privaten Projektentwicklung im landlichen Raum. Sie versucht
das Projekt in seinen Grundziigen betreffend Akteure,
MaBnahmen und Abldufe zu erfassen, sowie die
Auswirkungen des Projektes auf die ndahere Umgebung
kritisch darzulegen.

Hintergrund

Die Entwicklung und der Erhalt der Funktionen des landlichen
Raumes gewinnt im Zuge der laufenden Entvélkerung immer
mehr an Bedeutung. Dabei liegt die Schwierigkeit darin, die
richtigen MalRnahmen auszuarbeiten um dieser Entwicklung
entgegenzuwirken. Die Arbeit greift dafur ein Beispiel heraus,
welches auf seinen Erfolg im Hinblick auf soziale, kulturelle
und 6konomische Kriterien hin untersucht wird.

Hypothese

Lasst sich landlicher Raum nachhaltig mit Hilfe wvon
Telekommunikation in Kombination kultureller Angebote als
Alleinstellungsmerkmal  zu  einer  bewohnten, intakt
funktionierenden Agglomeration entwickeln?

Konsequenterweise lasst sich nachhaltig nur dann entwickeln,
wenn der Projektentwicklung ein Alleinstellungsmerkmal
(USP) zugrunde liegt und dieses Alleinstellungsmerkmal auch
tatsachlich nachhaltig bleibt.

Methode u. Belege

Die Vorgehensweise der Arbeit beruht auf einer explorativen
Untersuchung. Dabei werden sowohl qualitative wie
quantitative Inhalte beleuchtet. Die dafiir herangezogenen
Belege finden sich vor allem in Experteninterviews und
Recherchen. Im zweiten Schritt werden die erarbeiteten
Inhalte einer Analyse unterzogen und die mogliche
Ubertragbarkeit auf andere Regionen ausgearbeitet.

These

Im Zuge der Untersuchung konnte die Notwendigkeit
mehrerer kumulativer, gewinnstiftender Faktoren festgestellt
werden. Eine besondere Bedeutung aber kommt dem
Alleinstellungsmerkmal zu. In Bezug auf die vorliegende
Forschungsfrage dieser Arbeit "Telekommunikation”. Dieses
hat sich auf Grund der gesellschaftlichen Entwicklungen der
letzten Jahre selbst tberholt und wurde so entkréftet. Weitere
bedeutende Faktoren sind z.B. Entwicklungs-Knowhow.

Schlagwortkatalog

Landlicher Raum, Telekommunikation, Cyber Village, Kultur,
Projektentwicklung.




Abstract

Title

Culture meets telecommunication as opportunity for the
sustainable development of the rural area.

Reviewed by using the example of the ""Cyber Village™ in
Colletta di Castelbianco, Italy.

Topic

This thesis concerns itself with the project “cyber village” in
Colletta di Castelbianco as an example for private project
realization in the rural area. It represents an attempt to
determine all of the project’s basis elements concerning its
actors, actions and processes as well as its consequences for
the surrounding area and to evaluate these topics critically.

Background

The development and the preservation of the character of the
rural area become increasingly more important as the
depopulation of the countryside continues. The main difficulty
lies in identifying and developing the correct measures, which
may be able to help to arrest this process. This thesis
highlights an example, which is analyzed concerning its
success in a social, cultural and economic context.

Hypothesis

Can the rural area be sustainably developed to become an
inhabited,  functioning  agglomeration by utilizing
telecommunication combined with unique cultural activities?

Consequently this development can only occur if the project
development is based on a unique feature that will remain
unique.

Method

The approach for this thesis bases on exploratory research. It
highlights qualitative as well as quantitative aspects. Expert
interviews and research build the base for the conclusions. In a
second step the results of this research will be analyzed to
determine the possible transferability to other regions.

Thesis

During the research the necessity of a number of cumulative,
profitable factors could be determined. Special emphasis is
placed onto the unique feature. The scientific question of this
thesis concerning “telecommunication” has been made
redundant by the technological and social developments in
recent years and has therefore been rebutted. More significant
factors exist, i.e. development skills, etc.

Keywords

Countryside, Telecommunication, Cyber Village, Culture,
Project development.
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1. Einleitung

Eine der grofRen Herausforderungen der Nachkriegszeit sind die stattfindenden
Veranderungen im landlichen Raum. Diese sind vor allem von sozialen, kulturellen,
6konomischen, 6kologischen und rdumlich-strukturellen Wandlungsprozessen geprégt.
Wobei sich diese Wandlungsprozesse von Region zu Region stark heterogen zeigen.!
Wahrend bestimmte landlich gepragte Regionen im Laufe der Zeit eine wesentliche
Aufwertung erfahren haben, sind anderen, meist stadtperipheren Raumen durch den
Strukturwandel zahlreiche Funktionen verloren gegangen. Um diesen negativen Trend
entgegenzuwirken sind in der nahen Vergangenheit unterschiedlichste Initiativen
ausgearbeitet worden. Diese kénnen sowohl einer 6ffentlichen, institutionellen Herkunft
als auch privaten Projektentwicklungen zugeordnet werden. Das Erkenntnisinteresse
dieser Arbeit liegt darin, wie im Umgang mit den stattfindenden Wandlungsprozessen
der entvolkerte l&ndliche Raum dennoch nachhaltig entwickelt werden kann. Dazu wird
zur Untersuchung ein Beispiel aus der Sphéare eines privaten Projektentwicklers
herangezogen. Dieses Beispiel findet sich im ligurischen Hinterland. Es handelt sich um
die in den 90er Jahren zu einem "Cyber Village" umgearbeitete Ruine von Colletta di
Castelbianco. Was dieses Projekt als Untersuchungsgegenstand interessant macht, ist
die Fokussierung des Projektentwicklers auf zwei wesentliche Aspekte. Einmal den fir
die damalige Zeit neuartigen Entwurf eines "Cyber Village" und weiters die Absicht zur

Etablierung der Agglomeration zu einem Kulturzentrum.

Von diesen zwei Aspekten abgeleitet ergibt sich flr die vorliegende Arbeit folgende

Forschungsfrage und die davon abgeleitete Hypothese:

"Lasst sich landlicher Raum nachhaltig mit Hilfe von Telekommunikation in
Kombination kultureller Angebote als Alleinstellungsmerkmal zu einer bewohnten,
intakt funktionierenden Agglomeration entwickeln?"

"Konsequenterweise l&sst sich nachhaltig nur dann entwickeln, wenn der
Projektentwicklung ein Alleinstellungsmerkmal (USP) zugrunde liegt und dieses

Alleinstellungsmerkmal auch tatséchlich nachhaltig bleibt."

! Linzer (1999): Kurzfassung



Um die Forschungsfrage beantworten und die Hypothese einer Verifikation oder einer
Falsifikation zufilhren zu koénnen, wird vorwiegend auf qualitative aber soweit als
maoglich auch auf quantitative Methoden zurlickgegriffen. Dabei wird als roter Faden
des explorativen Teiles auf das Erfassungsschema (siehe Anhang) fur
Projektentwicklungsprozesse des DSSW? aufgebaut. Die quantitativen Inhalte dieses
Schemas werden vorwiegend mit Hilfe von Recherchen erarbeitet. Deskriptive
Informationen ~ hingegen  werden  hauptsdachlich  (ber leitfadengestitzte
Experteninterviews erschlossen. Dabei ist die Festlegung als Experte ein relationaler
Status und grundlegend abhangig vom entsprechenden Forschungsinteresse.® In dem
hier vorliegenden Fall handelt es sich also um Personen, welche auf Grund ihrer
persdnlichen Position und Relation zum umgesetzten Vorhaben spezifische Sichtweisen
auf den Sachverhalt vorweisen konnen. Die mit Hilfe der gefiihrten Interviews
erhaltenen Information werden anschlieBend analysiert und ausgewertet und soweit fur
den Forschungskontext relevant in die Untersuchung einbezogen. Des weiteren wurde

flr die Erfassung der Situation vor Ort eine Begehung durchgefihrt.

Das Ziel dieser Arbeit ist also die Untersuchung, ob die im Zuge des Projektes "Colletta
di Castelbianco™ erarbeiteten Parameter betreffend "Cyber Village™ und Kulturbetrieb
zu einem nachhaltigen Entwicklungs- und Erneuerungsprozess auf Gemeinde- bzw.
Regionalebene gefuhrt haben. Dies ist aber nur insofern mdoglich als die daflr
notwendigen Informationen eruiert werden konnen und sich daraus entsprechende

Fakten bezlglich Erfolgsfaktoren oder erfolgskritischer Faktoren ableiten lassen.

Das Thema der Arbeit ist im weiteren Sinne dem Fachgebiet der Raumordnung
zuzuordnen. Schlielflich geht es um die Untersuchung eines Gebietes groReren
MaRstabes, dessen Ziel die optimale Nutzung des Lebensraumes ist. Im engeren Sinne
fallt der Untersuchungsgegenstand in den Bereich der Projektentwicklung.
Projektentwicklung deshalb, weil der Ausldser der Auswirkungen auf den umgebenden
Raum eine private, punktuelle Initiative war. Diese soll auf ihre Qualitéten hin, ihre Art
der Umsetzung und schlieRlich ihren Erfolg im Bezug auf die Auswirkungen in der

Gegend untersucht werden.

2DSSW (0. J.), online
¥ Bogner (2005): 73



1.1. Struktur der Arbeit

Die vorliegende Arbeit gliedert sich neben dem einleitenden Kapitel in zwei
Hauptabschnitte. Dabei stellt der erste Abschnitt den untersuchenden Teil der Arbeit
dar. Dieser wird gebildet von der explorativen Erhebung des Forschungsgegenstandes
und beinhaltet die Kenndaten des Projektes Colletta di Castelbianco, die Akteure und
die Prozesse der Projektentwicklung sowie funktionsspezifische Aspekte des Projektes.
Auf Grundlage dieser findet im zweiten Teil die Analyse der erarbeiteten Informationen
statt. Dabei soll sowohl evaluiert werden, ob das Projekt ein betriebswirtschaftlicher
Erfolg war/ist/sein wird, als auch ob das Projekt bezogen auf die dkonomischen,
kulturellen und sozialen Nachhaltigkeitskriterien den Anstol3 einer positiven
Entwicklung in der Region bewirkt hat. Im Zuge dieses Prozesses soll die
Forschungsfrage beantwortet und die Hypothese bestatigt bzw. entkréaftet werden.
Aufbauend auf den Erkenntnissen sollen abschlieend Empfehlungen fur die mdgliche
Ubertragbarkeit der Parameter und potentielle FolgemaBnahmen in der Region gegeben

werden.



1.2. Erlauterung der Fachbegriffe

In diesem Kapitel werden wichtige Begriffe der Fachliteratur, welche fur die
Untersuchung des Forschungsgebietes von Bedeutung sind entnommen und kurz
dargestellt. Die dadurch gewonnenen theoretischen Grundlagen dienen der Arbeit als

Stitze und werden im weiteren Verlauf dieser herangezogen.

1.2.1. Projektentwicklung und deren Prozesse

Mangels einer allgemein anerkannten Bestimmung des Begriffes Projektentwicklung
findet man in der Literatur unterschiedlichste Ansdtze einer Definition. Dabei wird am
haufigsten auf jene von Diederichs zurlickgegriffen. Dieser differenziert zwischen
Projektentwicklung im weiteren Sinne und Projektentwicklung im engeren Sinne.

Wobei ersteres wie folgt definiert wird:*

"Durch Projektentwicklung (i.w.S.) sind die Faktoren Standort, Projektidee und Kapital
so miteinander zu kombinieren, dass einzelwirtschaftlich wettbewerbsfahige,
Arbeitsplatz schaffende und sichernde sowie gesamtwirtschaftlich sozial- und
umweltvertragliche Immobilienprojekte geschaffen und dauerhaft rentabel genutzt

werden konnen."®

Bei der Betrachtung des zeitlichen Verlaufes umfasst die Projektentwicklung im
weiteren Sinne den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie, angefangen bei der
Projektidee bis hin zur Nutzung bzw. schlieflich dem Abbruch. Somit werden auch
Aufgaben wie Projektmanagement oder Facility Management in den Ablauf
eingebunden. Projektentwicklung im engeren Sinne hingegen reicht von der Projektidee
bis zu dem Moment, an dem die Wirtschaftlichkeit des Projektes gegeben ist, sprich bis

zur Projektrealisierung (siche Abb. 1:).°

*vgl. Alda (2009): 6
% Diederichs (2006): 5
% vgl. Alda (2009): 6



Abb. 1: Projektentwicklung im Lebenszyklus

Lebenszyklus einer Immobilie

Projektentwicklung im weiteren Sinn
Projekt- Projekt- Projekt- Objekt- ntjm d"“tz.“.” Riickbau
initilerung konzeption realisation nutzung 0 rs;‘nglae— Verwertung
Projektentwicklung im engeren Sinn

Quelle: Alda (2009): 7

GemaR den Grundbausteinen der Projektentwicklung laut Diederichs, Standort,
Projektidee und Kapital, sind drei verschiedene Ausgangssituationen einer

Projektinitiierung moglich (siehe Abb. 2:):

- vorhandener Standort sucht eine geeignete Projektidee und das notwendige
Kapital
- vorhandenes Kapital sucht eine zu entwickelnde Projektidee und den geeigneten

Standort

- vorhandene Projektidee bzw. Nutzerbedarf sucht einen geeigneten Standort und

das notwendige Kapital’

" vgl. Diederichs (2006): 6f.



Abb. 2: Grundbausteine der Projektentwicklung

Projektidee

Standort

Kapital

Quelle: In Anlehnung an Diederichs (2006): 7

Diese Grundbausteine finden auch am Beginn des Phasenmodells von Bone-Winkel
Platz. Dieses (siehe Abb. 3:) teilt die Entwicklung und Realisierung der Immobilie auf
Grund der wesentlichen Entscheidungsschritte in einzelne zeitlich idealtypisch
aufeinanderfolgende Phasen.®

8 vgl. Schulte (2008): 35ff



Abb. 3: Phasenmodell des Projektentwicklungsprozesses
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Quelle: Schulte (2008): 36

Der bereits beschriebenen Projektinitiierung folgt die Projektkonzeption. In dieser
Phase soll das Projekt einer genaueren, systematischen Analyse unterzogen werden.
Ziel ist es festzustellen, ob die Realisierung des Projektes tatsdchlich empfehlenswert

ist. In diesem Zusammenhang ist bei bekannt sein der zur Verfiigung stehenden Flachen

7



und der Nutzungsanforderungen die Durchfihrung einer ersten groben
Wirtschaftlichkeitsberechnung méglich. Dabei gibt es zwei Vorgehensweisen. Entweder
wird Uber die Schétzung der voraussichtlichen Kosten inklusive Zuschlag fur Wagnis
und Gewinn die notwendigen Mindestmieten pro Quadratmeter ermittelt (Front-Door-
Approach), oder Uber die Prognose der erzielbaren Mieteinnahmen das fir den
Grundstlckserwerb und die Herstellungskosten des Projektes zur Verfiigung stehende
Kapital (Back-Door-Approach). Ist dies erfolgt, werden in der anschlieenden Phase der
Projektkonkretisierung  weitere  Projektbeteiligte in  den  Entwicklungsprozess
einbezogen. Z.B.: Grundstiickseigentimer, Architekten, Baubehdrden sowie
bauausfiihrende Firmen, Investoren und nicht zuletzt auch Nutzergruppen. Ein meist
flieRender Ubergang von der Projektkonkretisierung erfolgt ins Stadium des
Projektmanagement. Hier geht es darum die Plane konkret umzusetzen. Dadurch
schlupft der Entwickler in die Rolle des Bauherren. Hierbei ist vor allem der Kontrolle
von Qualitat, Kosten und Termine groRe Aufmerksamkeit zu schenken. Nach der
Fertigstellung kommt der meist schon wéhrend der anderen Phasen anlaufenden
Projektvermarktung grolRe Bedeutung zu. lhre Aufgabe erstreckt sich auf die
Vermietung und VerdulRerung des Projektes. Wird das Projekt nicht abgestof3en tritt es
in den Bestand des Entwicklers. Erfolgt die Betrachtung des gesamten Lebenszyklus
eines Projektes beginnt damit das Stadium des Objektmanagements. Bedeutend ist nun
die stdndige Nutzungs- und Funktionsfahigkeit der Immobilie aufrecht zu erhalten bis

ein Redevelopement notwendig wird oder ein Abbruch unausweichlich ist.® *°

Zur Grundlage erfolgreichen Entwickelns gehdrt folglich, die richtigen Entscheidungen
zum richtigen Zeitpunkt zu treffen. Schliellich erfahrt ein Standort im Laufe der Zeit
Veranderungen. Man spricht auch von den Phasen des Immobilienlebenszyklus. Dieser
beginnt mit der Projektentwicklungsphase, welche sich i.d.R. mit dem Neubau oder der
Revitalisierung eines Bestandsobjektes befasst. Ersteres stellt den Beginn des
Lebenszyklus einer Immobilie dar. Die anschlieBende Phase der Nutzung variiert in
ihrer zeitlichen Lange vor allem auf Grund des Standortes und des Gebaudetyps. Aber

auch Nutzungsflexibilitdt oder Anpassungsmdglichkeiten spielen eine entscheidende

% vgl. Schulte (2008): 37ff
10 ygl. Alda (2009): 10



Rolle. Sind diese nicht mehr gegeben, kann eine Leerstandsphase folgen. Ausléser
dieser konnen auch eine schlechte Verwaltung der Immobilie oder negative externe
Markteinfllsse sein. Ist eine Verwertung der Flachen dennoch erneut moglich, spricht
man von einer Wiedernutzungsphase. Gelingt dies nicht, ist das Eingreifen von Seiten
der Projektentwicklung notwendig. Dabei stehen vor allem zwei Mdoglichkeiten offen.
Entweder eine Umstrukturierung des Bestandes, oder der Abriss des Objektes mit
anschlieBender Projektentwicklung. Eine Umstrukturierung kann darauf abzielen, die
anfangliche Nutzung auf einem aktualisierten Niveau wieder anzubieten oder ein

komplett neues Nutzungsprogramm zu erarbeiten (Siehe Abb. 4:).

Abb. 4: Der Immobilienlebenszyklus

Immobilienlebenszyklus

. , oo Bestands-
B k ki R I . :
estandsprojektentwic u>ng < evitalisierung :> projektentwicklung
Projekt- Projekt- \| Nutzungs- Leerstand Redevelopd| Nutzungs-\| Rickbau
entwicklung/|realisierun phase | ment phase Il /|Verwertung
Projektentwicklung Neubau -

Quelle: Alda (2009): 11

Es konnen somit drei mogliche Aufgaben der Projektentwicklung, bezogen auf den

Lebenszyklus einer Immobilie zusammengefasst werden'*:

- "Projektentwicklung Neubau Die Projektentwicklung auf einem leeren
Grundstutck
- Revitalisierung Ein Redevelopement einer bestehenden

Immobilie (evtl. unter laufendem Betrieb)

1 ygl. Schulte (2008): 69ff



- Bestandsprojektentwicklung Eine  Projektentwicklung nach  dem
Komplett- bzw. Teilabriss einer

bestehenden Immobilie™*?

1.2.2. Nachhaltigkeit in der Projektentwicklung

Ob eine Projektentwicklung schliel’lich erfolgreich ist oder nicht, hdngt entscheidend
davon ab ob sie den Kriterien der Nachhaltigkeit entspricht. Der ursprunglich aus der
Forstwirtschaft entlehnte Begriff Nachhaltigkeit definiert sich wie folgt:

"Das in der Forstwirtschaft seit Jahrhunderten angewandte Prinzip der Nachhaltigkeit
ist unter dem Aspekt der Okonomie als Art des Wirtschaftens zu bezeichnen, bei welcher
derzeitige Bedurfnisse befriedigt werden, ohne zukinftigen Generationen die
Lebensgrundlage zu entziehen (sustainable development). Kennzeichnung durch
langfristig orientiertes Denken und Handeln, um ein FlieRgleichgewicht der natirlichen

Ressourcen zu erreichen."*3

Besondere Aufmerksamkeit erfuhr der Begriff allerdings erst mit dem 1987

erschienenen Brundtland-Bericht, welcher "Nachhaltigkeit" wie folgt definiert:

"Im Wesentlichen ist dauerhafte Entwicklung ein Wandlungsprozess, in dem die
Nutzung von Ressourcen, das Ziel von Investitionen, die Richtung technologischer
Entwicklung und institutioneller Wandel miteinander harmonieren und das derzeitige
und Kkinftige Potenzial vergréfern, menschliche Bedurfnisse und Winsche zu

erfullen."**

Die dieser Definition zugrunde liegenden Dimensionen der Okologie, Okonomie und
Soziales (triple bottom line) wird durch die Zeitdimension erweitert. Damit verbunden
ist die Erkenntnis, mittels heutiger Handlungen zukunftige Handlungsbedingungen

beeinflussen zu kénnen, sowohl positiv, als auch negativ.*

12 Alda (2009): 11

13 Springer Gabler Verlag (0. J.), online
¥ Hauff (1987): 49

1> Springer Gabler Verlag (o. J.), online
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Bei einem Vergleich der Definitionen der Projektentwicklung Diederichs und der
Nachhaltigkeit Brundtlands ist erkennbar, dass in ersterer ebenso die 6kologischen,
6konomischen und sozialen Groéf3en die Hauptfaktoren sind und ebenso einem zeitlichen
Horizont gegenuber gestellt werden. So bedeutet dies umgelegt auf die
Projektentwicklung, dass eine Immobilie nur dann nachhaltig entwickelt werden kann,
wenn sie markt- und bedarfsgerecht ist und dies auch zukinftig bleibt. Dabei
entspringen die geforderten Bedirfnisse regelmaRig dem Markt selbst. Dazu missen
Kriterien wie  Timing, Standort, Qualitdt und  Entwicklungspotential,

Nutzflachenstruktur und Wirtschaftlichkeit optimal erfiillt werden.*

Um eine weitere Dimension wird der Begriff der Nachhaltigkeit im Bereich der
Immobilienprojektentwicklung von Alda erganzt. Zu den bereits bekannten wird die
technische Dimension hinzugefiigt. Zu den vier Dimensionen gehdren nun die
technische, wirtschaftliche, soziale und 6kologische Nachhaltigkeit (siehe Abb. 5:). Da
diese zueinander in einer Wechselwirkung stehen, reicht es nicht aus jede fur sich zu
optimieren. Vielmehr werden die Betrachtung der Gesamtheit und die Wirkung
gegenseitiger Einflussnahme gefordert. Deshalb ist eine Projektentwicklung dann
nachhaltig erfolgreich, wenn die einzelnen Bereiche optimal zusammenspielen. Eine
Immobilie kann zwar technisch eine Lebensdauer von uber 80 Jahren aufweisen, die
wirtschaftliche aber schon nach 15-20 Jahren beendet sein. Weiters hangt die
Lebensdauer ebenso stark von der jeweiligen Nutzungsart ab. Auch die Eigeninteressen
der Immobilieninvestoren haben Auswirkungen auf die Nachhaltigkeit des Projektes.
Schliel3lich steht fiir diese meist die langfristige Rendite im Vordergrund. Daher ist es
ratsam alle Faktoren bereits in der Phase der Projektentwicklung zu bericksichtigen und
das Spannungsfeld der Nachhaltigkeitsdimensionen auszubalancieren um die

Gesamtnachhaltigkeit der Immobilie zu gewahrleisten."

8 vgl. Alda (2009): 10
7 vgl. Alda (2009): 13f.
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Abb. 5: Nachhaltigkeitsdimensionen der Projektentwicklung

Nachhaltigkeitsdimension der Projektentwicklung

Okologische < N Technische
Dimension V] Dimension

Okonomische N Soziale
Dimension < V] Dimension

Quelle: Alda (2009):15

1.2.3. Akteure der Projektentwicklung

Da die Entwicklung eines Projektes ein komplexes Vorhaben darstellt, kommt dem
Projektentwickler vor allem die Delegation wichtiger Aufgaben an die entsprechenden
Experten und Koordination der Zustandigkeiten als Hauptleistung zu. Schlief3lich ist der
Projektentwicklungsprozess eine interdisziplindre Zusammenarbeit unterschiedlicher
Akteure, die sich vor allem dadurch ergibt, dass dem Projektentwickler i.d.R. das
notwendige Knowhow fehlt um alle Aufgaben selbst zu erflllen. Seine
Hauptverantwortung besteht somit in der Gestaltung einer effizienten Zusammenarbeit
zwischen Projektentwicklerteam und externen Akteuren. Folgende Abbildung
(siehe Abb. 6:) zeigt eine Einteilung der Akteure einer Kklassischen

Immobilienprojektentwicklung.™®

18 vgl. Schulte (2008): 56
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Abb. 6: Akteure der Projektentwicklung

Bau-
unternehmen

entwickeln
Projekte

Grundstiicks-
eigentiimer

Architekten
und
Ingenieure

Immobilien-
dienstleister

offentliche
Hand

Quelle: Schulte (2008): 56

Grundstlckseigentimer kénnen dabei unterteilt werden in die Gruppe der 6ffentlichen
Institutionen, z.B. Bund, Stadte, Gemeinden sowie Kirchen oder Stiftungen. Weiters in
die Gruppe der Unternehmen, fir welche Grund und Boden vorwiegend einen
Produktionsfaktor darstellt und schlieBlich die Gruppe der privaten Eigenttimer, welche
vor allem Anspriiche als Gebrauchsgut zu Wohnzwecken an Grund und Boden stellen.
Der Nutzer hingegen tritt als Nachfrager an die Projektentwicklung heran, wobei die
Hauptnutzungsarten Wohnen, Biro und Einzelhandel darstellen. Fir diesen stellt sich
vor allem die Frage, ob er sein Bedurfnis selbst deckt, indem er ein Projekt entwickelt,
oder ob er die Erstellung an einen Projektentwickler auslagert. Man spricht von der so
genannten Make-or-Buy-Entscheidung. Als Financiers werden jene Institutionen
verstanden, welche dem Projektentwickler Fremdkapital zur Verfligung stellen. Dabei
wird zwischen kurzfristigen (Bau-)Financiers und langfristigen Geldgebern
unterschieden. Von den Financiers zu unterscheiden sind die Investoren, welche wie die
Nutzer als Nachfrager auftreten. Fir diese stellt die Immobilie eine Kapitalanlage dar.
Meist sind es Versicherungen, Pensionskassen aber auch Immobilien-AGs oder -Fonds.
Zur Zusammenarbeit mit Bauunternehmen lassen sich grob drei Madglichkeiten
unterscheiden. Die recht selten gewordene Maglichkeit der Einzelvergabe an Gewerke,
die Vergabe an einen Generalunternehmer oder an einen Generaliibernehmer. Letztere
beiden werden auf Grund der einfacheren Handhabung und Organisation sowie des
geringeren Risikos von Projektentwicklern bevorzugt. Die Aufgabe des Architekten

liegt in der "Umsetzung des vom Projektentwickler entworfenen Nutzungskonzepts in

13



eine kostengerechte, funktionale, flexible und architektonisch anspruchsvolle
Immobilie™™. Neben diesen "privaten" Projektbeteiligten kommt den 6ffentlichen eine
ebenso bedeutende Rolle zu. Vor allem weil es zur Realisierung von Bauvorhaben die
baurechtliche Genehmigung von Seiten der Gemeinden bedarf. Somit obliegt diesen die
Planungshoheit. In Zusammenhang mit o6ffentlichen Institutionen haben sich in den
letzten Jahren so genannte Public Private Partnerships (PPP) etabliert. Dabei gehen
Investoren und Kommunen privatrechtliche Vertrdge zur Realisierung von Projekten
ein, mit dem Ziel fiir beide Seiten Vorteile zu schaffen. Neben diesen Hauptakteuren
sind noch eine Vielzahl an kleineren Beteiligten involviert. Z.B. Immobilienberater, -

makler, -bewerter, -verwalter aber auch Rechtsanwilte, Steuerberater usw.?

1.2.4. Anbieter von Projektentwicklungen®

Aus Anbietersicht unterscheidet man je nach Hauptmotivation drei Developertypen.

- Service-Developer: erbringen Dienstleistungen. Ihre Hauptaufgabe liegt in der
Konzeption und Koordination von Projektentwicklungen. Diese kdnnen bis zur
Planungsreife reichen, aber auch darlber hinaus Projektmanagementaufgaben
umfassen. Auftraggeber sind vor allem Investoren, Versicherer oder
Pensionskassen, welche auf den Ankauf von nétigem Knowhow angewiesen

sind.

- Trader-Developer: entwickeln Projekte von Beginn an bis zur Fertigstellung
bzw. VerduRerung auf eigene Kosten und eigenem Risiko. Der Erlds ergibt sich
durch den Verkauf an einen Endinvestor oder zu einem friheren Zeitpunkt an
einen Intermedidr. Angewiesen sind Trader-Developer vor allem an
Fremdkapital, welches Uber unterschiedlichste Wege gewonnen werden kann,
wie z.B. Projektfinanzierung, Mezzanine-Finanzierung, Private-Equity-

Finanzierung sowie projektspezifische Joint-Ventures-Modelle.

- Investor-Developer: Dieser ist, &hnlich dem Trader-Developer von der

Initiierung bis zur Fertigstellung fiir das Projekt verantwortlich. Der Unterschied

19 Schulte (2008): 58f.
20 ygl. Schulte (2008): 56ff
2L ygl. Schulte (2008): 62f.
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ergibt sich dadurch, dass das Projekt nach Fertigstellung in den eigenen Bestand

Ubergeht. So ergeben sich andere Ziel- und Qualitatsvorstellungen.

1.2.5. Der landliche Raum

Da die Hauptaufgabe dieser Arbeit in der Analyse der Entwicklungsmdglichkeiten des
landlichen Raums anhand eines konkreten Beispiels besteht, wird im folgenden Kapitel
zundchst ein Versuch unternommen den Begriff des "landlichen Raumes” anhand
verschiedener Definitionen zu klaren. Anschlielend sollen in einem kurzen Abriss die
Veranderungen der landlichen Gesellschafts- und Wirtschaftsstrukturen im letzten
Jahrhundert aufgezeigt, sowie kurz die Potenziale ruraler Regionen umrissen und
speziell die Moglichkeiten fur den Tourismus in diesen landlichen Gebieten dargestellt
werden. Immer mit einem konkretisierenden Blick auf die Gegend um den
Untersuchungsgegenstand Colletta di Castelbianco, namlich die Region Ligurien in

Italien.

Die Suche nach einer genauen Definition des landlichen Raums ist wenn tberhaupt nur
unter Berucksichtigung mehrerer Versuche desselben mdglich. So implementieren
bereits die variierenden Bezeichnungsmdglichkeiten von "l&ndlicher Raum™ (ber
"landliche Siedlung™ bis hin zu "Dorf" und "Ort" die Mdéglichkeiten unterschiedlichster
definierender Auffassungen. Die erste hier angeflhrte, von Henkel, folgt einer klaren
und eigenstandigen Formulierung und enthalt neben den rdumlichen auch den sozialen

Aspekt landlichen Lebens:

"Der landliche Raum ist ein naturnaher, von der Land- und Forstwirtschaft gepragter
Siedlungs- und Landschaftsraum mit geringer Bevolkerungs- und Bebauungsdichte
sowie niedriger Zentralitat der Orte, aber hoherer Dichte der zwischenmenschlichen

Bindungen."#

Im Gegensatz dazu finden sich haufig Versuche einer Definition, welche beschreiben
was landlicher Raum eben im Bezug zu stédtischen, urbanen Raum nicht ist. Als solche

Umkehrung definiert Lienau landlichen Raum als Summe folgender Merkmale:?®

22 Henkel (1995): 27
% Lienau (1995): 10ff
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1. "Im landlichen Raum herrschen land- und forstwirtschaftlich genutzte

Produktionsflachen vor (...).
2. Seine Siedlungen besitzen eine relativ geringe GroRe. (...)
3. Der geringen Einwohnerdichte entspricht eine geringe Arbeitsplatzdichte. (...)

4. Die geringe Industriedichte, die geringe(re) Grofie der Industriebetriebe und
das Hervortreten bestimmter Industriearten ergibt sich aus den
Standortvorteilen. (...)

5. Mit der geringeren Arbeitsplatzdichte (...) korrespondieren ein schmaleres
Spektrum der im l&ndlichen Raum vertretenen Berufsgruppen, geringere

Einkommen und ein héherer Anteil im primaren Sektor arbeitender Menschen.

()

6. Funktional sind die landlichen Raume in der Versorgung hoherwertiger Gliter
in hohem Malie von der Stadt abhangig. Umgekehrt Gbernehmen sie zahlreiche
Funktionen fir die Stadte. (...)

7. Aus den funktionalen Beziehungen von Stadt und Land entsteht eine

unterschiedliche Entwicklungsdynamik beider Raumkategorien.”

Da sich der landliche Raum immer mehr stadtische Eigenschaften aneignet wird eine
klare Abgrenzung zudem immer schwieriger. Auch die Tatsache, dass der landliche
Raum durch die Landwirtschaft bestimmt wird hat an Bedeutung verloren. Schliellich
wird landlicher Raum von Regionen und Gebieten unterschiedlicher
Bevolkerungsdichte, Wirtschafts- und Sozialstruktur gepragt. So kann es sich zum
Beispiel auch um Gebiete, welche wesentlich durch naturliche Gegebenheiten in

extremen Lagen dominiert werden handeln.?*

Im Unterschied zur Stadt pragen natirliche Gegebenheiten und die unterschiedlichen
Landnutzungsformen den landlichen Raum. So sind Land- und Forstwirtschaft sowie

Fischerei bis heute bedeutend. Kennzeichnend sind dorfartige Siedlungsstrukturen.

vgl. Linzer (2002): 10
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Dienstleistungs- und Versorgungszentren findet man vorwiegend zentral in Kkleineren
Landstadten. Meist ist auch eine suboptimale Verkehrs- und
Kommunikationsanbindung bezeichnend fur landliche Gegenden. So ist Wohnort und
Arbeitsort am Land rdumlich immer h&ufiger voneinander getrennt. Verschwundene
Handelsstrukturen sowie soziale und kulturelle Infrastrukturen haben dazu gefuhrt, dass
die landliche Bevolkerung zwangsweise hoch mobil ist. Was auch Auswirkungen auf
das gesellschaftliche Leben im Dorf hat. Diese Tatsachen, welche den Grofteil des
heutigen landlichen Raums pragen sind vorwiegend Folge der sich rasant andernden
wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen im 20. Jh.%

So hat sich vor allem die Anzahl der bauerlichen Betriebe, wegen mangelnder
Wirtschaftlichkeit und der verénderten Anforderungen in den letzten Jahrzehnten
drastisch reduziert. Die fortschreitende Mechanisierung landwirtschaftlicher Prozesse
fihrte zu einem weiteren Arbeitsplatzschwund und somit zu Abwanderung. War die
Arbeit als Landwirt zunédchst Selbstzweck zur Eigenversorgung sind diese nun meist
spezialisierte Betriebe (z.B. Schweinezucht...) die zudem fir die Gewinnung von
Rohstoffen und den Erhalt des kulturellen Erbes verantwortlich sind. Weiters sind vor
allem in bewaldeten Gebieten, welche keiner landwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt
werden konnen Forstbetriebe bedeutend. Neben diesen zwei dominierenden priméren
Sektoren kann auch den sekundéren und tertidren Sektoren der Rohstoff verarbeitenden
Betriebe noch Bedeutung zugeschrieben werden. Im Gegensatz dazu hat sich der
Einzelhandel stark aus der Flache zuriickgezogen und sich in Mittel- und Oberzentren

angesiedelt.?®

Einhergehend mit den wirtschaftlichen Verdnderungen kam es zu ebensolchen im
gesellschaftlichen Bereich. Wobei der l&ndliche Raum hier nicht als homogen betrachtet
werden kann. Vielmehr muss ein Unterschied zwischen einem Ballungsraum nahen
Gebiet und einem peripheren Raum getroffen werden. Ersteres erfahrt Grofiteils eine
starke Urbanisierung und verliert somit zusehends den landlichen Charakter. Es bilden
sich klassische Vororte. Letztere hingegen k&mpfen um die Aufrechterhaltung ihres

Uberlebens. Zur bereits geringen Bevdlkerungsdichte kommt eine erhebliche

% vgl. Rein (2012): 65ff
2 vgl. Rein (2012): 65ff
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Abwanderung junger, qualifizierter Einwohner. Mangelnde Arbeitsplatze und -kréfte
fihren in Folge auch zum Problem der Finanzierung und Aufrechterhaltung der
Offentlichen Infrastruktur. Auch der Verlust des gesellschaftlichen Dorflebens tragt zur
Verwahrlosung des landlichen Raumes bei.’

Von diesem gesamteuropdischen Phdnomen der Land-Stadt-Wanderung ist auch Italien
nicht ausgenommen. Die Verstadterung erfolgt dabei zunéchst in den 20er Jahren bis
1971 ein Zensus stattfindet. Ab nun verlangsamt sich der Trend, teils so stark, dass ab
1981 in Grolstadten sogar ein Bevolkerungsschwund erkennbar ist, wovon auch die
ligurische Hauptstatt Genua betroffen ist. Der damit einhergehende Stadt-Land-
Gegensatz, welcher zum Beispiel in Deutschland sehr stark auftretet ist Italien bereits in
der Vergangenheit nicht derart markant ausgepragt und wird vielmehr durch ein Stadt-
Land-Kontinuum gepréagt. Suburbanisierung und Counterurbanisierung als Trends ab
den 70er Jahren der zu einem Wiederanstieg der Bevolkerungszahl in Gemeinden im
stadtischen Umland aber auch in landlichen Gebieten zundchst im Norden spéter auch
im Suden flhrt. Diesen Trend schuldet vor allem die "Kriese der Stadt" hervorgerufen
durch Wohnungsnot, unzureichende Versorgung usw. Trotzdem lebt weiterhin der
GroRteil der Bevolkerung Italiens in Stadten. Drei Viertel sind es zum Beispiel in der
Provinz Genua. Diese bildet zusammen mit Savona und La Spezia die drei Kustenstadte
an der ligurischen Riviera. Wobei die Verbindung der Stadte mit dem ligurischen
Hinterland fast vollig verschwunden ist. Vielmehr bestehen auf Grund ausgebauter
Verkehrsverbindungen Beziehungen mit den Stadtregionen von Turin und Mailand und
fungieren so als Hafenstandorte der westlichen Padania. Die Agglomerationen
dazwischen entlang der ligurischen Kiste haben sich vielmehr zu "Ferienstadte™ der
Bevolkerung der Po-Ebene entwickelt und bieten Néhrboden fiir Zweitwohnungen und

Grundstiicksspekulationen.?®

Diesem Trend der stark differierenden Entwicklung von Gebieten entgegen zu wirken
hat sich vor allem die Regionalférderung der EU verschrieben. Ziel ist es die "grof3en

wirtschaftlichen, sozialen und territorialen Unterschiede zwischen Europas Regionen zu

" vgl. Rein (2012): 65ff
%8 vgl. Rother (2000): 56ff
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verringern."”® Die Forderung soll vor allem Arbeitsplatze schaffen, das
Wirtschaftswachstum, die Wettbewerbsfahigkeit und die Lebensqualitét steigern sowie

auf eine nachhaltige Entwicklung abzielen.

Dabei ist eines der wichtigsten Gemeinschaftsinitiativen fir den landlichen Raum das
LEADER-Programm. Diese in zwei Phasen (1. Phase LEADER I: 1989-1993; 2. Phase
LEADER II: 1994-1999) geteilte Initiative arbeitet vor allem mit den Schwerpunkten:®

- "Innovation als Antwort auf die bedeutsamen Veranderungen im landlichen

Raum (...);

- Entwicklung transnationaler Kooperationsprojekte, die aus den landlichen
Gebieten selbst kommen und konkreter Ausdruck der Solidaritat dieser Gebiete

sind;

- Austausch von Ergebnissen, Erfahrungen und Know-how zwischen den
betroffenen Parteien in der Gemeinschaft im Rahmen eines europaischen Netzes

fur die landliche Entwicklung."

und setzt dabei die Einbeziehung regionaler und lokaler Partner in den Vordergrund.
Zum Austausch von Erfahrungen und Knowhow wurde weiters das Programm
INTERREG Il gegriindet, sowie CARE-FOUR als Aus- und Fortbildungsprogramm fiir
private und offentliche Organisationen landlicher Strukturen, VIRGIL ebenso ein
Programm zur Kooperation von Nichtregierungsorganisationen und schliellich
DEMETER, zielgerichtet fiir landwirtschaftliche Bereiche.*

Da fur die hier vorliegende Untersuchung vor allem der Aspekt des landlichen
Tourismus von Relevanz ist, werden im Folgenden kurz dessen wichtigste Aspekte
erortert. Allerdings ist eine klare Definition des landlichen Tourismus schwierig, da
schon eine klare Abgrenzung zwischen urbanen und landlichen Gegenden, wie oben
dargelegt, subjektiv und damit kaum mdglich ist. Eine eng gefasste Definition bietet
beispielsweise die UNWTO:

%% Europaische Kommission (2012), online
%T6dtling-Schénhofer (1994): 137
3L vgl. Linzer (2002): 115ff
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"Rural tourism is engaged in by tourists seeking rural peace; it is tourism away from
the mainstream, away from areas of intensive tourism activity. It is engaged by visitors
who wish to interact with the rural environment and the host community, in a

meaningful and authentic way."

Bereits weiter gefasst aber auf das grundlegende Reisemotiv reduziert definiert die EU

landliche Tourismusgebiete wie folgt:

"Rural tourist destinations (are) places to visit, where enjoyment of the countryside and

countryside activities is a primary motive"*

Abb. 7: Tourismus im "landlichen Raum™*

Tourismus in nicht pradikatisierten

Tourismus im landlichen Raum Gemeinden < 5.000 Einwohner

Landliche Kultur, Lebens- und
Landtourismus Arbeitsweisen erleben

Touristische Aktivitaten in Verbindung
mit landwirtschaftlichen Betrieben oder
landwirtschaftlicher Flachennutzung

Sonderformen, z. B. Forst-
und Fischereiwirtschaft erleben

Quelle: Rein (2012): 13

Als Folge der Vielzahl unterschiedlichster Definitionen beschreibt der dwif l&ndlichen

Tourismus mit Hilfe von Unterteilungen folgendermalien (siehe Abb. 7:):

- Tourismus im landlichen Raum ist "...Kulisse fir vielfaltige touristische

Angebote und Aktivitaten ohne zwingenden direkten Bezug zu Landwirtschaft

und landlicher Kultur ..."3*

% World Tourism Organisation (2003): 3
%% Europaische Kommission (0. J.): 16, online
¥ Rein (2012): 4
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- Konkreter wird Landtourismus. Hier steht die landliche Kultur im Mittelpunkt.
Das Angebot ermdglicht *...Besuchern einen Einblick in die landliche Kultur, in

traditionelle wie moderne Lebens- und Arbeitsweisen [...]."*

- Eine weitere Unterform ist der Agrartourismus. Dieser ist "...eine Form der
Vermietung an erholungssuchende Gaste, die in enger raumlicher und

funktionaler Beziehung zu einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb steht"

So bietet der Tourismus unterschiedlichste Mdoglichkeiten einer Vermarktung im
landlichen Raum. Was aber sind die konstituierenden Elemente des landlichen Raums?
Was sind die Faktoren, welche die Wahrnehmung urbaner Gegenden entscheidend
beeinflussen und von stadtischen abgrenzt? Antwort findet man bei Peters, welcher drei
Grundkomponenten zur  Kulturlandschaft, dem von uns wahrgenommenen
Landschaftsbild, zusammensetzt. Diese sind die Geomorphologie, bestehend aus dem
Boden bildenden Relief der Landschaft und den Gewassern, dem Naturraum, sprich die
an die Bodenverhaltnisse angepasste Vegetation und schlieflich dem Kulturraum. Also
alle anthropogenen Landschaftselemente, wie Dorfstrukturen, Stralen, Wege
usw.(siehe Abb. 8:)%

Abb. 8: Der landliche Raum

Quelle: Rein (2012): 48

* Rein (2012): 4
% Arnold (1981): 15
% vgl. Rein (2012): 48
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In diese Aufgliederung der Kulturlandschaft, sowie in die Aufgliederung des landlichen
Tourismus durch den dwif konnen so unterschiedlichste Angebots- und
Produktentwicklungen des Tourismus im landlichen Raum eingeordnet werden. VVon
sportlichen uber kulinarischen und entspannenden, erholsamen Angeboten. Allerdings
bietet nicht jedes Dorf die Mdoglichkeit einer touristischen ErschlieBung.
Untersuchungen haben ergeben, um landlichen Raum nachhaltig erfolgreich entwickeln

zu kdnnen miissen bestimmte Voraussetzungen gegeben sein:®

vorhandene baulich-strukturelle Qualitat (Dorfbild)

sozio-kulturelle Voraussetzungen, Bekenntnis zum Tourismus

authentisches Angebot, historische Ortskerne, Kirche, Bauernhauser

Vernetzte Angebote (Dorfmuseum, Kulturlandschaftsweg,...)

Damit zusammenhangend hat von Peinen untersucht ob unter Bildung von Cluster im
Tourismus dieser nachhaltig entwickelt werden kann. Cluster werden dabei als "...die
geografische Konzentration von miteinander verbundenen Unternehmen und
Institutionen innerhalb eines Wirtschaftszweiges, die auf bestimmten Ebenen
zusammenarbeiten, um in anderen Bereichen wettbewerbsfahig zu sein"*® definiert.
Wichtig dabei ist die Unterscheidung zu Branchen oder Industriezweigen, da Cluster
von branchenubergreifenden Vernetzungen gepragt werden. Dazu gehoren alle
Unternehmen und Organisationen, welche in einer Wechselbeziehung zueinander stehen
und dadurch einen Zusatznutzen stiften und die Wettbewerbsféhigkeit der Region
erhohen. Cluster bleiben dabei aber oft unerkannt und bendtigen Jahre, wenn nicht

Jahrzehnte bis sich ein echter USP (unique selling position) entwickelt hat.

% vgl. Rein (2012): 61
% Von Peinen (2008): 4

22



2. Explorative Untersuchung

Im zweiten Teil dieser Arbeit erfolgt eine explorative Untersuchung. Dabei werden
unterschiedliche Aspekte des Projektes ,,Colletta di Castelbianco* erértert. Ausgehend
von allgemeinen Kenndaten, welche das Projekt selbst in Grundziigen, die Gemeinde
und den Standort erfassen, tber die beteiligten Akteure, deren Vernetzung bis hin zu
den stattgefundenen Prozessen. Basis dieser Untersuchung sind die gefiihrten Interviews

aber auch die Begehung vor Ort und Internetquellen.

2.1. Beschreibung des Projektes ,,Colletta di Castelbianco*

Colletta di Castelbianco ist eine historisch gewachsene Siedlung in den Voralpen
Liguriens. Als solche zu Beginn der 90er Jahre von einem Projektentwickler
aufgegriffen und wiederbelebt, bestand die Hauptaufgabe darin eine realisierbare,
gewinnerzielende ldee abseits des maritimen Ferientourismus zu entwickeln sowie das
notwendige Kapital zu mobilisieren. Eingeordnet in die Grundbausteine der
Projektentwicklung nach Diederichs folgt die vorliegende Projektentwicklung dem
Schema bei dem ausgehend von einem vorhandenen Standort eine passende Projektidee
und das notwendige Kapital gesucht werden (siehe Abb. 2:). Nachdem der
Projektentwickler von Beginn an bis zur Veraul3erung der Wohneinheiten die treibende
Kraft war und die 6konomischen Risiken trug, kann dieser als Trader Developer
bezeichnet werden. Die Bestandsprojektentwicklung sah fir die Immobilie
Wohnnutzung vor, somit kann von einem ,,Redevelopement Residential” gesprochen
werden. Eine Wiederbelebung einer vormals als Wohn- und Wirtschaftsraume
genutzten, aber bereits seit langer Zeit verlassenen und so zur Ruine verfallenen
Immobilie. Die Anlage wird derzeit als Ferienapartments genutzt als auch vermehrt
einer touristischen Vermarktung zugefuhrt. Dem zu Folge erfuhr sie seit der
Instandsetzung in den 90er Jahren bereits eine Revitalisierung. Es handelt sich um eine

Einzelimmobilie.*°

“0 Saggini (2010): Gespréch
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2.1.1. Ziel und Vision des Projektes*

Die Festlegung und Erreichbarkeit des Zieles und die Umsetzung der Vision eines
Projektes, obwohl in ihren Inhalten unterschiedlichst, sind stark voneinander abhéngig.
So ist es ohne genaue Definition eines Zieles nicht moglich Visionen zu erarbeiten.

Dabei ermoglicht nur das Vorhandensein von Visionen die Immobilie unverwechselbar
und einzigartig zu gestalten. Diese hangen h&ufig mit dem frihzeitigen Erkennen von
Trends zusammen, welche dem Projekt die notwendigen Wettbewerbsvorteile
verschaffen kdnnen. "Erfolg in der Zukunft zu haben, bedeutet, heute anders Denken

und Sein als alle anderen."** *3

Die Vision des Projektes ,,Colletta di Castelbianco® darf ohne weiteres als eine fiir die
damalige Zeit mutige, andersartige und innovative bezeichnet werden. Sie kann in eine
architektonische, eine technische, eine sozial-gesellschaftliche und eine kulturelle

Komponente gegliedert werden.

- Architektonische Vision

Grundlegende bauliche Idee ist die vorhandene aber verlassene mittelalterliche
Ruine Colletta di Castelbianco in ihrer bestehenden Substanz aufzugreifen und
zu renovieren. Mittels einer sanften Renovierung sollen der urspriingliche
Charakter und das urspriingliche Aussehen der Anlage wiederhergestellt werden.
Die Verwendung historischer Materialien und Techniken sowie das Aufgreifen
und Fortflhren der gewachsenen Architektur sind damit Notwendigkeit zur
Umsetzung dieser Vision. Dadurch soll auch auf die kleinteiligen Bauformen des
Albenganeser Hinterlandes Rucksicht genommen werden, welche von einem
ehemals harmonischen und ausgeglichenen Verhéltnis zwischen Mensch und

Natur zeugen und das vormoderne Kulturgut charakterisieren.**

1 Saggini (2010): Gespréch
2 Morasch (2001): 29

3 vgl. Schulte (2008): 116f.
* vgl. Saggini (1996): 4
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Technische Vision

Im Gegensatz zur bekundeten Absicht das historische Colletta in seinem
historischen Erscheinungsbild nach auBen hin wiederbeleben zu wollen, steht die
technische Vision des Projektes. Diese sieht vor, die am Ende der 80er und
Anfang der 90er Jahre sich verbreiternde technische Entwicklung, vor allem das
Internet aufzugreifen. Wéhrend man den modernen, zukunftsweisenden Aspekt
dieser Technik als schlissigen Kontrast zu den historischen Geméuern sieht,
erkennt man in dessen sauberen, "griinen” Erscheinung eine Eigenschaft, welche
sie mit der landlichen Umgebung zu teilen scheint. Erwartet werden schlieBlich
eine erhohte Flexibilitdt und Unabhangigkeit des Menschen in der Gestaltung
seines Lebens und Werkens. Zur Umsetzung dieser Vision soll die Anlage mit
den Facilities eines so genannten ,,Villaggio Telematico” — ,,Cyber Village*
ausgestattet werden. Das bedeutet, der zukinftige Bewohner hat die Mdglichkeit
sich der modernsten Technologien der Telekommunikation zu bedienen. Von
einem Telefonanschluss mit Videophonie, Faxgerat bis hin zu einem

Internetanschluss Uber Glasfaserkabel.

Soziale-gesellschaftliche Vision

Dieser Teil der Vision betrifft den sozialen, menschlichen Aspekt, die
Nutzerkomponente. Grundgedanke ist dem zukunftigen Bewohner die
Maoglichkeit zu geben, sich ganzjahrig oder gelegentlich Gber einen begrenzten
Zeitraum in Colletta aufzuhalten. Dies um sich aus dem stadtischen Trubel
zurlickzuziehen, im landlichen Gebiet zu entspannen, Kréafte zu sammeln aber
dennoch die Gelegenheit zu haben, dank Internet in Kontakt mit der AuRenwelt
zu bleiben und seiner Arbeit nachgehen zu kodnnen. Dabei ist bereits zu
Projektbeginn klar, dass die zwar exakte Definition des Nutzers, auch als
"Aquile Solitarie™ (siehe Kapitel2.1.2) bezeichnet, die Gefahr einer zu kleinen
Zielgruppe birgt. Dennoch geht man davon aus, durch das unverkennbare
Konzept Menschen dhnlicher sozialer und gesellschaftlicher Herkunft,
gemeinsamen stidtischen Uberdrusses und gemeinsamer Interessen anlocken zu
konnen. Und als Folge dessen, den Grundstein fir einen wachsenden,
funktionierenden Austausch der zukiinftigen Bewohner dieser Dorfgemeinschaft

zu legen.
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- Kulturelle Vision

Um den zwischenmenschlichen Austausch innerhalb der Anlage aber auch mit
der bestehenden Bevolkerung der Gemeinde zu fordern und weiter entferntere
Personen auf den Ort aufmerksam zu machen, soll Colletta als kulturelles
Zentrum der Gegend etabliert werden. Dabei soll Platz fir regelméfige,
unterschiedlichste ~ Veranstaltungen,  musikalischer, literarischer  und

kinstlerischer Natur geschaffen werden.

Grundlegend ist, dass die formulierten Visionen dazu dienen das eigentliche Ziel des
Projektes zu erreichen und einen Leitfaden auf dem Weg der Umsetzung darstellen. Ziel
ist die gewinnbringende Umsetzung des Projektes und damit einen mdoglichst hohen
finanziellen Ertrag aus dem Verkauf der einzelnen Wohneinheiten zu lukrieren. Dies ist
Hauptmotivation aller Projektbeteiligten zur Umsetzung des "Villaggio Telematico™ in

Colletta di Castelbianco.

2.1.2. Zielgruppe

Ein Projekt, welches sich vor allem durch seine Neuartigkeit und Individualitat
auszeichnet, bedarf meistens einer genauestens definierten Zielgruppe. So war es auch
notwendig als fur das Projekt ,,Colletta di Castelbianco® die Nutzung als ,,Villaggio
Telematico* angedacht wurde, zu Uberprifen ob es (berhaupt einen ansprechbaren
Kunden gibt. Dieser findet sich schliellich in der Definition des ,,White Eagles“. White
Eagles, auch als ,,Aquile Solitarie” bezeichnet, sind Personen die gerne selbstandig und
unabhéngig arbeiten, manchmal sogar die Einsamkeit und Isolation suchen. Dabei
halten sie den Kontakt mit der AufRenwelt tber verschiedenste Wege aufrecht, die am
Ende des 20. Jhd. mit den Mdglichkeiten des Computers und Internets erweitert wurden.
White Eagles wollen dabei dem Stress und der Hektik die dem Arbeiten in der Stadt
anhaften entfliehen, sich an einem ruhigen Ort niederlassen. Aus der Natur und der
Umgebung neue Energie und Konzentration zum Arbeiten schopfen. Diese Tatsache

soll genutzt werden um Menschen anzuziehen, welche beruflich in groRen
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Ballungsraumen zu Hause sind und gerade deshalb die Arbeitsmdéglichkeiten und die

Ruhe Collettas suchen und schatzen wiirden.* 46

Vielmehr wird Colletta zum Ausgangspunkt und Rickzugsort ihrer geschéftlichen
Tatigkeit. Um konkrete Beispiele solcher Personen anzufiihren, werden etwa
Wissenschaftler, Universitatsprofessoren, Berater oder Fachleute genannt*’. Somit vor
allem Personen, welche einer Beratertatigkeit nachgehen, vielleicht ehemals der
mittleren Managementschicht angehdren, und dadurch bereits global tétig sind und ein
entsprechendes Honorar besitzen um sich die Annehmlichkeiten eines lokalen

~Ausstiegs” leisten zu kénnen.*®

Dabei ist der Definition des Nutzers entnehmend klar, dass die Aufenthaltsdauer
zukunftiger Eigentimer variieren wird. Wéhrend man annimmt, dass sich einige
ganzjahrig am neuen Wohnsitz aufhalten, war auch bewusst, dass viele nur fir einige
Monate vor Ort sind. Vielmehr vertraut man darauf, dass auf Grund des gemeinsamen
Anstolies einer Kaufentscheidung, die Personen mit gleichem Interesse und sozialem
Hintergrund eine funktionierende Gemeinschaft in der Agglomeration Collettas bilden

und so dem Dorf neues Leben einhauchen werden.

Bereits zu Beginn der Definition der Zielgruppe war dem Projektentwickler bewusst,
dass es sich bei den ,, Aquile Solitarie”, den ,White Eagles”, einer von den USA
ausgehenden Strémung um eine sehr kleine Gruppe von mdglichen Kéufern handelt.
Vor allem in der ndheren Umgebung in Italien. Da man dem Ort durch die Nahe zu
Genua, Turin und Mailand aber eine gute Erreichbarkeit zusagt, geht man von einem
wesentlich groReren Einzugsgebiet potenzieller Kunden aus. Vielleicht deshalb vertraut
man auch auf eine natiirliche Auslese. So bekréftigt Saggini in einem Interview:

,,Colletta non & adatto a tutti, & il paese a cercarsi da solo i suoi abitanti.**°

Nicht jeder ist fir Colletta geeignet, vielmehr ist es das Dorf das sich seine Bewohner

sucht.

*® vgl. De Carlo (2004): 4, online
* vgl. Willenbrock (1999), online
" vgl. Fazio (1994), online

*8 vgl. Saggini, (1996): 16f.

9 Schwertfeger (1999), online
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2.1.3. Ausgangssituation

Die Geschichte Collettas geht bis ins friihe Mittelalter zuriick. Wie es damals fur die
Gegend ublich war wurde der Ort aus strategischen Uberlegungen auf einer Erhebung
gebaut. Colletta liegt dabei an einer vorteilhaften Stelle am Beginn eines
Gebirgskammes am Eingang des Pennavaire Tals. Errichtet wurden die Hauser damals
aus dem Lokal vorhandenen Steinen, was die perfekte Eingliederung des Dorfes in die

Umgebung bewirkt.>

Zahlt Castelbianco Mitte des 19. Jahrhunderts noch knappe 1.000 Einwohner®*, kommt
es seit einem Erdbeben 1887 zu einer kontinuierlichen Abwanderung. Das Fehlen
flieBenden Wassers und einer Stromversorgung fuhrt schlieflich dazu, dass Colletta in

den 60er Jahren vollstandig verlassen wird, und bis in die 90er Jahre zur Ruine verféllt.

Zuné&chst versucht ein Architekt die einzelnen Teile des Dorfes aufzukaufen, was ihm
zum GroBteil gelingt. Idee war ein Feriendorf zu errichten. Umgesetzt wird das Projekt
aber nicht. Griinde dafur sind die fehlenden Grundstlicke, deren Eigentimer nicht mehr
ausfindig gemacht werden konnen und die notigen Erfolgsaussichten einer solchen
Nutzung. Dadurch gezwungen die schon erstandenen Teile am Markt anzubieten, wird
ein Gesellschafter des Bauunternehmens SIVIM darauf aufmerksam und entschlief3t
sich die Grundstucke zu kaufen. Damit beginnt die Projektierung und Umsetzung des

ersten italienischen ,,Villaggio Telematico“.*

2.1.4. Alleinstellungsmerkmale vor Entwicklung

Das Alleinstellungsmerkmal das den Standort besonders macht ist die Naturlandschaft
in die er eingebettet ist. Colletta liegt auf einer Anh6he im Pennavaire Tal, das sich von
der albenganesischen Ebene an der ligurischen Kiste bis ins Hinterland der maritimen
Alpen zieht. Durch diese Lage wird die Sicht tber weite Teile des Tales und auf die
umgrenzenden Gebirgsketten freigegeben. Das Tal ist auch heute noch verschont von
uberméalligen menschlichen Einflussen und Veranderungen, welche vielerorts in den

letzten Jahrzehnten stattgefunden haben. So bestimmen dicht bewaldete Hange bis in

% yvgl. De Carlo (2004), online
51 vgl. Communi ltaliani (o. J.a), online
°2 Saggini (2010): Gesprach
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die Talsohle die Kulisse. Nur noch wenige bestellte Felder im Tal zeugen von einer
ehemals lebhaften Bewirtschaftung und dem Anbau von Obst- und Olivenbdumen einer
bauerlich geprégten Gesellschaft. Dank dieser unberihrten heute noch intakten
Landschaft ist das Pennavaire Tal sehr ruhig, abgeschieden, kaum durch Verkehr gestort

und bietet vornehmliches Potential zur Erholung.

Wesentliche Bedeutung bei der Betrachtung eines Standortes, welcher einer Nutzung
zugefiihrt werden soll, die den Aufenthalt von Personen tber einen langeren Zeitraum
zu Entspannungs-, Regenerierungs- und Erholungszwecken vorsieht ist das
vorherrschende Klima. Castelbianco liegt dabei im Gebirgsklima des noérdlichen und
mittleren Apennins aber bereits an der Grenze zum Kisten- und Huigelklima Liguriens
und Mittelitaliens. Dieses zeichnet sich durch milde Winter sowie hohe Temperaturen
und Trockenzeiten im Sommer aus. Es entspricht somit durchaus den Erwartungen mit
welchen Touristen aus Mittel- und Nordeuropa nach Italien reisen. Bevorzugt wird dies
durch zwei geografische Gegebenheiten. Einmal die Alpen und der Apennin als
Barriere gegen Kaltlufteinbriiche aus dem Norden und das im Vergleich zum Atlantik
warme Wasser des Mittelmeers, welches eine labialisierende Wirkung auf die
Atmosphére ausubt. Der mediterrane Einfluss Mittelitaliens ist es auch der vorwiegend
fur Herbst- und Frihjahrsniederschldge sowie zwei bis drei heie und trockene

Sommermonate sorgt.>®

Daraus lasst sich schlielen, dass die klimatischen Bedingungen der Region ohne
weiteres die Mdglichkeit der Erholung, des Entspannens und Energie Tankens tiber den
GroRteil des Jahresverlaufs bieten. Ob dies in weiterer Folge auch als
Alleinstellungsmerkmal betrachtet werden kann ist wohl zu weit gegriffen, handelt es
sich doch um die klimatischen Bedingungen einer ganzen Region und darlber hinaus.
Wovon allerdings ausgegangen werden kann ist, dass durch das Klima und der
Vegetation natirliche Faktoren gegeben sind, welche einen wesentlichen Vorteil fur die

beabsichtigte MalRnahme darstellen.

Ein besonderes Alleinstellungsmerkmal ist die bauliche Struktur Collettas als Teil einer
ehemaligen Kulturlandschaft. Durch die urspriinglichen Bewohner selbst mit den 6rtlich

>3 vgl. Rother (2000): 32f.
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vorhandenen Baumaterialien errichtet, beschreibt Colletta ein zusammenhéngendes,
einzigartiges Konglomerat aus R&umen, Durchgangen und Platzen. Ein in die

Umgebung eingebettete und mit der Natur im Einklang stehende schliissige Struktur.

2.1.5. Ausloser

Ausloser fur die Entwicklung und Wiederbelebung der Ruine Colletta di Castelbianco
ist die Tatsache, dass die entsprechenden Grundstiicke zum Zeitpunkt zum Verkauf
standen und weiters die Absicht der Gewinnerzielung des Projektentwicklers aus der
Umsetzung eines Immobilienprojektes. Die steigende Nachfrage nach Ferienimmobilien
in der Region, sowohl italienischer als auch auslandischen Interessenten, l&sst das
Projekt in der Umsetzung als solches zundchst rentabel scheinen. Die aber eher
abgeschiedene Lage im Hinterland, ohne Blick auf das Meer, lasst bei genauerer
Betrachtung aber bald erkennen, dass eine intensivere Auseinandersetzung mit dem Ort
und die Definition einer konkreteren Projektidee notwendig sind. Die aufstrebenden
Technologien rund um das Internet am Ende des 20.Jhd. werden schlieBlich zur

Inspiration und Idee zur Entwicklung eines ,,Borgo Telematico (Cyber Village)®.

30



2.2. Daten der Gemeinde ,,Castelbianco“

Die Gemeinde Castelbianco befindet sich in der Provinz Savona. Diese ist Teil der
italienischen Region Ligurien mit der Hauptstadt Genua (Siehe Abb. 9:).

Abb. 9: Standort der Projektentwicklung

oSavona

oCastelbianco
O Albenga

Quelle: Eigene Darstellung

2.2.1. Demografische Dynamik von Castelbianco

Castelbianco setzt sich, bei einer Gesamtfliche von 14,76 km?>*, aus den vier

Fraktionen Oresine, Veravo, Vesallo und Colletta zusammen. Wahrend die Gemeinde
1861 noch knapp 1.000 Einwohner z&hlt, sind es nach einem Tiefstand 1991 mit 265
Einwohnern aktuell 324 Einwohner.>® Somit war die Tendenz 2001 bis 2010 mit 22,3 %
steigend (siehe Abb. 10:).

Der Vergleich der Bevolkerungsstatistik Castelbiancos mit der der gesamten Provinz
Savona und der Region Ligurien ergibt, dass innerhalb der letzten zehn Jahre in der
Provinz Savona keine nennenswerten prozentuellen  Bevolkerungszuwachse
stattgefunden haben (siehe Abb. 11:).

5 vgl. Communi Italiani (0. J.b), online
> vgl. Communi Italiani (0. J.a), online
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Abb. 10: Bevilkerungsentwicklung Castelbianco von 1861 bis 2010

1861 °
1871
1881
1921
‘31
‘36
1951
1961
1971

1901
1911
1981
1991
2001
2011

Quelle: Tuttitalia.it (0. J.a.)

Abb. 11: Prozentuelle Bevolkerungsveranderung Castelbiancos, der Provinz
Savona und der Region Ligurien im Vergleich von 2002 - 2011
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Castelbianco Provinz Savona 1 Ligurien
Quelle: Tuttitalia.it (0. J.b.)

Eine genauere Evaluierung der umliegenden Gemeinden (sieheTabelle 1:)
Castelbiancos ergibt, dass sich die Gemeinde unwesentlich von den allgemeinen
Entwicklungen der Gegend unterscheidet. Diese lasst einen Kklar hoheren

Bevolkerungszuwachs in Gemeinden nahe der Kiste feststellen. So erfahren die im
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Hinterland liegenden Gemeinden Nasino und Erli einen Bevélkerungsriickgang
wahrend die direkt an der Stadt Albenga angrenzenden Gemeinden Cisano Sul Neva

und Arnasco den stérksten Zuwachs verzeichnen (Siehe Abb. 12:).

Abb. 12: Bevolkerungsentwicklung der Provinz Savona

— von 0 bis 500
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pessse von 2000 bis 5000 s Vvon 20000 bis 70000

Quelle: Cartografia Regione Liguria (0. J.)

Tabelle 1: Demografische Entwicklung Castelbiancos und der umliegenden
Gemeinden

Gemeinde 2001 2010 Veranderungen in %

265 324 22,3%

250 227 -9,2%

273 267 -2,2%

294 339 15,3%

1.350 1.947 44,2%

481 621 29,1%

359 416 15,9%

232 233 0,4%

22.979 24.378 6,1%

Quelle: Tuttitalia.it (0. J.a.)
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Die Arbeitslosenquote der Provinz Savona sank von 5,4 % im Jahr 2004 auf 4,3 %
2007, stieg bis 2012 aber wieder auf 7,0 % an®°. Der Kaufkraftindex liegt zwischen 112
und 120, wobei 100 den landesdurchschnittlichen Italiens bezeichnet.>

Das durchschnittlich deklarierte Einkommen Castelbiancos betragt fur 2010
18.367,00 € und liegt damit deutlich unter dem der gesamten Provinz Savona mit
einem durchschnittlichen Einkommen von 22.763,00 €°.

2.3. Beschreibung des Standortes ,,Colletta di Castelbianco*

2.3.1. Lage des Standortes

Die Gemeinde Castelbianco befindet sich in der Provinz Savona im westlichen
Hinterland der italienischen Region Ligurien. Diese, eine der 20 Regionen Italiens
spannt sich am Terrenischen Meer der Kiste entlang von Frankreich bis zur Toskana.
Gegenilber dem Meer stellen die Auslaufer der Alpen und des beginnenden Apennin
eine naturliche Grenze gegen den Norden. Nur 3 % der Bodenflache der Region sind
fruchtbare Ebene. Castelbianco liegt am sehr sonnigen Stidhang des Pennavaire Tales,
welches sich von der italienischen Kiste bis zur Grenze der Nachbarregion Piemont
erstreckt. Das Pennavaire Tal ist geprédgt von einer dichten Bewaldung und der
erahnbaren ehemaligen terrassenartigen Bewirtschaftung des Sidhanges. Angepflanzt
wurden Olivenbdume, Obst und Gemise, sowie Krauter. Heute sind es vor allem

Oliven- und Kirschbdume, welche landwirtschaftlich angepflanzt und geerntet werden.

Colletta selbst ist eine der vier Fraktionen der Gemeinde Castelbianco, neben Oresine,
Vesallo und Veravo (siehe Abb. 13:). Als Fraktion wird in Italien eine meist von der
Hauptansiedlung der Gemeinde réumlich abgetrennte, eigenstdndige Siedlung
bezeichnet, welche aber der Verwaltung der Gemeinde eingegliedert ist. Kennzeichnend
fir die einzelnen Fraktionen von Castelbianco ist die historisch gewachsene, meist
unveranderte, kompakte sowie geschlossene Bauweise. Diese einzelnen Teile wirken

durch die dichte Bewaldung und das hiigelige Gelénde stark voneinander getrennt und

¢ ISTAT (0. J.), online

5" GfK Geomarketing (0. J.), online

58 vgl. Communi ltaliani (o. J.c), online
> vgl. Communi Italiani (0. J.d), online
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abgeschottet. FuRlaufig sind die einzelnen Fraktionen untereinander in 10 bis 15

Minuten erreichbar.

2.3.2. Lageeinordnung des Standortes

Bei der Lageeinordnung des Standortes muss zunéchst zwischen ruralem oder urbanem
Raum unterschieden werden. Wie bereits erwahnt liegt Castelbianco abseits groferer
Ballungsraume. Es handelt sich also um eine landliche Gegend, welcher auch keine
Zentrumsfunktion zugesprochen werden kann. Vielmehr handelt es sich um eine dinn

besiedelte, periphere Ortschaft im Hinterland der Region Ligurien.

2.3.3. Verkehrsanbindung des Standortes

Die néchstgelegene grofere Stadt ist Albenga an der ligurischen Kuste (siehe Abb. 9:).
Die in ca. 11 km Entfernung gelegene Kustenortschaft ist von Colletta di Castelbianco
mit dem Auto (MIV) in einer knappen halben Stunde erreichbar. Dort findet man auch
die nahe gelegensten Einkaufsmdglichkeiten. Um nach Savona, die 56 km entfernte
Provinzhauptstadt zu gelangen bendtigt man etwa eine knappe Stunde. Genua und somit
den nahest gelegenen Flughafen in 96 km Entfernung erreicht man in ca. einer Stunde
und 30 Minuten (siehe Tabelle 2:).

Tabelle 2: Entfernung und Fahrzeiten zu wichtigen Orten

von nach Entfernung in km Fahrzeit
Albenga - Kiste 11 km 30 min
Savona 56 km 56 min
Genua — Flughafen 102 km 1 h25 min
Turin - Flughafen 220 km 2 h 20 min

Quelle: www.hing.com/maps/, eingesehen am 25.09.2012

Mit den o6ffentlichen Verkehrsmitteln (OPNV) ist Colletta di Castelbianco hingegen
schwer erreichbar. Ausgehend vom Hauptbahnhof in Genua bendtigt man mit dem Zug
bis nach Albenga (ein bis zwei Fahrtmdglichkeiten je Stunde) zwischen einer (IC) und
zwei Stunden (Regionalzug)®®. Von Albenga weiter bis Castelbianco eine Fahrtzeit von

% Trenitalia (0. J.), online
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ca. 35 Minuten mit den lokalen Buslinien. Wobei derzeit jeweils finf Fahrten von
Castelbianco nach Albenga, Grofteils am Morgen und zuriick am Abend angeboten
werden®’. Ist eine Anreise nach Genua mit dem Flugzeug geplant, muss man fiir die
Fahrt zum Hauptbahnhof ,,Genova Stazione Principale” mit dem Flughafenbus, welcher

etwa alle 45 bis 60 Minuten verkehrt ca. eine halbe Stunde einkalkulieren.®?

2.3.4. Unternehmensstruktur des Standortes

Im Folgenden soll nun die Unternehmensstruktur des Standortes erdrtert werden. Da
dieser Grofteil nur Uber eine Begehung vor Ort mdglich war wird eine
Bestandsaufnahme mit Herbst 2011 dargestellt. Mdgliche Beziige und Entwicklungen
zu eventuell friheren Jahren, vor allem vor Projektbeginn werden im Analyseteil

hergestellt.

Die einzigen Einkaufsmoglichkeiten in der Ortschaft sind eine Apotheke und eine
kleine Béckerei etwas Tal auswarts, beide an der Hauptstrale gelegen. Um
Besorgungen des taglichen Lebens machen zu kénnen ist es notwendig bis auf ein
kleines Lebensmittelgeschéaft in Cisano Sul Neva, in die Kistenstadt Albenga zu fahren.
Die nachstgelegene Bank und das Postamt findet man ebenso in Cisano Sul Neva.
Weitere in der Gemeinde Castelbianco angesiedelte Unternehmen sind
"Ingauna Vapore", ein auf Pflanzenschutzmittel spezialisiertes Unternehmen. Weiters
sind einige kleine Betriebe auf der Homepage des Dorfentwicklungsvereines "Pro Loco
Castelbianco" aufgelistet.®®

Die Gemeinde des Dorfes befindet sich in Fraktion VVeravo. Ebenso die Pfarrkirche und
der Friedhof der Ortschaft.

1 TPL Linea (0. J.), online
62 AMT Genava (0. J.), online
% Pro Loco Castelbianco (0. J.a), online

36



Abb. 13: Unternehmensstruktur Castelbiancos
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Die touristische ErschlieBung der Gegend in Form von Beherbergungsbetrieben erfolgte
bis dato langsam bzw. kaum. Mit Hilfe finanzieller Unterstiitzung der Region Ligurien
war es in Castelbianco aber moglich eine Kkleinteilige Struktur an Betrieben, welche
Ubernachtungsmoglichkeiten anbieten aufzubauen. Dazu zdhlen zwei Hotels, "Da Gin"
und "Scola”, welche auch Restauration anbieten, zwei als Agrotourismus definierte
Betriebe, "La Casa Dei Nonni" und "A Ca du' Ricci" sowie zwei Bed& Breakfast
("Rosso Ciliega" und "Fuori di Zucca"). Dazu kommt noch die Apartmentanlage
Colletta selbst, welches unter den Namen "Colletta Relais™ Apartments vermietet (Siehe
Abb. 13:). Der Arbeit des ,,Pro Loco Castelbianco® sind zudem erste Angebote fir
Touristen zu verdanken. Dazu zahlen einige ausgeschilderte Wanderpfade in die
umgebenden Berge vorbei an einigen Kulturdenkmalern. Dennoch muss immer noch
von einer rudimentdren Erschliefung der Gegend fur Touristen gesprochen werden.
Auch in Prospekten der gesamten Provinz finden sich kaum Hinweise auf mdgliche

Angebote in Castelbianco.

Unter Insidern und Sportlern ist das Pennavaire Tal vor allem zum Klettern und

Mountainbiken bekannt.

2.3.5. Charakteristika Haus und Grund

Immobilienpreise der Provinz/Region, vor allem Tourismusapartments.

2.4. Akteure der Projektentwicklung ,,Colletta di Castelbianco*

2.4.1. Beschreibung der Akteure und deren Ziele

In diesem Kapitel werden die einzelnen Akteure und deren Ziele herausgegriffen und
beschrieben, welche seit Beginn 1991 bis heute am Projekt beteiligt sind. Die
anschlieBende Abbildung (siehe Abb. 14:) gibt vorab einen Uberblick der Beteiligten

am Projektentwicklungsprozess.
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Abb. 14: Die Akteure der Projektentwicklung " Colletta di Castelbianco™
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2.4.1.1. Private Akteure

SIVIM S.r.l.

SIVIM st ein 1988 gegrindetes, in Alessandria anséssiges Unternehmen, dessen
primérer Arbeitsbereich in der Bautatigkeit liegt. Neben dieser hat es sich auch in der
Umsetzung von Immobilienprojekten Knowhow angeeignet. Da das Projekt in
Castelbianco bereits 1992 beginnt, war dies eines der ersten in Angriff genommenen

Immobilienprojekte.®

Das Bauunternehmen SIVIM kann als Initiator des Projektes bezeichnet werden. Unter
der Tatkraft des Gesellschafters Gabriele Saggini wird 1991 der Grofdteil der
Grundstiicke von Colletta di Castelbianco angekauft. Beabsichtigt ist das Konglomerat
an Hausern zu einer Apartmentanlage fir Ferienzwecke umzubauen, bzw. zu

renovieren. Zielgerichtet vor allem an den deutschen Touristen.

SIVIM stellt so einerseits das Grundstick und Teile des Kapitals. Dadurch ist die
erfolgreiche Umsetzung eines Immobilienprojektes als Trader Developer und die damit
zusammenhangende Absicht der Gewinnerzielung aus dem Verkauf der Apartments
Hauptmotivation des Unternehmens. Als Initiator und Grundsttickseigner ist es auch an
der Konzipierung des Gesamtprojektes und der Ideenfindung interessiert und beteiligt.
Wie sich rasch herausstellt, ist der urspriingliche Gedanke der Errichtung einer
klassischen Apartmentanlage fir Sommertouristen wenig rentabel, da in unmittelbarer
Konkurrenz zu dhnlichen Anlagen direkt am Meer. Die Hauptaufgabe besteht nun darin
eine Nutzung fir das Objekt zu finden, welche die nétigen Alleinstellungsmerkmale zur
erfolgreichen Vermarktung und nachhaltigen Entwicklung innehat. Neben dieser ist fur
SIVIM am Beginn des Projektes die Uberzeugung notwendiger Investoren um an

ausreichende finanzielle Mittel zu gelangen von Bedeutung.

Motivation war der Gewinnerlds aus dem Verkauf der einzelnen Apartments, welcher

bereits ab Plan erfolgen soll.®®

4 SIVIM (0. J.), online
% Saggini (2010): Gesprach
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Valerio Saggini®

Valerio Saggini, Bruder des SIVIM - Gesellschafters Gabriele Saggini, ist bei der
Ideenfindung wesentliche Bedeutung zuzuschreiben. So wird er nach dem Scheitern des
Konzeptes zur Entwicklung als klassische Ferienanlage von seinem Bruder zur

Beteiligung an der Ideenfindung konsultiert.

Als Mitglied einer Studentengruppe an der Universitait DAMS in Bologna beschaftigt er
sich bereits damals mit den Mdoglichkeiten neuer Technologien, wie Internet, Video-
Telefonie, u.a. Damit war er derjenige der die Idee eines ,,Borgo Telematico* als
mdogliche Alternative zur klassischen Ferienanlage fur das Projekt ins Rollen bringt.
Nach Beschluss der Umsetzung dieses Konzeptes, wurde Valerio Saggini als
Anteilseigner an der eigens gegrindeten  Projektentwicklungsgesellschaft
,Colletta di Castelbianco S.r.I.“ beteiligt. Dadurch steht ihm ab nun ein entsprechender
Teil des Gewinns aus dem Verkauf der Apartments zu. Seine Hauptaufgabe besteht vor
allem neben der stdndigen Begleitung und Kontrolle des Projektes in der Planung und
Umsetzung der Kommunikationstechniken (Kontakt zu Telecom Italia) und in der

Koordinierung der Offentlichkeitsarbeit.

Als Ideenfinder ist sein Ziel vor allem die genaue und ideale Umsetzung der Idee des
"Borgo Telematico”, nebst der Erzielung des Gewinns aus dem Verkauf der einzelnen

Apartments.

Investoren®

Den Investoren kann im Fall Colletta di Castelbianco die klassische Investorenrolle
zugeschrieben werden. Die Beteiligung von Investoren entstand aus der Tatsache
Kapital fur die Umsetzung des Projektes zu benétigen. Diese findet man schlielRlich in
einer Seilschaft von Industriellen rund um Alessandria. lhre Absicht ist durch den
Verkauf der Apartments die Realisierung einer entsprechenden Rendite auf das
eingesetzte  Kapital zu  erzielen. Im  Zuge der Grindung  der
,Colletta di Castelbianco S.r.I.* wurden sie mit 51 % Beteiligung Gesellschafter dieser.

Da es sich dabei um eine der GmbH ahnliche Gesellschaftsform handelt, und es auch

% Saggini (2010): Gesprach
%7 Saggini (2010): Gesprach
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vertraglich nicht anders geregelt war, waren sie ebenso stimmberechtigte

Entscheidungstrager wie die Projektinitiatoren.

Architekt Giancarlo De Carlo

Ein wichtiger Bestandteil des Projektes, vor allem flr dessen Glaubwirdigkeit ist die
Beteiligung des Architekten Giancarlo De Carlo. Dieser war einer der bekanntesten
italienischen Architekten des 20. Jhd., welcher sich fast ausschlieRlich mit der Planung
oOffentlicher Bauten beschéftigte. Trotzdem erklért er sich bereit die Planungsarbeit fur
die Restaurierung von Colletta di Castelbianco zu Gbernehmen. Fir die Beteiligung an
diesem Projekt muss ihm vom Projektentwickler zugesichert werden, dass eine sanfte
Restaurierung erfolgen soll. Es dirfen keine das urspringliche Erscheinungsbild der
natlrlich gewachsenen Struktur beeinflussende Malinahmen erfolgen. Um die
Umsetzung dieser Zusage auch kontrollieren zu koénnen Ubernimmt De Carlo die

kiinstlerische Oberleitung, welche er bis zur Fertigstellung des Projektes innehalt.®®

Die Hauptabsicht ist somit neben den Gebihren fir Architekturleistungen vor allem ein

schlussiges, attraktives, sich in die Umgebung eingliederndes Projekt zu verwirklichen.

Telecom Italia

Fur die Umsetzung der technischen Vision des Projektes war die Hilfe einer
Telefongesellschaft notwendig. Vor allem aus der Uberlegung, dass zwar das Dorf
selber mit den neuesten Technologien ausgestattet sein kann, dies aber ohne Wirkung
bleibt, wenn der notwendige, passende Anschluss zur AuBenwelt nicht vorhanden ist.
Da zur damaligen Zeit Telecom lItalia, ehemals SIP, in Italien das einzige am Markt
agierende Unternehmen war, bemiht man sich um die Zusammenarbeit mit dieser.
SchlieRlich einigt man sich darauf, dass Telecom Italia die im Tal vorhandenen aber
veralteten Kabel auf eigene Kosten erneuert und durch Glasfaserkabeln ersetzt, da
schlieflich die gesamte Bevolkerung des Tales davon profitiert. Im Gegenzug erklart
man sich bereit samtliche bendtigten Gerate fur die technische Ausstattung Collettas

uber Telecom Italia anzukaufen. Im Zuge der Zusammenarbeit kommt es auch zur

%8 Saggini (2010): Gesprach
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Bereitstellung technischer Hilfsmittel und zum Sponsoring bei den geplanten kulturellen

Veranstaltungen durch Telecom Italia.

2.4.1.2. Intermediare Akteure

Colletta di Castelbianco S.r.I.%

Fur die Umsetzung des Projektes wird eigens die Projektentwicklergesellschaft
,Colletta di Castelbianco S.r.I.“ gegriindet. Diese im italienischen Recht als ,,societa a
responsabilita limitata“ definierte Gesellschaftsform ist mit der im deutschen
Sprachraum verwendeten ,,Gesellschaft mit beschréankter Haftung“ vergleichbar. Sie
dient als zentrale Gesellschaft der Umsetzung des Projektes. Die Gesellschafter kénnen
in zwei Gruppen unterteilt werden. Auf der einen Seite die Initiatoren des Projektes mit
einem Anteil von 49 %, auf der anderen die zur Finanzierung Beteiligten mit den

restlichen Anteilen von 51 % der Gesellschaft.

Die Gesellschaft ist fir die Gesamtumsetzung des Projektes verantwortlich. Ihr
Aufgabenbereich umfasst sowohl die allgemeine Koordination der Projektbeteiligten,
als auch speziellere Aufgabengebiete wie Offentlichkeitsarbeit oder Konzipierung des
Telekommunikationsaspektes. Neben diesen Aufgaben war sie nach teilweiser
Fertigstellung auch fir den Betrieb verantwortlich. Dazu notwendig war die
Aufbringung entsprechender Ressourcen. Sei es in Form wvon Personal fir
Instandhaltungsarbeiten, Verwaltung der Wohnungseigentumsgemeinschaft, Betrieb der
Bar und des Restaurants oder der Organisation von Veranstaltungen. Damit verbunden
war auch die Zurverfligungstellung der notwendigen finanziellen Mittel.

Borgo Telematico S.r.I.”

2005 wird die Gesellschaft "Borgo Telematico S.r.l." gegrundet. Sie kann als
Nachfolger der Projektentwicklergesellschaft "Colletta di Castelbianco S.r.l1." betrachtet
werden, auch wenn ihr Tatigkeitsfeld in gewisser Weise ein anderes ist. SchlieRlich
verliert sich, nachdem zu diesem Zeitpunkt alle Apartments verkauft waren und somit
aus dem Gesellschaftsbesitzt in den der Wohnungseigentiimergemeinschaft (ital. Il

% Saggini (2010): Gesprach
" Ricotta (2011): Gesprach
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condominio) bzw. den einzelnen Wohnungseigentiimern tbergegangen sind ihr Zweck.
Die Aufgabe der neuen Gesellschaft lasst sich in zwei Teile gliedern. Einerseits die
Verwaltung der Vermietung und Verpachtung der in ihrem Eigentum stehenden
Objekte. Dazu gehdren die Bar bzw. das Restaurant, welches an Dritte verpachtet wird
und das Atelier sowie die Meeting Rdume, welche intern als auch von externen Privaten
oder Unternehmen angemietet werden kénnen. Andererseits stellt sie den Eigentiimern
einen Service zur Verfugung der die Vermietung der Apartments an Feriengéste
aullerhalb des Aufenthaltszeitraumes der Eigenttimer vorsieht. Die Gesellschaft agiert
insofern unabhéngig von der Wohnungseigentimergemeinschaft als dass deren
Aktivitdten Uber ein eigenes Bilro in Savona erfolgen und sie getrennte finanzielle

Rahmenbedingungen aufweist.

Wohnungseigentumsgemeinschaft’

Die Wohnungseigentimergemeinschaft setzt sich aus den einzelnen Eigentimern der
Apartments zusammen. lhre Interessen sind die bestmdogliche Verwaltung der
Immobilie. Um dieser Aufgabe nachzukommen wird eine Hausverwaltung beauftragt.
Diese ist auch mit der Abrechnung samtliche Kosten betraut. Weitere Interessen sind
der Werterhalt der eigenen Immobilie sowie die bestmdgliche Instandhaltung der
gesamten Anlage. Wichtige Entscheidungen der Wohnungseigentiimer werden in einer
jahrlich statt findenden Versammlung getroffen’.

2.4.1.3. Offentliche Akteure

Gemeinde Castelbianco
Die Gemeinde von Castelbianco Ubernimmt bei diesem Projekt die ihr von Gesetzes
wegen angewiesenen Aufgaben. Diese umfassen das Erlassen der Baugenehmigungen

und die fortlaufende Kontrolle der Einhaltung der VVorschriften am Bau.

Die Mithilfe der Gemeinde ist auch zu Beginn des Projektes erforderlich. Da bis dahin

nicht alle Grundstiicksverhaltnisse geklart werden konnten, war eine rechtliche

™ Ricotta (2011): Gesprach
"2 Hill (2011): Gespréch
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Zusicherung bei nicht auffindbaren Grundstiickeignern von Seiten der Gemeinde

notwendig.

Fur die Gemeinde ist die Umsetzung des Projektes vor allem deshalb von Bedeutung,
weil sich diese die Belebung des Dorfes, Verhinderung der Abwanderung der
Bevolkerung in die Stadt, Schaffung von Arbeitsplatzen und mehr Sichtbarkeit in der
Umgebung erwartet.

Region Ligurien
Eine ursprungliche Beteiligung der Region, bzw. indirekt durch die Regionalférderung

der EU am Projekt in Form moglicher Subventionen konnte nicht festgestellt werden.

Erst im Zuge der Ausarbeitung eines Forderkonzeptes 2007 zur Ankurbelung des
Tourismus in landlichen Gebieten von Seiten der Region Ligurien kommt es zu einem
Eingreifen in das Projekt. Die Forderung soll kleineren Dorfern die Maoglichkeit einer
touristischen Entwicklung geben. So sollen vor allem kleine Beherbergungsbetriebe
entstehen. Dazu werden 2008 2,6 Mio. Euro an vier Gemeinden und 2009 2,4 Mio. Euro

an sieben Gemeinden verteilt, darunter auch an Castelbianco.

Motivation fir die Forderung ist die Schaffung von Arbeitsplatzen und die damit
verbundene Verhinderung der Abwanderung aus landlichen Gegenden, Belebung des

Tourismus und Erhalt landlichen Brauchtums.

2.4.2. Vernetzung der Akteure

Eine genauere Betrachtung erfordert die Unterscheidung zwischen einer erstens internen
Vernetzung des Projektentwicklers selbst und zweitens einer externen Vernetzung mit

den anderen an der Umsetzung beteiligten Akteuren.

Fur eine Betrachtung der internen Organisation des Projektentwicklers, in diesem Fall
"Colletta di Castelbianco S.r.l." spricht, dass auch Verfehlungen und mangelnde

Erfahrung dessen problematisch fur die Umsetzung eines Projektes sein kdnnen.

Wie bereits erwahnt teilen sich die Gesellschafter in zwei Gruppen. Zundchst die
Initiatoren des Projektes, d.h. das Unternehmen SIVIM um Gabriele Saggini und
weiteren Personen. Auf Grund der Tatsache, dass die urspriingliche Idee eine
Feriensiedlung umzusetzen falsifiziert wird, kommt es zu der Zusammenarbeit mit
Personen wie Valerio Saggini, welcher die tatsdchlich in Angriff genommene Idee
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einbringt. Um das Projekt realisieren zu kdnnen sind aber finanzielle Mittel notwendig,
welche die bisher Beteiligten nicht aufbringen kénnen oder wollen. Deshalb wird nach
Festlegung des Standortes und der Idee nach Kapital gesucht. Zur Einbringung
desselben iberzeugt man schliel3lich zehn Industrielle rund um die Stadte Alessandria
und Turin. Deren ausschlielliche Aufgabe soll das Einbringen des notwendigen
Kapitals sein. Somit wird ihnen die Rolle der Financiers zugesprochen. Da diese aber
vielmehr die Erzielung einer entsprechenden Rendite am Projekt interessiert, scheint
wohl die Einordnung als Investor geeigneter. Zusammen wird zur Realisierung des
"Villaggio Telematico” die Gesellschaft "Colletta di Castelbianco S.r.l." gegriindet. Die
Initiatoren (49% Anteile an der Gesellschaft) als Hauptakteure in der Umsetzung und
die Finanziers (51% Anteile an der Gesellschaft) als Geldgeber. Das Hauptziel der
Gesellschaft ist die Erzielung des Gewinns aus dem Verkauf der Apartments, wobei den
Initiatoren noch zusétzlich die reale Absicht der Umsetzung der ideellen, sozialen Idee

des "Borgo Telematico” zugesprochen werden kann.

Die Vernetzung des Projektentwicklers mit den anderen Projektbeteiligten ergibt sich
zusammenfassend auf Grund privatrechtlicher Vertrage mit Ausnahme der Beziehungen
mit den Gebietskorperschaften wie Gemeinde, Provinz und Region, welche 6ffentlich-
rechtlichen Vorgaben folgen. Wahrend einige Beziehungen, zum Beispiel mit dem
Architekten und den Medien grundsétzlich unproblematisch verlaufen, besteht zwischen
jenen mit Telecom Italia und dem ersten Bauunternehmen Konfliktpotential (siehe
Kapitel 2.4.3).Eine weitere Herausforderung stellt auch die Beziehung mit den
zukiinftigen Nutzern der Wohnanlage dar. Vor allem der Ubergang von der Rolle als

Projektentwickler hin zum Betreiber der Immobilie.

2.4.3. Konflikte der Akteure

Um der Aufgliederung des vorangegangenen Kapitels zu folgen wird auch bei den
Konflikten der Akteure zwischen der internen Vernetzung des Projektentwicklers und

der externen Vernetzung mit anderen beteiligten Akteuren differenziert.

Interne Konflikte eines Projektentwicklers kdnnen unterschiedlichster Natur sein. Vor
allem beim Zusammenschluss von Personen, welche sich erstmals zur Umsetzung eines
Projektes zusammenfinden, wie es bei diesem, zwischen den Projektinitiatoren und den
Investoren zur Projektgesellschaft "Colletta di Castelbianco S.r.I." der Fall war. So stellt

sich meist erst im Laufe des Projektes heraus ob beteiligte Personen teamféhig sind und
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sich zu einem eingespielten Projektentwicklerteam entwickeln koénnen. Zu
Schwierigkeiten konnen dabei mangelnde interne, vertragliche Regelungen, unklare
Zuweisung der Aufgabenbereiche, Zustandigkeiten usw. fuhren. So beabsichtigen die
Projektinitiatoren das Projekt ausschlieflich in Eigenregie umzusetzen. Die zur
Finanzierung des Projektes ins Boot geholten Investoren sollen dem zu Folge
ausschlieBlich diesem Zweck dienen. Eigentlich stille Teilhaber sein. Die Festlegung
vertraglicher Regelungen diesbeziiglich allerdings verabsdaumt, kommt es im Laufe des
Projektes, dazu dass die Investoren die eigentlichen Entscheidungstrager werden und es
zu einem nicht unerheblichen Interessenskonflikt kommt. So wird von einem
Gesellschafter, seitens der Initiatoren bemangelt, dass die Geldgeber an der reinen
Erzielung einer entsprechenden Rendite interessiert sind, wahrend den Entwicklern der
Idee auch deren bestmdgliche Umsetzung ein Anliegen war. Dies flhrt als Hohepunkt
des Konflikts im Jahr 2000 zum Ausstieg einiger Projektinitiatoren zundchst aus der
Projektentwicklergesellschaft, dann aus dem gesamten Projekt. Dies natiirlich mit dem
Verlust von Knowhow verbunden. Auch die Uberschatzung eigener Kompetenzen, bei
fehlenden Erfahrungen in der Umsetzung eines solchen Projektes kann problematisch
sein. Mit dem eben geschilderten Problem, geht auch die nicht hinreichende Definition
des anvisierten Zieles inklusive der notwendigen Zwischenschritte einher. SchlieBlich
kdénnen MalRnahmen nur dann sinnvoll gesetzt werden, wenn deren Absichten klar sind.
So vor allem bei jenen, welche den Einsatz und die Verwendung finanzieller Mittel
betreffen. Auch was diesen Aspekt betrifft fihren fehlende Regelungen zu Konflikten

innerhalb der Projektgesellschaft “Colletta di Castelbianco S.r.1.".

Nachdem die aufgetretenen Schwierigkeiten und Konflikte innerhalb des
Projektentwicklers aufgezeigt sind, werden als néchster Schritt die aufgetretenen
Reibungspunkte zwischen diesem und den weiteren Projektbeteiligten erdrtert. Dabei
folgt die Reihung dem chronologischen Auftreten des jeweiligen Akteurs.

Die erste Schwierigkeit, welche nach dem Kauf der angesammelten Grundstiicke vom
Architekten aus Finale Ligure auftritt ist der notwendige Erwerb der verbliebenen noch
ausstehenden Grundsticke von den entweder nicht auffindbaren oder nicht
verkaufsbereiten Grundstiickseigentimern Colletta di Castelbiancos. Nur mit Hilfe des
damaligen Burgermeisters gelingt es diese schlie3lich zu erwerben. Der n&chste Partner,
welcher von der Beteiligung am Projekt Gberzeugt wird, ist der Architekt Giancarlo De
Carlo. Mit diesem besteht ein erfolgreicher, angenehmer Austausch. Er begleitet das
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Projekt bis zu seinem Ableben 2005 und hat bis dahin auch die planerische und
klnstlerische Projektleitung tber. Seinem kompromisslosen Auftreten verdankt man die
erfolgreiche bauliche Umsetzung der Anlage. Wesentlich schwieriger wird der
Einbezug des Unternehmens Telecom Italia. Der Konflikt der hier zu l6sen gilt, ist die
Tatsache dass es sich um das mit Monopolstellung damals einzige am Markt
vorhandene Telekommunikationsunternehmen handelt. Der Erfolg des Projektes hangt
nun davon ab, ob es gelingt den Kontakt mit den richtigen Entscheidungstragern des
Unternehmens herzustellen und diese von der Umsetzung zu Uberzeugen. Eine grofRe
Divergenz bei der Zusammenarbeit mit Telecom lItalia tritt, wie man aber erst
wesentlich spater feststellen kann zwischen den vereinbarten und den gelieferten,
ausgefuhrten Leistungen auf. So erfolgt die Verlegung der Glasfaserkabel um hohe
Ubertragungsgeschwindigkeiten zu gewdahrleisten zwar in Colletta selbst und im Tal bis
nach Castelbianco. Allerdings bleibt die Verbindung zwischen der Anhdhe auf der sich
Colletta befindet und der Leitung im Tal ausstandig, was dazu flhrt, dass die
Ubertragungsgeschwindigkeit, welche man den zukiinftigen Bewohnern verspricht
geschuldet bleibt. Erst mit Beschluss der Wohnungseigentumsgemeinschaft im Jahre
2010 die technische Infrastruktur aktualisieren zu wollen, stellt man im Zuge eines
Gutachtens fest, dass Colletta nicht mit dem versprochenen Glasfaserkabelnetz an die
AuRenwelt angebunden ist.”® In diesem Zusammenhang erwahnenswert ist auch die
Tatsache, dass die technische Infrastruktur bis dato nur stimperhaft aktualisiert wird
und es im Intranet von Colletta keine Privatsphare gibt. Ein weiteres, wesentliches, aber
unvorhersehbares Problem, welches im Laufe der Umsetzung auftritt, sind die nicht
eingehaltenen Sicherheitsvorschriften am Bau durch das ausfiihrende Bauunternehmen.
Diese Missachtung der gesetzlichen Vorschriften wird schlussendlich von der
Gemeinde Castelbianco mit einem Baustopp sanktioniert. Es folgt die Kindigung und
Beauftragung eines neuen Bauunternehmens mit dem die Bauarbeiten nach einem
erheblichen Verzug fortgesetzt werden. Zwar kein Konflikt aber eine weitere zu
uberwindende Hirde war die Herstellung der notwendigen Medienprésenz. Allerdings
fihren Interviews mehrerer Gesellschafter zu sich widersprechenden, unterschiedlichen

Medienberichten, was wiederum innerhalb der Projektentwicklergesellschaft Reibereien

3 vgl. Hellner (2001): 9ff, online
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verursacht. GroRere tatsdchliche Konflikte treten nach dem Verkauf der Apartments mit
den Bewohnern auf. Diese sind einer inkompetenten Verwaltung geschuldet, der es
nicht gelingt bei der Abwicklung und Verrechnung der laufenden Betriebs- (Strom-,
Telefon-, Internetkosten u.a.) und sonstiger Kosten (mit Gemeinde) grofe
Unstimmigkeiten aufzukléren. Dies fihrt letztendlich dazu, dass von Seiten der
Wohnungseigentumsgemeinschaft ein neuer Verwalter des Kondominiums bestellt
wird. (siehe Abb. 15:)

49



Konflikte der Akteure

Abb. 15
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2.5. Prozesse in der Projektentwicklung™ ™

In diesem Kapitel werden die einzelnen Schritte des Projektentwicklungsprozessen und
darliber hinaus beschrieben. Sowohl jene, die der Umsetzung des Projektes
vorangegangen sind, als auch  jene, welche dem eigentlichen
Projektentwicklungsprozess nachfolgen werden geschildert. Zur Ubersicht dienen zwei
Grafiken (siehe Abb. 16: und Abb. 17:), welche die einzelnen, gesetzten MaRnahmen,
die beabsichtigten Ideen und die verbundenen oder aufgetretenen Probleme und Risiken

stichwortartig zusammenfassen.

2.5.1. Projektinitiierung - Ankauf der Grundstticke

Als initiativer Moment des Projektes "Borgo Telematico” kann der Ankauf der
Grundstiicke in Colletta di Castelbianco definiert werden. Diese wurden am
Immobilienmarkt von einem Architekten angeboten, welcher {ber einen langeren
Zeitraum versucht hat die gesamten Grundstiicke der Agglomeration Colletta den
urspringlichen Grundstiickseigentiimern abzukaufen. Da diese Colletta schon seit
langerer Zeit verlassen hatten, konnten die Eigentlimer einiger Grundstticke nicht mehr
festgestellt werden. So scheint das Ziel des Architekten, die Errichtung einer
Feriensiedlung nicht umsetzbar. Was dazu fuhrt, dass er den bereits erworbenen Teil am
Markt zum Verkauf anbietet. Von dem Angebot informiert entschlieBen sich die
Gesellschafter der Baufirma SIVIM S.r.l. die Grundstiicke zu erwerben. Mit dem um
1990 abgeschlossenen Kaufvertrag wird diese Eigentlimer Uber den Groldteil der
Fraktion Colletta. Da es sich aber nicht um die gesamten benétigten Grundstiicke
handelt, besteht die anfangliche Arbeit darin die noch fehlenden Grundstiickseigner
ausfindig zu machen um deren Besitz anzukaufen. Dies wird durch die Unterstiitzung
der Gemeinde erleichtert, welche der Umsetzung des Projektes aufgeschlossen

gegenuber steht.

" Saggini (2010): Gesprach
" Ricotta (2011): Gesprach
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2.5.2. Standort sucht Projektidee - Ideenfindung

Nachdem sich die Grundstiicke im Eigentum von SIVIM S.r.l. befinden wird das
Vorhaben zundchst am Papier fortgesetzt. So wird untersucht, ob die Idee eines
Feriendorfes umgesetzt werden kann oder nicht. Bald stellt sich heraus, dass eine
Realisierung aus 6konomischen Grinden nicht rentabel ist. Eine neue ldee muss
gefunden und konzipiert werden. Zu diesem Zeitpunkt wird Valerio Saggini, Bruder
von Gabriele Saggini in das Projekt eingebunden. Dieser, Teil einer studentischen
Gruppierung an der Universitdt DAMS in Bologna beschaftigt sich vorwiegend mit
neuen Medien wie Internet, Videophonie u.a. Er ist schlieBlich derjenige der die Idee
des "Villaggio Telematico™ einbringt. So wird 1992 nach der Feststellung, dass die
urspringliche Idee zur Entwicklung von Ferienapartments unrentabel ist, die Idee des
"Villaggio Telematico” geboren. Die Ausstattung der Anlage mit neuester Technologie
scheint eine ausreichende Unique Selling Preposition darzustellen um die

Realisierungsentscheidung um das Projekt in Colletta zu treffen.

2.5.3. Beauftragung Fachplaner - Planerische Umsetzung

Im Folgenden, da Standort und Idee klar umrissen sind, kimmert man sich um den
planerischen Teil des Projektes. Fir die Umsetzung dieser kann der Architekt Giancarlo
De Carlo gewonnen werden, welcher bereits Erfahrungen in der Revitalisierung &lterer
Bausubstanz gesammelt hat. Da Giancarlo De Carlo bereits damals einer der
renommiertesten Architekten Italiens ist, stellt sich seine Beteiligung auch bei der
spateren Verwertung im Zuge der Offentlichkeitsarbeit als Gluckgriff heraus. Er kann
fir die Glaubwirdigkeit des Projektes wesentlich beitragen. Somit kommt es zur

Beauftragung der architektonischen Planungsarbeiten.

2.5.4. Standort sucht Kapital - Sicherstellung der Finanzierung

In etwa zeitgleich mit der Anfangsphase der planerischen Umsetzung wird versucht
Investoren fur die Finanzierung des Projektes zu gewinnen. Diese gilt es von der Idee
eines "Borgo Telematico” zu berzeugen und dass trotz des individuellen, neuartigen
Charakters des Projektes ein Gewinn aus dem Verkauf der Apartments erzielbar ist.
SchlieRlich findet man Investoren in einer Seilschaft aus ca. zehn Industriellen um
Alessandria und dem Piemont womit die tatsdchliche Umsetzung des Projektes

gesichert wird.
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2.5.5. Grundung der Projektgesellschaft *'Colletta di CastelbiancoS.r.1."

Aus rechtlichen und betriebswirtschaftlichen Grinden wird noch im selben Jahr die
Projektgesellschaft "Colletta di Castelbianco S.r.l." gegrundet. Wéhrend die
Projektinitiatoren 49 % der Anteile halten, sind es bei den Investoren 51 %.

2.5.6. Einbindung ""Telecom lItalia™

Nachdem sowohl die architektonische Planung lauft und die Finanzierung sichergestellt
ist gilt es noch einen weiteren projektrelevanten Aspekt zu klaren. Namlich die
Ausstattung der mittelalterlichen Substanz Collettas mit den gewinschten modernen
Technologien, welche die Adaptierung zu einem "Cyber Village" notwendig machen.
Angefangen bei einfachen Telefonanschlissen bis hin zur Vernetzung mit
leistungsfahigen Glasfaserkabeln im Dorf selbst, sowie die Verlegung der notwendigen
Zubringerleitungen von der Kiste ins Tal. Diese sind bis dato nur in sehr schlechtem
Zustand vorhanden und fur ein derartiges VVorhaben nicht verwendbar. So versucht man
den damals einzigen Netzanbieter Italiens "SIP" (heute Telecom Italia) ins Boot zu
holen. Nach vielen Versuchen findet man schlielich den richtigen Ansprechpartner.
Telecom Italia erklart sich bereit auf eigene Kosten das Pennavaire Tal mit modernen
Glasfaserkabeln auszulegen. Begrundung fir die Kostenubernahme war, dass dadurch
nicht nur die zukunftigen Bewohner Collettas sondern die Bewohner des gesamten
Tales profitieren werden. Im Gegenzug werden die notwendigen Computer und
sonstigen Gerate flr die Ausstattung der Anlage Uber Telecom Italia angekauft. So

kommt es ab 1994 zur Verlegung der Glasfaserkabel durch Telecom Italia.

2.5.7. Baugenehmigungsplanung und Erwirkung der Baugenehmigung

Nachdem nun erste Entwurfsplédne fertig gestellt sind, werden vom Architekten
Giancarlo De Carlo die notwendigen Einreichunterlagen angefertigt und schlie3lich die

Baugenehmigung erwirkt.

2.5.8. Ausschreibung, Vergabe und Bauausfiihrung

Im Zuge der Vergabe der Bauleistungen wird beschlossen die Ausfiihrung nicht durch
das Projekt initiierende Bauunternehmen SIVIM vornehmen zu lassen. Mit der
Umsetzung der baulichen Leistungen soll ein ligurisches Bauunternehmen, welches
durch die Nahe zum Bauplatz bevorteilt ist beauftragt werden. So kommt es 1994 zu der

Vergabe der Bauleistungen an ein ligurisches Bauunternehmen.
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2.5.9. Offentlichkeitsarbeit und Verkauf

Besonders wichtig fiir den weiteren Verlauf und der damit verbundene Verkaufsbeginn
ist die Entscheidung wie das Projekt in der Offentlichkeit prasentiert und dargestellt
werden soll. Man entscheidet sich keine Werbung im klassischen Sinne zu publizieren.
Vielmehr soll mit Hilfe von Pressekonferenzen, Symposien, Prospekten und kulturellen
Veranstaltungen vor Ort dem Projektes die entsprechende Sichtbarkeit beim
Zielpublikum erreicht werden. So kommt es nach der ersten Pressekonferenz 1994 in
Mailand zu einer Anzahl an Medienberichten sowohl in Zeitschriften als auch im
Fernsehen in ganz Europa. Es gelingt eine breite Offentlichkeit zu erreichen, die, wie
vom Projektentwickler vermutet, wohl mit geschalteter Werbung nicht erreichbar
gewesen wadre. In Folge dessen, und damit die Bestdtigung den richtigen Weg

eingeschlagen zu haben gelingt es erste Apartments von Plan weg zu verkaufen.

2.5.10. Baubeginn, Baustopp und Wiederaufnahme der Bauarbeiten

Folgend auf die VVergabe wird 1995 mit den Bauarbeiten begonnen. Allerdings kommt
es bereits 1996 zu Unstimmigkeiten bei den Arbeiten des Bauunternehmens. Vor allem
was die Einhaltung sicherheitstechnischer VVorgaben betrifft. Durch das Einschreiten der
Gemeinde, da wesentliche rechtliche Auflagen nicht eingehalten werden, kommt es zu
einem Bauverzug und schlieBlich 1997 zu einem Baustopp. Die Baustelle wird fur
einige Monate eingestellt. Die Beauftragung eines neuen Bauunternehmens wird
notwendig. Mit diesem werden noch im selben Jahr die Arbeiten fortgesetzt. So kommt
es 1996 zu einem Verzug und schlieBlich 1997 zu einer Stilllegung der Bauarbeiten,
deren Verantwortung bei der Baufirma zu suchen sind und von der Gemeinde

Castelbianco als kontrollierendes Organ sanktioniert werden.

2.5.11. Fertigstellung der Bau- und Restaurierungsarbeiten

Dennoch wird bereits 1996 das erste Apartment fertiggestellt’®. Dieses wird zu
Verkaufszwecken verwendet. Im Folgenden werden laufend weitere Apartments
vollendet. 1999 sind die ersten bezugsfertig. Die Fertigstellung der (Groliteils) gesamten
Anlage erfolgt im Jahr 2000.

"® Kremer (1998), TV-Sendung
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Abb. 17: Prozesse der Projektentwicklung ab 1998
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2.5.12. Verwertung und Inbetriebnahme

Da bereits ab Plan Apartments verkauft werden kommt es bereits in den Jahren 1997
und 1998 zum Bezug erster Wohneinheiten. Neue Bewohner Collettas sind tatsachlich
wie vom Projektentwickler vorgesehen vor allem wohlhabendere Industrielle,
Professoren u.d., welche mit Hilfe der gebotenen Struktur beabsichtigen ihrer Arbeit
von Colletta aus nachzugehen’’. Neben diesen Personen war aber auch die
Inbetriebnahme der vorgesehenen Facilities notwendig. So wird das Restaurant und das
Internetcafe verpachtet. Das Schwimmbad, die Sauna und der Waschraum eingerichtet.
Der so genannte "Procaccia” zur Betreuung der Bewohner eingestellt und mit der
Fuhrung des Buros vor Ort und der Organisation fortlaufender kultureller
Veranstaltungen beauftragt. Mit dem Verkauf und dem Bezug der ersten Wohneinheiten
von Colletta di Castelbianco ab 1998 werden die ersten Erfolgsaussichten des Projektes

erkennbar.

2.5.13. Entstehung des "*Condominio**

Der im deutschsprachigen Raum als Wohnungseigentum bekannten Rechtsform
entspricht im italienisch-sprachigen "1l condominio™. Das Wohnungseigentum sieht das
Miteigentum an einer Liegenschaft mit dem ausschlielichen Nutzungsrecht eines
Wohnungseigentumsobjektes sprich zum Beispiel einer Wohnung vor®. Mit dem
Verkauf der fertiggestellten Apartments geht somit das Eigentum von der
Projektentwicklergesellschaft sukzessive an die neuen Eigentimer und damit an die
Wohnungseigentumsgemeinschaft. Diese ist in Folge verantwortlich fiir die Deckung
der laufenden Betriebskosten sowie der notwendigen Instandhaltungs- und
Renovierungsarbeiten. Im Eigentum der "Colletta di Castelbianco S.r.l." bleiben
zunachst die noch nicht verduBerten Apartments sowie das Restaurant und die zu
Veranstaltungszwecken vermieteten Ateliers. Weiters zeichnet diese auch weiterhin fiir

die Umsetzung verschiedenster kultureller Veranstaltungen im Dorf verantwortlich.

" Kremer (1998), TV-Sendung
"8 Wohnungseigentumsgesetz 2002: §2(1)
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2.5.14. Reorganisation der Betreiberstruktur - Grindung

"Borgo Telematico S.r.l.""

Nach mehrjéhriger Fortfiilhrung dieses Organisationssystems stellt sich heraus, dass ein
wirtschaftliches Arbeiten sinnvoll nicht mdglich ist. Vor allem wegen fehlender
Einnahmequellen zur Deckung der anfallenden Kosten. So missen bereits 2004
samtliche Marketingkosten flir Veranstaltungen gestrichen werden. Dies fiihrt dazu,
dass 2005 ein Umdenken stattfindet, und versucht wird durch eine Reorganisation eine
neue Betreiberstruktur zu entwickeln. Die urspriingliche Projektentwicklergesellschaft
"Colletta di Castelbianco S.r.l." wird aufgelést”® und eine neue Gesellschaft namens
"Borgo Telematico S.r.l." gegriindet. In ihrem Besitz verbleiben, nach Verkauf
samtlicher  Apartments die Raumlichkeiten der Bar und der Ateliers
(Veranstaltungsrdaume) unter den Parkplétzen. Als deren Aufgabe wird die Verpachtung
dieser und die Zurverfligungstellung der Veranstaltungsraumlichkeiten, sowie die
Abwicklung der Vermietung der von Eigentumern bereitgestellten Apartments an
Feriengaste festgelegt. Die Organisation und Buchung dieser so genannten "Attivita
ricettiva" obliegt einem Buro in Savona. Zur Abwicklung dieses Dienstes wird weiters
festgelegt, dass sich die P&chter der Bar um den Check-in und Check-out der
Feriengaste sowie um die Reinigung der Apartments kiimmern. Somit kommt es 2005
zu einer Neuorganisation und der Vermietung der Apartments an Touristen. Die

Fortfihrung des Betriebes erfolgt tiber eine neue Gesellschaft.

2.5.15. Entstehung "*Ospitalita diffusa™ Castelbianco - Zusammenschluss mit

anderen Beherbergungsbetrieben

Ab dem Jahr 2007 werden von Seiten der Region Ligurien Forderprogramme zur
touristischen Entwicklung landlicher Gegenden und Gemeinden erarbeitet. Nach
erfolgreicher Bewerbung erhélt Castelbianco 2008 einen finanziellen Beitrag zur
Férderung von Agrotourismusbetrieben und kleineren Beherbergungsstatten®. In Folge
dessen entstehen kleine Bed & Breakfast Angebote. Nachdem es 2010 in Castelbianco
also zwei Hotels, zwei Agrotourismus und zwei Bed & Breakfast Betriebe gibt

entschliet man sich die Genossenschaft "Ospitalita Castelbianco™” zu griinden. Ziel ist

" Ricotta (2011): Gesprach
8 vgl. Gaggero (2009), online
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eine gemeinsame Vermarktung zur besseren Sichtbarkeit als auch die Ausweitung des
Angebotes. Damit Zusammenhéngend entsteht auch die gemeinsame Homepage
www.ospitalitacastelbianco.it, die das Angebot (bersichtlich darstellen und die

Buchung erleichtern soll.®*

81 Ricotta (2011): Gesprach
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3. Analyse

Der dritte Teil der Arbeit befasst sich mit der Analyse des urspringlichen Projektes
,Colletta di Castelbianco” als Cyber Village. Dazu soll die anfanglich formulierte

Forschungsfrage und Hypothese nochmals angefiihrt werden:

"Lasst sich landlicher Raum nachhaltig mit Hilfe von Telekommunikation in
Kombination kultureller Angebote als Alleinstellungsmerkmal zu einer bewohnten,

intakt funktionierenden Agglomeration entwickeln?"

"Konsequenterweise lasst sich nachhaltig nur dann entwickeln, wenn der
Projektentwicklung ein Alleinstellungsmerkmal (USP) zugrunde liegt und dieses

Alleinstellungsmerkmal auch tatsachlich nachhaltig bleibt."”

Aus dieser Uberlegung heraus stellt sich die Frage, ist Telekommunikation in
Kombination kultureller Angebote ein ausreichendes, nachhaltiges
Alleinstellungsmerkmal. Und wie misste das Telekommunikations-und Kulturangebot
aussehen und gestaltet sein. Die Verifizierung bzw. die Falsifikation dieser Frage soll
nun anhand der folgenden Analyse erarbeitet werden. Diese gliedert sich in die
priméren Hauptziele, diesen untergeordnet, die zur Erreichung dieser gesetzten Teilziele
(Dimensionen) sowie der Auflistung und Beurteilung externer Einflussfaktoren. Erstere
stellen dabei eine UGbergeordnete Ebene dar. In Abhangigkeit und nach Evaluierung der
einzelnen gesetzten MalRnahmen und externen Einflussfaktoren kann untersucht werden,
ob diese erreicht wurden, oder nicht. SchlieRlich ist das Erreichen des Hauptzieles nur
dann moglich, wenn die dafiir notwendigen Malinahmen gesetzt und auch erfolgreich
umgesetzt wurden. Dabei sind als die zwei Hauptziele bereits im Kapitel ,,Ziel und
Vision des Projektes” (Seite 24) das Erwirtschaften eines moéglichst hohen Gewinns aus
dem Verkauf der Apartments (6konomisches Ziel) und die Wiederbelebung von
Colletta di Castelbianco als funktionierende, soziale Gemeinschaft definiert (soziales
Ziel). Als Teilziele kénnen vier Dimensionen definiert werden. Telekommunikation,
Architektur, Kultur und Service. Dabei handelt es sich stdndig um interne Faktoren. Im
Gegensatz dazu stehen die auferen Einflussfaktoren Nutzer, geografische Lage,
Verkehrsstruktur, Wirtschaftsstruktur, soziodemografische Struktur und Image. Die
Analyse soll nun die einzelnen MaRBnahmen und Einflussfaktoren im Sinne der
urspriinglichen Idee vor der Restrukturierung im Jahr 2005 werten. Wurde das
betrachtete Teilziel erfolgsbringend umgesetzt oder standen interne Probleme oder
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externe Einflussfaktoren dem entgegen. Wenn ja, warum und hatten bei frihzeitigem
Erkennen Fehler verhindert werden kdnnen. Oder gelang es mit dem Projekt im
6konomischen, kulturellen oder sozialen Bereich Anst6Re zu geben. Der Analyse
vorangestellt wird festgehalten, dass es sich bei den Malinahmen des Projektentwicklers
um Ortlich auf Colletta selbst beschrdnkte MalRnahmen handeln kann, wéahrend
Einflussfaktoren geografisch Grofiteils aus dem Colletta umgrenzenden Gebiet
kommen, namlich der Gemeinde, der Provinz und der Region. Basis der Analyse sind
vor allem die geflihrten Interviews, aber auch die Begehung vor Ort, Internetquellen
und Literatur (siehe Abb. 18:).

Abb. 18: Analysestruktur — Handlungsfaktoren/Einflussfaktoren
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Quelle: Eigene Darstellung

3.1. Die vier Dimensionen

3.1.1. Architektur

Bei der planerischen Konzipierung wurde grofer Wert darauf gelegt den
urspringlichen, natirlich gewachsenen Charakter der Anlage zu erhalten. Dafir

verantwortlich zeichnet vor allem das architektonische Konzept, welches nach
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Durchfiihrung unterschiedlichster Analysen von Giancarlo De Carlo erstellt wurde. So
wird bei der Renovierung darauf geachtet, dass auch weiterhin die Proportionen
zwischen Bebautem und Unbebautem, zwischen R&umen und Durchgéngen,
Verbindungen und Fensteréffnungen erhalten bleiben und Ergénzungen innerhalb dieser
Proportionen erfolgen. Weiters stellt sich im Zuge dieser Analysen erleichternd fiir den
Einbezug zukunftiger Bewohner heraus, dass Verbindungen innerhalb dieses
Konglomerats aus Raumen sowohl horizontal als auch vertikal in alle Richtungen
maoglich sind. So sind im Inneren der Gebdude unterschiedlichste Raumkombinationen
und -konfigurationen und Apartments unterschiedlichster GréRen entstanden. Von
kleinen, einrdumigen Strukturen meist auf Erdgeschossniveau bis hin zu vier- oder
funfraumigen, welche vom Erdgeschoss tber mehrere Ebenen bis auf die Dachterrasse
fihren. Im Zuge dieses Prozesses fanden ca. 65 Apartments unterschiedlichster GroRen
in den historischen Mauern Platz. Dadurch war es moglich eine gréiiere Zielgruppe mit
unterschiedlichen Anspriichen an GroRe, Raumaufteilung usw. anzusprechen.
Restimierend kann die Arbeit des Architekten Giancarlo De Carlo durchwegs in
mehreren Punkten positiv flr das Projekt beurteilt werden. So kann der Entschluss den
urspriinglichen spontanen Charakter der Anlage wiederherzustellen und ihn durch
moderne Eingriffe nicht zu zerstoren als einer der ausschlaggebendsten Erfolgsfaktoren
fur das primére Ziel den Verkauf der Apartments gewertet werden.®? Weiters kann,
soweit beurteilbar die qualitativ hochwertige Ausfiihrung, welche vor allem in den
Details erkennbar ist einen langerfristigen Mehrwert darstellen. Ein zusétzlich positiver
Effekt war die Glaubwirdigkeit, welche das Projekt durch die Beteiligung des
Architekten De Carlo erhalten hat. VVor allem bei den veranstalteten Symposien und
Pressekonferenzen konnte man so eine von den Medien anerkannte und vertraute Person
vorzeigen. Der Einbezug Giancarlo de Carlos selbst und vor allem dessen
Hartnéckigkeit und Kontrolle bei der Umsetzung seiner Planungen, sowie die damit in
Zusammenhang stehende Architektur kann ohne weiteres als einer der

ausschlaggebendsten Erfolgsfaktoren des Projektes bezeichnet werden.® &

8 Ricotta (2011): Gesprach
8 vgl. De Carlo (2004), online
8 Saggini (2010): Gesprach
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3.1.2. Telekommunikation

Besonderes Augenmerk gilt es im MaBnahmenkatalog dem Bereich der
Telekommunikation zu schenken. SchlieBlich handelt es sich dabei um den klar als
Alleinstellungsmerkmal definierten Aspekt der Projektentwicklung ,,Televillaggio* -
Colletta di Castelbianco. Diese Unique Selling Proposition soll die zukinftigen,
genauestens definierten Nutzer, die so bezeichneten "White Eagles" anziehen.
Vorgesehen ist die Vernetzungen im Inneren des Ortes mit den modernsten
Kommunikationstechniken, so dass jede einzelne Wohneinheit mit einem freien Zugang
zu Rundfunk (Radio und Fernsehen), Internet, Festnetz-Telefonie und Videotelefonie
ausgestattet ist. Zudem soll ein internes Netzwerk den sozialen Austausch zwischen den
Bewohnern auf einer technischen Ebene ermdéglichen. Weiters war urspringlich die
Zurverfigungstellung und Betreuung von Internetseiten fiir die Bewohner angedacht.
Die Netzarchitektur von Colletta sah vor, dass ausgehend von einer Zentrale in der zwei
Server untergebracht sind ein Netz aus Glasfaserkabeln zu den sechs untergeordneten
Technikraumen fuhrt und die Weiterleitung der Informationen von dort bis zu den
einzelnen Apartments tber so genannte Twisted-Pair-Kabel erfolgt. In der folgenden
Abbildung (siehe Abb. 19:) sient man die Architektur des geplanten Netzwerkes. Da es

sich allerdings um ein veraltetes System handelt wird es hier nicht weiter erlautert.®®

Zudem war vorgesehen, dass Telecom lItalia die notwendigen Infrastrukturmanahmen
ergreift, und im Pennavaire Tal bis Colletta di Castelbianco Glasfaserkabeln verlegt. Da
die Ausstattung des Konglomerats Colletta mit solchen nur dann Sinn macht, wenn auch
ein entsprechender Anschluss nach auBen hin gegeben ist.®®

8 vgl. Torricelli (1997): 221f., online
8 Saggini (2010): Gesprach

63



Abb. 19: Schema der Netzarchitektur von Colletta di Castelbianco
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Quelle: Torricelli (1997): 220, online

Zur Beurteilung der Malnahme , Telekommunikation“ als Erfolgsfaktor oder
erfolgskritischen Faktor muss von zwei verschiedenen Seiten herangegangen werden.
Erstens bedarf es einer Betrachtung der tatsdchlich umgesetzten technischen
MaRnahmen und zweitens einer Beurteilung der Auswirkungen der gesellschaftlichen
Entwicklung durch die Telekommunikationstechniken seit dem Ende des
20. Jahrhunderts auf das Projekt und der in den 90er Jahren aufkeimenden Idee des

,»Cyber Village*.

Bei der Evaluierung der vorliegenden Unterlagen betreffend aktuellem Stand der
Telekommunikationstechnik wurde festgestellt, dass sich die entsprechenden Anlagen
in Colletta de facto bis auf punktuelle Adaptierungen immer noch auf dem Stand der
90er Jahre befinden und somit kaum einem modernen Verstdndnis eines solchen
Infrastrukturbetriebes entsprechen. Zudem fuhrte die mangelhafte technische
Ausstattung zu Sicherheitsliicken innerhalb des Netzwerkes und zu einer fehlenden
Privatsphare der am Netzwerk angeschlossenen Computer. Trotz eigens mit der

Betreuung der technischen Infrastruktur beauftragter Personen kam es dennoch zu
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keiner der notwendigen Modernisierungsmalnahmen. Generell blieb die Technik bis
auf einige wenige Ausnahmen bis heute auf dem Stand der 90er Jahre. Weiters kam es
zu einer unvollstandigen Verkabelung des Tales. Die tatsachliche Verlegung der
Glasfaserkabeln, von Seiten der Telecom Italia erfolgte ndmlich widerspruchlich der
zugesagten Leistungen nur bis zur Fraktion Nasino und nicht wie vorgesehen bis
Colletta. Dies hat zur Folge, dass trotz Glasfaserkabelverbindungen innerhalb Collettas
nur eine Ubertragungsrate von 2 Mbit/s fiir die gesamte Apartmentanlage mit der
Aulenwelt  zur  Verfligung  steht.  Derzeit wird von  Seiten  der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nach einer kostengtinstigen Ldsung gesucht, die

verabsaumten VerbesserungsmaBnahmen durchfiihren zu kénnen.®’

Damit erfullte und erfullt dieser Bereich wohl nicht den Stellenwert der ihm
urspriinglich durch die Projektinitiatoren zugeschrieben wurde. Deshalb stellt sich die
Frage, ob trotz mangelhafter Ausfuhrung der Bereich der Telekommunikation einen
Erfolgsfaktor darstellen kann. Dazu soll der in Folge gegebene Exkurs Uber eine
genauere Betrachtung der digitalen Entwicklung und der Entwicklung des Internets und

des damit verbundenen gesellschaftlichen Impact der letzten 20 Jahre dienen.

Exkurs: Digitale Medien und Gesellschaft

Bereits die 80er werden als das Jahrzehnt bezeichnet in dem der Computer Eingang in
den privaten Haushalt findet. Dies, nachdem er bis dahin urspriinglich militarischer und
spater universitarer Nutzung vorbehalten war. Ausschlaggebend daftr ist der 1984
erstmals angebotene erste in Massenproduktion gefertigte Apple Macintosh. In weiterer
Entwicklung kommt es Mitte der 90er zu einer schnellen Verbreitung des als Projekt
1989 an der Forschungseinrichtung CERN realisierten ,,World Wide Web*. In weiterer
Folge wird der Besitz eines Home-PCs in entwickelten Landern unabh&ngig der
angehdrenden sozialen Schicht Standard. Waren die ersten Computer so genannte
Stand-PCs und an einen Ort gebunden sind die 2011 alltaglich und selbstverstandlich

verwendeten Gerate mobil — ,wireless*.%®

8 vgl. Hellner (2001): 9ff, online
8 vgl. Athique (2013): 12f,
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Dies flhrt zu einer erhohten Mobilitat, sowohl im privaten als auch im beruflichen

Bereich. So hat bereits 1998 Guggenberger zusammengefasst:

,,Die Gemeinsamkeit dieser sich abzeichnenden Revolution der neuen Technologien
scheint zu sein, dass sie — ganz allgemein gesprochen — den Raum Uberwinden, die

Ortshindung aufheben. Sie machen Teilhabe ohne Anwesenheit méglich.«

So wird mit Hilfe von Telekommunikation erstmals eine zeitgleiche und direkte
Kommunikation tber die gesamte Welt moglich. Sie macht sowohl geografisch als auch

informations- und benutzerunabhangig.*

Im Zusammenhang mit der Entstehung dieser digitalen Freiheit hat sich seit den 90er
Jahren die so genannte Telearbeit, auch als eWork bezeichnet, entwickelt. Der
Telearbeiter ist ortsungebundener zum klassischen Arbeiter und erledigt seine Aufgaben
einen oder mehrere Tage in der Woche von zu Hause, einem Nachbarschaftsbiro oder

beim Kunden aus. So wird zwischen:

- Teleheimarbeit
- Mobiler Heimarbeit
- Telezentren und Telehausern und

- Nachbarschaftsbiiros

unterschieden. Dabei ist allen gemein, dass der Arbeiter seine Leistung an
unterschiedlichen Orten zur Verfligung stellt. Von noch vorhandenen Arbeitsplatzen
beim Auftraggeber bis hin zur volligen Auflésung des physischen Gebildes des

Unternehmens.™

2012 besitzen 75 % aller EU-27 Haushalte einen Internetzugang.” 2010 sind ein Viertel
der Europder laut der Ergebnisse der Européischen Erhebung Uber
Arbeitsplatzbedingungen (EWCS) Telearbeiter.**

% Guggenberg (1998): 13

% ygl. Giinther (2002): 31

% vgl. Matthies (1997): 5 und 20f.
% Statista (0. J.), online

% vgl. Eurofound (2012): 95, online
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Unter Einbezug der angeflihrten Daten ging man aus heutiger Sicht betrachtet richtiger
weise davon aus, dass die Bedeutung des Internet und dessen Rolle im téglichen Leben
malgeblich zunehmen wird,. Dennoch missachtete oder schaffte man es nicht
konsequenterweise den Gedankengang fortzusetzen und die Schlussfolgerung zu ziehen,
dass wenn das Internet im Leben des Menschen omnipréasent sein wiirde es langfristig
auch allerorts prasent sein musse und damit lokale Grenzen ausheben und Orts
unabhéngig machen wirde. Und genau dies widerlegt das Alleinstellungsmerkmal der
Notwendigkeit eines "Cyber Village". Hat sich schlieflich auf Grund des weltweiten
Aufschwungs dieser Techniken die ganze Welt zum "Cyber Village" entwickelt und
damit die Notwendigkeit konkret geplanter obsolet gemacht. Deshalb eignet sich
Telekommunikation allein in Form eines ,,Cyber Village” nicht zur nachhaltigen
Entwicklung landlicher Gegenden. Vielmehr ist die Ausstattung mit neuen Medien eine
grundlegende infrastrukturelle Notwendigkeit geworden um rurale Gegenden am Markt
attraktiv zu halten. Im konkreten Fall von Colletta di Castelbianco kommt zusatzlich
erschwerend hinzu, dass sich in der Zeit der Uberlangen Realisierungsphase von nahezu
zehn Jahren die Vision eines "Cyber Villages™ als gesellschaftlich ubiquitér quasi selbst
uberholt hat. So stellen auch die Projektbeteiligten riickblickend fest, dass die Idee zwar
zur urspringlichen Vermarktung und Sichtbarkeit wesentlich erleichternd beigetragen
hat, aber an der letztendlichen Kaufentscheidung kaum beitrug und heute nur mehr der

Standardausstattung dient*.

3.1.3. Kultur® ®

Mit dem Bereich Kultur, wie bereits im Kapitel Visionen beschrieben, wurde dem
Projekt eine dritte Dimension zugesprochen. Dem Projektentwickler war es ein grofles
Anliegen, dass die Wiederbelebung von Colletta di Castelbianco nicht nur Gber den
technischen Aspekt erfolgt, sondern zudem (ber ein umfassendes, vielféltiges
kulturelles Programm. Mit der Umsetzung dieser Intention beginnt man also
folgerichtig bereits bei der Vermarktung des Projektes. So findet bereits Ende 1994 die

erste Pressekonferenz zur Vorstellung des Projektes unter dem Titel "La residenza nel

% Ricotta (2011): Gesprach
% Saggini (2010): Gesprach
% Ricotta (2011): Gesprach
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terzo millennio™ - "Der Wohnort im dritten Jahrtausend” in Mailand statt. Teilnehmer
waren neben den Projektentwicklern und dem Architekten Giancarlo De Carlo, der
Informatiker Luigi Dada sowie die Soziologin Serena Vicari. Mit Hilfe dieser und
weiterer ahnlicher Veranstaltungen gelingt es eine breite Offentlichkeit und potentielle
Ké&uferschaft zu erreichen, ohne Uberméfig finanzielle Mittel fur klassische Werbung
zur Verfugung stellen zu mdissen. In Folge dessen kommt es zu musikalischen,
literarischen Abenden sowie Kunstausstellungen. Die Absicht dabei war bald einen
gesellschaftlichen Austausch der zukiinftigen Bewohner Collettas mit jenen der
umliegenden Fraktionen herzustellen und in Folge dessen auch die konkretere
Einbindung der Bevolkerung von Castelbianco an der Organisation dieser Events. Der
Gedanke war weiters eine gemeinsame Initiative in der Bevoélkerung zur Organisation
von kulturellen Veranstaltungen mit Austragungsort Colletta zu generieren, welche tiber
die Dorfgrenzen hinaus Publikum anziehen soll. Diese Aufgabe Gbernimmt zunéchst der
Projektentwickler in Form eines Gesellschafters, welcher fiir die Offentlichkeitsarbeit
zustandig ist selbst. Bis es durch das Ausscheiden dieses Gesellschafters aus dem
Projekt notwendig wird eine eigens dafur verantwortliche Person einzustellen. Dieser
gelingt es im Zeitraum von 2000 bis 2005 unter Beistellung eines entsprechenden
Budgets Veranstaltungen kultureller und kulinarischer Natur, Ausstellungen, Feste,
Theatervorfiihrungen und Konzerte zu organisieren. Auch der Einbezug und die
Beteiligung der Bevélkerung gelingt in diesem Zeitraum. Einen kleinen Uberblick der
stattgefundenen Veranstaltungen soll die angeschlossene Tabelle geben.

Tabelle 3: Auszug stattgefundener Veranstaltungen in Colletta seit 2003

Veranstaltung Idee

Slow Food Initiative. Ziel ist den Gedanken des Slow Food zu
verbreiten. Dabei werden in mehreren Lokalen in verschiedenen
italienischen Dorfern zeitgleich mit denselben Zutaten
unterschiedliche Speisen zubereitet. Die Verbindung zwischen den
teilnehmenden Dorfern erfolgt Gber eine Videokonferenz.

Die Bewohner Collettas und Castelbiancos treffen sich an einem
Wochenende im November zur gemeinsamen Ernte der
Olivenb&dume, welche Teil der Apartmentanlage sind. Die Oliven
werden nachher gepresst und in kleinen Flaschen abgefillt.
Gemeinsame Abendessen sind Belohnung fiir die anstrengende
Arbeit.

Ausgehend von Vessallo und einem Aperitiv mit verschiedenen
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Antipasti wandert man zwischen den einzelnen Fraktionen
Castelbiancos. Dabei gustiert man in Veravo Vorspeisen, in Oresine
werden Hauptspeisen serviert und in Colletta rundet der Nachtisch
die Gaumenwanderung ab.

Typische Weine und Speisen der verschiedenen Regionen lItaliens
werden im ansassigen Lokal angeboten und verkostet.

Ausgehend von Colletta wandert man am Osterwochenende durch
die Umgebung von Castelbianco um anschlie3end ein

gemeinsames Essen zu sich zu nehmen.

Quelle: www.colletta.it

Vorausgreifend soll zur erleichternden Evaluierung des Kultur-Aspektes erwahnt
werden, dass mit der Reorganisation im Jahr 2005 das Budget fir séamtliche
Veranstaltungen von Seiten des Projektentwicklers gestrichen wird. Griinde dafir sind
die abgeschlossene VerduRerung sémtlicher Apartments, auch wenn der
Projektentwickler weiterhin als Eigentlmer des Restaurants und der Ateliers und somit
als Anteilseigner der Anlage bestehen bleibt. Vielmehr vertritt er die Ansicht, dass der
beabsichtigte Kulturbetrieb von nun an alleine funktionieren musse. Dies hat zur Folge,
dass bis auf die etablierten jahrlich stattfindenden Events, wie das "Festa dell' Olio"
kaum mehr weitere Veranstaltungen stattfinden. Vielmehr ist das Stattfinden dieser von

der Gunst einzelner Bewohner Collettas und Castelbiancos abhangig.”’

Die Betrachtung der Dimension Kultur ist im Folgenden auch deshalb interessant, weil
sie, nachdem bereits widerlegt wurde, dass Telekommunikation in Form eines "Cyber
Village" als Alleinstellungsmerkmal obsolet geworden ist Uber den nachhaltigen
Bestand der Anlage Colletta und dariiber hinaus Castelbiancos entscheiden kann. So
schreibt das "Creative City Network of Canada™ im Projekt "Developing and
Revitalizing Rural Communities Through Arts and Creativity”, dass eine
funktionierende, nachhaltige Entwicklung einer ruralen Gegend mit Hilfe von Kultur
und Kunst mdoglich ist, wenn bestimmte Faktoren gegeben sind. Liegen diese vor

% Ricotta (2011): Gesprach
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bestent die Mdoglichkeit einer gemeinschaftlichen kulturellen und 6konomischen

Entwicklung. In der Studie genannte Hauptfaktoren sind etwa:*®

- eine offene Einstellung und Akzeptanz gegeniber lokaler Kultur, Geschichte
und Menschen;

- die Erkennung des Mehrwertes der Kunst im taglichen Leben sowie die
Forderung einer breiten Beteiligung in der Bevolkerung;

- Schlusselpersonen als Vertretung der Gemeinschaft, welche auf ein
gemeinsames Ziel hinarbeiten;

- ein breites soziales Netzwerk ehrenamtlicher Personen und Kunstforderer

- entsprechende kulturelle Infrastruktur

Bedeutend bei dieser Studie ist, dass sie als eine der wenigen rurale Gegenden mit einer
Bevolkerungszahl unter 10.000 als Forschungsraum definiert. Im Gegenzug zu sonst
ublichen Studien, welche meist den Betrachtungsschwerpunkt auf den urbanen Raum

mit Bevdlkerungsdichten iiber 25.000 Einwohnern legen.*®

Versucht man nun diese genannten Faktoren auf Colletta oder vielmehr Castelbianco
umzulegen ergeben sich folgende Betrachtungsmoglichkeiten. So lassen die
organisierten Festivitdten wie "Sagra delle Ciliegia”, "Mangia e Cammina" oder "Festa
dell“Olio”, welche eine Vielzahl an unterschiedlichen aber traditionellen und
kulturtypischen Aktivitaten der landlichen, umliegenden Gegend aufgreifen und
weiterdenken als erfolgreiche, identitatsstiftende und —vermittelnde Veranstaltungen
bezeichnen. Welche auch auf Grund ihres Erfolges und einer regen Teilnahme Offenheit
und Akzeptanz der lokalen Kultur, Geschichte und Alltags sowohl bei den Einwohnern
selbst als auch bei den zugezogenen Bewohnern Collettas erkennen lassen. Um diesen
Wert der lokalen Identitat vermitteln und weitergeben zu kdnnen ist das Erkennen des
Mehrwertes von Kunst und Kultur in einer breiten Offentlichkeit notwendig. Weiters
bedarf es eines motivierten Teams zur Zieldefinition und der Organisation, dem
»,voran-Treiben“. Dieses hat sich in Castelbianco im ,Pro Loco Castelbianco*

gefunden. Einer Tourismusvereinigung, welche allen an einer touristischen Entwicklung

% vgl. Duxbury (2009): 4, online
% vgl. Hausmann (2011): 140
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Castelbiancos Interessierten offen steht. Ein Auszug der Ziele ist die Vermittlung der
landschaftlichen Schonheit, des historischen Erbes sowie der lokal gefertigten
b&uerlichen Produkte zur Forderung des Tourismus, die Entwicklung der Infrastruktur
und der kleinteiligen Beherbergungsstrukturen oder die Organisation von Ausfllgen,
Sport-, Musik- und gastronomischen Veranstaltungen zur Erhéhung der
Ubernachtungszahlen.!®® Somit kann man den Wunsch und das Erkennen der
Notwendigkeit einer nachhaltigen Entwicklung tber den Tourismus und Kulturbetrieb

in der Bevolkerung feststellen.

In der Studie wird weiters die Notwendigkeit einer geeigneten Infrastruktur angefuhrt.
Eine Bewertung inwieweit sich Colletta als Austragungsort in diesem Sinne eignet ist
insofern schwierig als dass die Eignung von Art und GroRe der Veranstaltungen
abhangig ist. Zudem ist ungewiss ob eine an sich private Apartmentanlage ein
geeigneter Ort fir ein "Kulturzentrum™ der Gegend sein kann. Positiv aber soll erwahnt
sein, dass sich der Austragungsort Colletta bei den vom Projektentwickler organisierten
Festivitditen immer wieder als zweckdienlich erwiesen hat. Vor allem bei

Veranstaltungen im Freien.

Neben den Anforderungen an eine erfolgreiche Entwicklung des landlichen Raumes mit
Hilfe von Kunst und Kultur fuhrt die angegebene Studie ebenso Schwierigkeiten und
Herausforderungen an. Dazu z&hlen vor allem begrenzte Ressourcen. Sowohl monetarer
als auch humaner Natur. Ersteres wird fur Colletta und in Folge fur Castelbianco mit
dem Abzug jeglicher Folgeinvestitionen des Projektentwicklers schlagend. SchlieRlich
ergeben sich wesentliche Unterschiede ob eine Veranstaltung geférdert und finanziell
unterstitzt ist, oder ob deren stattfinden von einem kostendeckenden Budgetgedanken
gepréagt wird. Letztere noch viel wichtigere Ressource ist abhéngig von ehrenamtlich
aktiven Personen. In Colletta gewinnt der Aspekt mit der Restrukturierung 2005 an
Bedeutung. Auf Gemeindeebene héangt diese allgemein vom Pro Loco ab.
Problematisch dabei ist, dass sich ehrenamtlich tatige Personen oft mit unvertrauten
Aufgaben und neuen Herausforderungen auseinander setzten miussen. Dies kann

einerseits deren Bereitschaft schon friihzeitig einschranken andererseits auch Mangels

199 prg Loco Castelbianco (0. J.b): 1, online
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Knowhows das Erreichen der gewiinschten Ziele erschweren. Als weitere Hirde wird in
der Studie die in landlichen Gesellschaften oft fehlende Wertschatzung von Kultur und
Kunst angefihrt. Dem kann nur mit einem motivierenden Programm zur

Sensibilisierung entgegen getreten werden.

Die Beurteilung der Dimension Kultur als Erfolgsfaktor oder erfolgskritischen Faktor
kann von verschiedenen Betrachtungsweisen herangegangen werden. Bezieht sich das
Augenmerk auf einen mdéglichen beschleunigenden bzw. erleichternden Einfluss auf die
VerduBerung der Apartments kann durchaus von einem positiven Effekt gesprochen
werden. Sowohl die Sichtbarkeit des Projektes an sich wurde erhéht, als auch das
anfangliche Wohlbefinden der neuen Bewohner damit gesteigert wurde. Der Einbezug
und damit die Sensibilisierung der anséssigen Bevdlkerung gelingen ebenso mit Hilfe
der verschiedenen Veranstaltungen. Den gesellschaftlichen, sozialen Aspekt betreffend
handelt es sich also um einen Erfolgsfaktor. Vor allem auch wegen der
erwéahnenswerten positiven Folgeeffekte. Dazu gehort etwa das Erkennen der
Madglichkeit einer Vermarktung als Tourismusdestination oder die Festigung der
eigenen kulturellen Identitat. Eher nachteilig einzuordnen ist aber die Notwendigkeit
standiger finanzieller Zuschusse durch den Projektentwickler. Vor allem nach
Fertigstellung. Ob der Projektentwickler den Einsatz der hohen monetéren Mittel fir
sich als positiv wertet, ist vor allem auf Grund fehlender vorliegender Zahlen aber

schwer zu beurteilen.

3.1.4. Service

Neben der Dimensionen Architektur und Telekommunikation sah das
Entwicklungskonzept von Colletta di Castelbianco auch ein entsprechendes Service-
Angebot vor. Zentrale Bedeutung in diesem Bereich kommt der Figur des "Procaccia”
zu. Aufgabe dieser urspringlich in Ligurien und dem Piemont verbreiteten Person war
es fur die Bevolkerung landlicher Gegenden Besorgungen zu machen, bzw. Dienste
anzubieten, welche dieser auf Grund grof3er Entfernungen zur Stadt nicht zugéanglich
waren. Da auch Colletta in einem abgeschiedenen Tal liegt, war es nur richtig das
Angebot eines solchen Dienstes vorzusehen. Eine Person als Ansprechpartner fiir
Allmégliches, sei es um vor Ort zu helfen, als auch notwendige Besorgungen aufRerhalb
zu machen. Schliellich befindet sich der né&chste Supermarkt in Albenga,
20 Autominuten entfernt. Ferner sollten dieser Person weitere Funktionen zukommen.

So soll diese wie im Kapitel "Kultur" beschrieben als Organisator verschiedenster
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kultureller ~ Veranstaltungen  fungieren, aber auch die Betreuung des
Telekommunikationsbereiches tbernehmen. Evaluierend kann festgehalten werden,
dass der Service des "Procaccia” in dessen urspringlich angedachten Variante nicht
mehr angeboten wird. Einerseits weil der Projektentwickler selbst aus ¢konomischen
Grinden und andererseits die Wohnungseigentumsgemeinschaft auch nicht an der
Aufrechterhaltung einer solchen Betreuung interessiert ist. Griunde warum die
Hauptzielgruppe einen solchen Service trotz hoher Entfernungen zu z.B. Gilitern des
taglichen Bedarfs nicht fortfihren will, kann einerseits daran liegen, dass tatséchlich
keine Notwendigkeit besteht, andererseits aber daran, dass die vom Projektentwickler
zur Verfiigung gestellte Betreuung nicht zufriedenstellend war'®. Im Gegensatz ist der
nun aktuell vorhandene Service zweigeteilt. Eine Blrofachkraft betreut die Organisation
der Vermietung der Apartments an Feriengaste vor Ort. Allféllige anfallende Aufgaben
werden von weiteren zwei Personen ausgefuhrt. Sie stehen in einem direkten
Angestelltenverhaltnis zur Wohnungseigentimergemeinschaft. Ihre Funktion ergibt sich
deshalb vorwiegend aus den direkten Bedurfnissen der Eigentimer der Apartments und
fasst vorwiegend Instandhaltungs-, Reparatur- und Reinigungsarbeiten sowie die
gartnerische Pflege der Anlage. Der derzeitige Zustandigkeitsbereich umfasst

vorwiegend die Aufgaben eines klassischen Hausmeisters.

Zum weiteren Service Angebot werden ein Schwimmbad, in den Sommermonaten
gedffnet und von einem Bademeister betreut, eine Sauna sowie ein Solarium am
stidostlichen Abhang des Dorfes fir die zukinftigen Bewohner vorgesehen. Die Sauna
und das Solarium sind ganzjahrig benutzbar. Zudem steht den Bewohnern eine
Waschkiiche zur Verfugung. (siehe Abb. 20:)

101 Consiglio (2009-2010), online
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Abb. 20: Colletta di Castelbianco

Quelle: Eigene Darstellung
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Neben diesen baulichen, infrastrukturellen Mallnahmen sieht man zudem ein Restaurant
und ein Internet-Cafe vor. Hintergedanke dabei war den sozialen Austausch zur
Forderung einer dorfahnlichen Gemeinschaft unter den Bewohnern von Colletta zu
fordern aber auch jene mit der Bevolkerung der umliegenden Fraktionen Castelbiancos
und der Nachbargemeinden. Unterschiedlich zu den urspriinglich vorgesehenen Planen
wurde nur ein und nicht die vorgesehenen zwei Lokale umgesetzt. Heute im Besitz der
Gesellschaft "Borgo Telematico S.r.l." wird das Lokal als Restaurant an Dritte
verpachtet. Laut Auskinften der Pachter besteht die Kundschaft aber vorwiegend nur
aus den Eigenttiimern Collettas und den Feriengasten. Bewohner der anderen Fraktionen

Castelbiancos werden selten bewirtet'%.

Im Unterschied zu anderen Projektentwicklungen &hnlichen Charakters entschliefst man
sich keine Geschafte vorzusehen um zu verhindern, dass sich Colletta zu einem
klassischen Touristendorf entwickelt und dadurch die Bewohner in ihrer gesuchten

Ruhe gestort werden.

3.1.5. Zielgruppe vs. ""Der tatsachliche Nutzer**

Die richtige Definition der Zielgruppe ist einer der ausschlaggebendsten Erfolgsfaktoren
eines Projektes. Schlielflich bestimmt diese die notwendigen zu setzenden MaRRnahmen.
Wie im Untersuchungsteil beschrieben wird der Adressant bereits zu Projektbeginn
genauestens umrissen. Soweit, dass er sich in der Bezeichnung des ,,White Eagles*
wiederfindet. Aber entsprechen die derzeitigen Bewohner der Apartmentanlage
tatsachlich der anvisierten Zielgruppe oder wurden beim Bestimmen des Publikums
entscheidende GroRen ausgeklammert. Hierzu soll noch einmal zusammenfassend die
Definition des ,,White Eagles” angefuhrt werden. Diese sieht die Eigenschaften der
Personen in deren Eigenstdndig- und Unabhéngigkeit und deren Wunsch Kraft und
Energie vor allem in naturbelassener Umgebung zu tanken. Soweit scheint die
Definition schliissig und fur das mdgliche Angebot Collettas geeignet. Auch der
Gedankengang, dass es sich beim zukunftigen Nutzer immer um Personen mit
ahnlichen Interessen und sozialem Background handelt und so eine Basis fur eine

gemeinschaftliche Sozialstruktur in der Apartmentanlage darstellt ist zuganglich. In wie

192 Hill (2011): Gesprach
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weit diese Personen aber die Vorstellungen des Projektentwicklers von einer belebten
Gemeinschaft in Colletta, welche auch in Kontakt mit der anséssigen Bevolkerung steht
erfullen kénnen ist schwierig. Spricht man den "White Eagles"” sogar die Eigenschaft zu,
Einsamkeit und Isolation zu suchen. Dieser Vorstellung des Projektentwicklers stehen
weiters zwei Faktoren Kritisch entgegen. Erstens, dass es sich beim Zielpublikum um
ein stadtisches handeln soll, konkreter um Wissenschaftler, Universitatsprofessoren
oder Fachleute. Dies wirft die Frage auf ob es dennoch ausreichend Beruihrungspunkte
fiir soziale Kontakte mit der landlichen Bevolkerung gibt. Und zweitens inwieweit der
Wunsch dem nachzukommen bei unregelmaligen Aufenthaltsdauern der zukiinftigen

Bewohnern in Colletta Giberhaupt gegeben ist.

Bei der Evaluierung der im Fertigstellungszeitraum erschienenen Medienartikel und
Fernsehberichte scheint der urspriinglich definierte Nutzer tatsdchlich Einzug in die
Apartments zu finden. Genannt werden zum Beispiel der Architekt Ole Wiig oder der
Geologe Alfredo Bezzi.'®

Ausgehend von der Tatsache, dass derzeit ein Grofteil der Apartments Uber die meiste
Zeit des Jahresverlaufs fir Touristen buchbar ist muss abgeleitet werden, dass sich die
Eigentlimer der Einheiten groftenteils nur temporar vor Ort aufhalten. Dies wird auch
von den Pachtern des Cafés bestatigt.'® In diesem Zusammenhang wird vom
Organisator der touristischen Verwaltung Vincenzo Ricotta bestétigt, dass einer der
wenigen Termine an denen sich die meisten Eigentumer zusammenfinden die
Veranstaltung ,,Festa dell'Olio -Goccia d'Orata“ ist, zu dessen Zeitpunkt auch die

jahrliche Versammlung der Wohnungseigentumsgemeinschaft stattfindet'®.

So entspricht die eigentliche Bewohnerschaft Collettas der einer klassischen
Ferienapartmentanlage, auch wenn die Kaufentscheidung der ersten Eigenttimer
vermutlich tatséchlich von der Idee des ,,Borgo Telematico* abhéngig war.

103 Schwertfeger (1999): online
104 Hill (2011): Gesprach
105 Ricotta (2011): Gesprach
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3.1.6. Organisationsstruktur seit 2005
Auch die Organisationsstruktur innerhalb der Apartmentanlage hat sich im Laufe der

Jahre geéndert. Seit 2005 entspricht sie der in Abb. 21: dargestellten Struktur.

Abb. 21: Vernetzung der Akteure seit 2005
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Die einzelnen Apartments sind im Eigentum privater oder juristischer Personen.
Zusammen bilden sie von Rechtswegen die Wohnungseigentumsgemeinschaft bzw. das
Condominio. Aus den Wohnungseigentimern wird der Vorstand - Consiglio del
condominio gewahlt. Von der Wohnungseigentumsgemeinschaft wird eine

Hausverwaltung beauftragt. Deren Aufgaben sind u.a. die Organisation und
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Abwicklung von Instandhaltungsarbeiten, die Abrechnung und anteilsméaRige
Aufteilung von Strom-, Heizungs-, und sonstiger anfallender Kosten auf die Eigentiimer
oder die Einstellung des Service-Personals und dessen Kontrolle. Im direkten
Angestelltenverhdltnis zur WEG stehen der Hausbesorger, welcher fur allféllige
Arbeiten vor allem der allgemeinen Teile der Anlage und fur die gartnerische
Gestaltung zusténdig ist. Weiters wird aus rechtlichen Griinden ber die Sommermonate
ein Bademeister fur die Betreuung des Schwimmbades eingestellt. Die Bar bzw. das
Restaurant ist im Eigentum der "Borgo Telematico S.r.l.", ebenso die Ateliers unter den
Parkplatzen. Ersteres wird an Dritte verpachtet. Mit der Pachtung der Bar ist auch die
Nutzung des ihr vorgelagerten Platzes zur Bewirtschaftung verbunden. Das Atelier
hingegen wird an Interessierte fiir Veranstaltungen oder Seminare vermietet. Die
Einnahmen beider geht an die "Borgo Telematico S.r.l.". Im Zuge der Reorganisation
2005 wurde Colletta Relais aus der Taufe gehoben. Die Motivation war mit der
Vermietung der Apartments wahrend der Zeiten in denen die Eigentimer diese nicht
nutzen einen Gewinn zu erzielen. Mit diesem sollen die Kosten fiir die Erhaltung der
Anlage sowie die Personalkosten der WEG gedeckt werden. Weiters soll damit eine
gewisse Wertsicherung der einzelnen Apartments sichergestellt werden. Die
Organisationsstruktur ist wie folgt aufgebaut. Die im Eigentum der einzelnen Besitzer
befindlichen Apartments werden von diesen zur Vermietung an Feriengaste zur
Verfligung gestellt. Damit verpflichten sie sich, den Zeitraum fur den gewinschten
eigenen Aufenthalt vor Ort Uber ein Buchungssystem reservieren zu mdssen. Im
Gegenzug werden sie anteilsmaRig an den Einnahmen beteiligt. Organisiert wird die
Vermietung an Feriengaste Uber die Gesellschaft "Borgo Telematico S.r.l." Uber ein
Buro in Savona. Fur den Check-In und Check-Out vor Ort ist der Pachter des
Restaurants zustandig. Auch fur die Reinigung der Apartments nach Abreise der

Feriengaste.

Mit dieser Organisationsstruktur, welche auch in anderen Tourismusregionen Europas
zu finden ist, hat man durchwegs eine Losung gefunden, welche vor allem die
finanziellen Anspriche der Eigentimer zufrieden stellt. Die Aufteilung der einzelnen
Aufgaben erfolgt Gber einen gemeinschaftlichen Ansatz auf mehrere Beteiligte. Um
wohl auch kosteneffizienter arbeiten zu konnen. Wie von Vincenzo Ricotta, dem
Eigentlmer des Buros in Savona, welches die Vermietung an die Feriengéste abwickelt

informiert, ist es gelungen die Auslastung in den letzten Jahren nahezu konstant zu
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halten. Was in einer Zeit der Regression auch positiv gewertet werden kann'®. Im Zuge
der Grundung der "Ospitalita Castelbianco” ist auch Colletta Relais Teil dieser
geworden. VVon Seiten des Kunden betrachtet ist das Angebot von Colletta Relais noch
ausbauféhig. Dies aus mehreren Grinden. Erstens erfolgt die Buchung und die
Betreuung vor Ort von zwei verschiedenen Orten aus und Uber verschiedene Personen.
Weiters steht vor Ort nicht immer eine Ansprechperson fiir Fragen und Probleme zur
Verfligung und auch die Ausstattung der Apartments ist vom Inventar der einzelnen
Eigentlimer abhangig und so unterschiedlich. Ein Hinweis darauf vor Anreise wird nicht
gegeben.

3.2. Externe Einflussfaktoren

3.2.1. Geografische Lage

Wie Dbereits im Untersuchungsteil (siehe Kapitel 2.1.4) angefiihrt befindet sich
Castelbianco im Pennavaire Tal des ligurischen Hinterlandes. Ebenfalls bereits dort
dargelegt sind die vorhandenen Alleinstellungsmerkmale vor Projektentwicklung. Da es
sich dabei vorwiegend um Aspekte handelt, welche auch diesem Kapitel entsprechen
sollen sie hier noch einmal Eingang finden. So wurde bereits erldutert, dass es sich bei
der Naturlandschaft, den klimatischen Bedingungen und dem Kulturraum um

vorhandene Alleinstellungsmerkmale handelt.

Im Folgenden soll nun unter Einbezug der in der Einfihrung dargestellten Definitionen
des landlichen Raumes untersucht werden ob diese auch fiir Castelbianco zutreffen und
tatsachlich eine touristische Nutzung ermdglichen. Unter Heranziehung der
unterschiedlichen Auslegungen des landlichen Raumes treffen nachgefiihrte Aspekte

auf die Gemeinde zu:

- landwirtschaftlich genutzte und unberiihrte Flachen bestimmen das
Landschaftsbild;
- die Siedlung ist weitlaufig zerstreut und besitzt selbst fir klassische Definitionen

des landlichen Raumes eine sehr geringe Grole;

106 Ricotta (2011): Gesprach
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- der Grolteil der Bevolkerung arbeitet auBerhalb der Gemeinde, meist in der
naheren Stadt;

- Versorgungstrukturen sind kaum bis gar nicht vorhanden;

- Historisch gewachsene Strukturen sind von spateren Eingriffen nahezu

unberihrt;

Folgernd stellt sich die Frage, ob unter den angefiihrten Punkten die Mdglichkeit besteht
die vorhandenen Komponenten der vorherrschenden Kulturlandschaft positiv auf das

eigene Projekt umzulegen und sie einer touristisch, kulturellen Ausrichtung zuzufihren.

Dazu soll zunachst Gberprift werden ob die Grundkomponenten, aus denen laut Peters
die Kulturlandschaft zusammengesetzt wird vorhanden sind. Dazu gehtren die
Geomorphologie, der Natur- und der Kulturraum. Ersteres wird im Falle Castelbiancos
von dem umgrenzenden Hiugelrelief und dem nicht weit entfernten Ligurischen Meer
gebildet. Wobei der besondere Reiz in der Gegenséatzlichkeit dieser beiden Faktoren
besteht. Als vorhandener Naturraum wird Castelbianco von einer dichten, an die
Klimaverhaltnisse angepassten Vegetation umgeben. Die dichte, tiefgriine, bis auf
wenige Eingriffe unberihrte Bewaldung der Hugellandschaft und deren
Abgeschiedenheit bestimmen wesentlich den wahrgenommenen Charakter der Gegend.
Am schwierigsten ist die Beurteilung des Kulturraumes. So sind zwar die Elemente
einer klassischen l&ndlichen Siedlung vorhanden, sind deren Qualitaten aber
ausreichend. Erst ein zweiter Blick l&sst die vorhandenen Zeugen, kleine Kapellen,
Kirchen und Geméuer ehemaligen landlichen Lebens erkennen. Das heilst die
konstituierenden Elemente des ruralen Raumes sind soweit vorhanden und somit auch

die Moglichkeit diese flr die Umsetzung eines Projektes gewinnbringend zu nutzen.

3.2.2. Verkehrsstruktur

Castelbianco ist, wie bereits im ersten Teil der Arbeit erwéhnt sowohl mit dem eigenen
Auto als auch mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Die vorhandene
Stralleninfrastruktur ist gut ausgebaut. Dadurch ist die nachstgréRRere Stadt Albenga mit
dem eigenen Auto in ca. 20 Minuten Fahrt erreichbar. Da Besorgungen des taglichen
Bedarfs erst in weiterer Umgebung moglich sind ist man wesentlich auf ein eigenes
Auto angewiesen. Vor allem deshalb, weil die Frequenz des 6ffentlichen Verkehrs im
Tal bis zur ndchsten Stadt sehr gering ist und somit kaum eine Alternative zum

motorisierten Individualverkehr darstellt.
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3.2.3. Wirtschaftsstruktur

Bei der Betrachtung der Wirtschaftsstruktur der Gemeinde ist vor allem der touristische
Aspekt von Bedeutung, da dieser durch das Projekt Colletta di Castelbianco wesentlich
verandert wurde. Zu Projektbeginn gibt es in Castelbianco bis auf einzelne Betriebe,
welche vorwiegend der Landwirtschaft zuzuordnen sind, keine wirtschaftlichen
Ertragsmoglichkeiten. Durch die Umsetzung des ,,Villaggio Telematico* kommt es aber
zu einer Sensibilisierung in der Bevolkerung und den Vertretern der Gemeinde
bezlglich touristischer Vermarktung der Ortschaft. Die Zielgruppe Collettas, welche
einerseits aus Italienern aber auch aus anderen Europdern und Amerikanern besteht,
lasst das Potential einer touristischen Entwicklung der Gemeinde erkennen. Ebenso der
Erfolg diverser stattfindender Veranstaltungen. So tragen die folgend aufgezahlten

Umsténde zum Entstehen mehrerer kleiner Beherbergungsbetriebe in Castelbianco bei:

- die Umgestaltung der Organisationsstruktur in Colletta und die Bildung von
»Colletta Relais* zur Vermietung einzelner Apartments an Touristen

- der Zusammenschluss mit den bestehenden Beherbergungsbetrieben in
Castelbianco Da Gin und Scola zur ,,Ospitalita diffusa“ und

- die Forderung so genannter ,ricettivita diffusa“ der Region Ligurien, bei deren
ersten Ausschreibung Castelbianco einen Beitrag erhalt.

Restimierend hat das Projekt Colletta, welches zwar in seiner urspringlichen
Konzeption als ,,Cyber Village* nicht mehr existiert erreicht, dass nicht nur das Projekt
selber sondern vielmehr der ganze Ort einen Aufschwung erfahrt und einer
Neuausrichtung offen gegeniiber steht. Mit dieser Entwicklung einhergehend ist die
Entstehung eines kleinen Tourismus-Cluster in der Ortschaft Castelbianco zu nennen.
So wie sich die einzelnen gastronomischen Betriebe in der Organisation der "Ospitalita
Castelbianco™ zusammengeschlossen haben, fand ebenso eine Anndherung mit der
Gemeinde und der Tourismusvereinigung "Pro Loco Castelbianco” statt. Gemeinsam
werden bereits verschiedene Angebote zu einer besseren touristischen Vermarktung
ausgearbeitet. Es gelang und gelingt also die Wirtschaftsstruktur zu beeinflussen. Ob es
sich um eine nachhaltige Entwicklung der Wirtschaftsstruktur tber diesen noch initialen
Moment hinausgehend handelt, wird wesentlich von den beteiligten Akteuren und deren

zukinftigen Zusammenarbeit abhangen.
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3.2.4. Soziodemografische Struktur

Unter der soziodemografischen Struktur werden Bevolkerungsmerkmale wie u.a. Alter,
Familienstruktur, HaushaltsgroRen und —einkommen oder Bildung zusammengefasst. Es
handelt sich dabei um externe Faktoren die ein Projekt beeinflussen kdnnen. Im
Gegenzug kann ein erfolgreiches Projekt auch positiven Einfluss auf einzelne dieser
Merkmale nehmen. An erster Stelle steht dabei haufig die Arbeitsplatzstruktur und die
damit zusammenhangende Frage ob diese durch ein Projekte beeinflusst werden kann.
Unter Bezug auf die positiven Entwicklungen im Bereich Wirtschaftsstruktur und der
entstandenen Beherbergungsbetriebe scheint durchwegs ein positiver Trend beztglich
Arbeitsplatze erkennbar zu sein. Bei einer differenzierteren Betrachtung ist die
Beurteilung ob tatsédchlich das Projekt Colletta oder vielmehr die finanziellen
Forderungen durch die Region daftr verantwortlich zeichnen schwierig. Immerhin ist
Colletta sicherlich als das anstoRende Element zu betrachten. Weiters muss die Anzahl
der geschaffenen Arbeitsplatze auch insofern relativiert werden, als es sich vorwiegend
um Agrotourismusbetriebe handelt, d.h. die eigenen Erwerbsmoglichkeiten wurden

erweitert. Was aber zumindest der Sicherung bestehender Arbeitsplatze dient.

3.2.5. Image

Die Evaluierung uber die Imageentwicklung des Standortes durch das Projekt Colletta
di Castelbianco st deshalb schwierig, weil der Vergleichszeitpunkt vor
Projektentwicklung bereits Gber 20 Jahre zuriickliegt und somit kaum mehr feststellbar
ist. Weiters wirde eine haltbare Auswertung nur dann méglich sein, wenn ein Vergleich
mit ahnlichen Strukturen eruierbar wére. Trotzdem ist aber eine gewisse Richtung
erkennbar. Mit Hilfe des Projektes gelingt es schlieflich in den Club der schdnsten
italienischen Daorfer "I Borghi piu Belli d'ltalia” aufgenommen zu werden. Hierfir
ausschlaggebend sind unter anderem die architektonische Harmonie sowohl des
offentlichen als auch des privaten baulichen Bestandes oder die Lebensqualitat in Bezug
auf mogliche Aktivititen und Dienste fiir die Einwohner'®. Vorteile solcher
Plattformen sind eine erhohte Sichtbarkeit nach Aufen und eine weitere

Vermarktungsplattform. Neben dieser wird Castelbianco weiters in die "Comunita

197 ygl. I Borghi piu Belli d'ltalia (0. J.), online
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Montana Ingauna” aufgenommen. Einer tUberkommunalen, offentlichen Einrichtung,
deren Ziel die Uberwindung der Nachteile der Bevélkerung des ligurischen Hiigellandes
ist. Als Aktivitaten sind auszugshaft angefiihrt, die Unterstitzung der Gemeinden bei
Durchfiihrung 6ffentlicher Vorhaben, Unterstlitzung der Unternehmen in Bezug auf

Forderungen oder die Information lokaler Tourismusverbande.*®

So besteht auch im Bereich dieser Betrachtung die Mdoglichkeit Colletta als
ausschlaggebenden Moment heranzuziehen, mit dem es gelingt der gesamten Gemeinde

Castelbianco auf einer iberkommunalen Ebene Sichtbarkeit zu verleihen.

Restimierend kann also durchwegs von einer positiven Entwicklung in der kleinen
Gemeinde Castelbianco in den letzten Jahren gesprochen werden. Auch wenn die
hiesige Bevolkerung dem Projekt "Villaggio Telematico - Colletta di Castelbianco”
anfanglich skeptisch gegentber steht, gelingt es doch im Laufe der Zeit diese flr sich zu
gewinnen und dariber hinaus das Potential der Gemeinde im Bereich Tourismus, als
einen moglichen neuen Wirtschaftsfaktor erkennen zu lassen. Damit ist der Startpunkt
fiir eine lebhafte Gestaltung der Ortschaft angestoRen. Ob die zuversichtlichen, Hand in
Hand gehenden Entwicklungen auf 6konomischer, sozialer und kultureller Ebene auch
nachhaltig wirksam bleiben ist nun fundamental von der gesamten Bevolkerung und
deren, auch gemeinnitzigen Einsatz abhdngig. Vielmehr wird eine intensive
Auseinandersetzung mit der Frage, wo der Weg Castelbiancos in den nachsten Jahren
hinfihren soll, notwendig. Dazu gehort die Ausarbeitung eines neuen, diesmal
nachhaltigen  Alleinstellungsmerkmals als auch des weiterhin intensiven
Zusammenschlusses aller Beteiligten, wenn mdoglich auch Uber die Gemeindegrenzen

hinaus.

108 ygl. Comunita Montana Ingauna (0. J.), online
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3.3. Strategische Positionierung Castelbianco

Fand in den vorangegangenen Kapiteln die Analyse und Auswertung der getatigten
Projektentwicklung rund um das "Cyber Village" Colletta di Castelbianco und den
bisherigen Einfluss auf die Gemeinde Castelbianco statt, sollen in diesem Kapitel eine
Maoglichkeit einer zukunftigen Entwicklung ausgelotet und die zu setzenden,
notwendigen Malinahmen erarbeitet werden. Dabei kann es sich aber nicht mehr um
eine klassische Projektentwicklung eines konkreten Bauvorhabens handeln, wie bei
Colletta selbst. Vielmehr geht es darum Castelbianco bzw. dariber hinaus dem
gesamten Pennavaire Tal eine neue Richtung vorzugeben. Dazu ist es notwendig auf die
Werkzeuge des Standortmarketing zurtickzugreifen. Dieses sehr komplexe Werkzeug

kann nur sehr allgemein definiert werden:

»Standortmarketing heift, einen Standort so zu planen, dass er die Bedirfnisse seiner
Zielméarkte befriedigt. Es ist dann erfolgreich, wenn Birger und Unternehmen sich in
ihrer Gemeinde wohl fiihlen, wenn die Erwartungen der Besucher und Investoren erftllt

werden, 1%

Dabei liegt die Besonderheit des standortspezifischen Marketings, in der Komplexitét.
Einerseits bedingt durch die territoriale Abgrenzung, andererseits durch das soziale
Gebilde der unterschiedlichen Akteure. Diese sind um einige zu nennen neben den
Einwohnern, Arbeitnehmern oder Reisenden auch kleine Betriebe und Konzerne. Wobei
jede einzelne Gruppe unterschiedlichste Bedurfnisse und Anspriche an den Standort
hat. Dies macht eine erfolgreiche Entwicklung und Marktauftritt nur unter einer hohen
Kooperations- und Koordinationsbereitschaft aller Beteiligten mdglich. Die
Komplexitat wird auch durch die verschiedenen Handlungsbereiche im

Standortmarketing ersichtlich, wie sie von Gubler aufgelistet werden:*'°

- Wirtschaftsforderung
- Tourismusforderung/Destinationsmarketing
- Regionalvermarktung

- Institutionsmarketing

109 Kotler (1994): 131
10 Gubler (2006): 32ff
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- City-Marketing
- Regionalmarketing

- Integriertes Destinationsmarketin**

Ausschlaggebend bei der Interpretation und Umsetzung dieser Handlungsfaktoren ist
eine integrative, bereichsiibergreifende Umsetzung. Nur so ist der effiziente Einsatz
aller, sowohl privater als auch offentlicher Mittel gewahrleistet. Auch wenn je nach
Richtung in die das Ziel des Standortmarketing tendiert bestimmten Handlungsfaktoren
eine groRere, anderen eine geringere Rolle zugesprochen werden kann. Neben diesen
interdisziplindren Anspruch ist der Projektentwicklung &hnlich, Bedacht auf einen
okonomischen, sozialen und nachhaltigen Ansatz zu nehmen. SchlieBlich ist
Standortmarketing zeitlich nicht punktuell zu fassen, sondern Uber einen wesentlich
langeren zeitlichen Rahmen zu sehen. Dementsprechende Bedeutung kommt dem
initialen Schritt, der genauen Definition des Zieles zu. Nur so ist es moglich einen auf
das Ziel zugeschnittenen Katalog an MaRnahmen und Handlungsschritten zu erarbeiten,

in Folge zu konkretisieren und Umzusetzen (Siehe Abb. 22:).™*2

Abb. 22: Perspektivplanung im Standortmarketing

Perspektivplanung im Standortmarketing

. Entwicklung\ |Konkretisie-
Ziel- Ee?zﬂ; l.ll NS rung Mass- léms;aﬂtzun Kogtrolle
definition ;nZIn ;ae' nahmen & nahmen & r?;hn*?ss- \N'rfrn
y Instrumente/ |Instrumente Ll
| |
: : Standortleitbild und Ziele
| I Standortstrategien und
[ I - malnahmen
I |
I |
I |
o _..‘ - - da

Quelle: In Anlehnung an Gubler (2006): 70 und Balderjahn (2000): 72

111 Gubler (2006): 35
112 Gubler (2006): 34 und 85
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3.3.1. Zieldefinition

Wie oben erldutert ist die Zieldefinition der erste und wichtigste Schritt bei der
Ausarbeitung des Standortmarketing. Dabei sollen die Schlusselfragen ,,Was wollen wir
erreichen?” und ,,Wie kénnen wir das erreichen?“**® beantwortet werden. Als Teil der
Antwort wird vor allem dem Leitbild groRe Bedeutung zugesprochen, da dieses ein
Leitsystem darstellt an das sich die Aktivitaten der Akteure richten kénnen und sollen.
Um das Leitbild greifbar zu machen, wird ihm meist eine Leitvision vorangestellt.
Diese soll einen konkreten und bildhaften Entwurf des zukinftigen Standortes geben. In
Folge werden Zielmarkte sowie quantitative und qualitative Ziele und Haupt-, Ober und

Unterziele formuliert.!**

Die hier fur Castelbianco erarbeitete Entwicklung eines Leitbildes und —vision basiert
auf den im Zuge der Arbeit erstellten Analysen und geht davon aus, dass auf Grund der
GroRe von ca. 300 Einwohnern eine Leitbildentwicklung nur in Zusammenschluss mit
den Gemeinden des gesamten Pennavaire Tales zukunftstrachtig ist. Der daraus zu
erwartende Vorteil liegt in der Biindelung der Ressourcen. Sei es auf wirtschaftlicher als
auch auf institutioneller Ebene. Da die betroffenen Gemeinden Grof3teils denselben
strukturellen Problemen gegenuberstehen, koénnen so die personellen Kapazitaten
gebuindelt eingesetzt werden. Zudem verbindet die Bevolkerung die Geografie des Tales
und eine gemeinsame Vergangenheit und Tradition. Basierend auf diesen Annahmen
wird dem Leitbild die griffige Vision ,,La Valle della Ciliegia“ — ,,Das Tal der Kirsche*
vorangestellt. Bezugnehmend auf den langjahrigen Anbau von Kirschbdumen sollen
Assoziationen wie Tradition, Naturverbundenheit, regionale Produkte und vor allem

einer zukinftig touristischen Erschliefung geweckt werden.

Fur das Standortmarketing-Konzept werden fur Castelbianco und das Pennavaire Tal

folgende sechs Leitbilder abgeleitet:

- Zusammenschluss der Gemeinden im Pennavaire Tal
Wegen der derzeitig Kleinteiligen Strukturen der Gemeinden wird davon

ausgegangen, dass bei Bindelung der Ressourcen bei gleichem Einsatz mehr

113 Gubler (2006): 85
114 Balderjahn (2000): 95 ff
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erreicht werden kann. Die Krafte auf ein gemeinsames Ziel zu lenken soll
ebenso die Motivation erhéhen. Dadurch kénnen die Standortattraktivitat und
die Sichtbarkeit im nationalen und in Folge dessen dem internationalen Umfeld
gesteigert werden. Dieser Aspekt des Leitbildes wird als grundlegend fir die
weitere VVorgangsweise angesehen.

Zusammenschluss politisch eigenstandiger Gebietskdrperschaften

Gemeinden mit geringen Bevolkerungszahlen werden auf hoherer
ubergemeindlicher, regionaler Ebene oft benachteiligt, da ihnen das notwendige
Sprachrohr fehlt. Ebenso steht meist nicht das notwendige Wissen politischer
Entscheidungsfindungen zur Verfugung. Der Zusammenschluss der Gemeinden
auf Tal-Ebene soll dem entgegenwirken. Es soll die Sichtbarkeit der Vertreter
auf Ebene der Provinz und der Region erhéhen. Ebenso die Zusammenarbeit
mit Uberkommunalen Einrichtungen wie z.B. die Comunita Montana Ingauna
verstarken. Auch das Auftreten gegenuber privaten Investoren soll dadurch
gestarkt werden. Die Verknupfung der Gebietskdrperschaften soll auch
Vorbildfunktion fur weitere private Arbeitsgemeinschaften sein.

Verbesserung der Versorgungsstruktur

GroRe Schwierigkeiten stellt in landlichen Gemeinden die Abhéngigkeit von
der individuellen Motorisierung dar um der Erflllung der taglichen Bedurfnisse
nachkommen zu kodnnen. Deshalb soll die Versorgungs- und Infrastruktur
verbessert und die Informations- und Kommunikationsinfrastruktur allen
Talbewohnern zuganglich gemacht werden. Als positiven Effekt werden die
Steigerung der Lebensqualitat, das Entstehen von Arbeitsplatzen und die
Minimierung der Abwanderung gesehen.

Cluster-Bildung zur Entwicklung als Tourismusdestination

Im Leitbild ,,Entwicklung als Tourismusdestination* soll der in Castelbianco
begonnene Weg fortgesetzt und auf das gesamte Tal ausgeweitet werden. Der
Vorteil des Einbezuges des Tales in die Betrachtung wird auch hier in der
Maoglichkeit ein umfassenderes Angebot bieten zu kénnen gesehen. Mit der
Bindelung der Kompetenzen in Form eines kooperativen Netzwerkes wird eine
Steigerung der Qualitat des Angebotes sowie strategische Vorteile gegentber
anderen Wettbewerbsteilnehmern erwartet. Ohne dabei die Prinzipien der
ursprunglichen touristischen Vermarktung als Erholungsdestination aus den
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Augen zu verlieren. Ein weiterer Vorteil ist die Chance Fo6rderungen
zielgesteuerter und effizienter einsetzen zu kdnnen.

- Forderung nachhaltiger regionaler Produkte
Das flnfte Leitziel stellt die Forderung regionaler Produkte und
Produktionsprozesse in den Vordergrund. Dadurch soll ein weiterer
Wirtschaftsfaktor des Tales gestarkt werden. Zur Starkung soll eine einheitliche
Vermarktung nach auflen beitragen, welche mit anderen Wirtschaftszweigen
wie Tourismus Hand in Hand geht. Damit kann neben der Starkung bereits
bestehender Betriebe die Ansiedelung von neuen Unternehmen, die Schaffung
von Arbeitsplatzen und der Erhalt traditioneller Produkte forciert werden. Die
Malnahmen sollen so gesetzt sein, dass ein umweltschonender, nachhaltiger
Gedanke in den Prozessen Platz findet.

- Ausbau der Natur- und Erholungsraume
Ein wichtiges Standbein des Standortmarketing-Konzeptes stellt der Ausbau der
Natur- und Erholungsraume dar. MaRnahmen sollen gesetzt werden, welche die
bestehenden Ressourcen des Pennavaire Tales nutzbar machen. Dadurch kann
die Qualitat des Aufenthalts erhoht werden. Die verbesserten Freizeit- und
Erholungsmdglichkeiten in der Natur sollen mit einer Vielzahl an kulturellen,
sportlichen oder gesellschaftlichen Aktivitaten abgerundet werden. Auch wenn
dieser Aspekt meist rudimentér behandelt wird, ist er dennoch bedeutend fiir die
nachhaltige Steigerung der Lebensqualitat.

Wichtig bei der Betrachtung des oben angefiihrten Leitbildes sind die integrative
Betrachtungsweise aller Punkte und deren Wechselbeziehungen zueinander. Dies ist
auch beim néchsten Schritt, der Zieldefinition zu berlcksichtigen. Denn wahrend das
Leitbild die generelle Richtung in die sich ein Standort entwickeln soll vorgibt, sind die
Ziele konkrete strategische und operative Handlungsanweisungen. Diese folgen auch
einer bestimmten Hierarchie. So gibt es strategische Hauptziele, Ober- bzw. Fernziele

und Unterziele bzw. Nahziele. Unter Einbezug der theoretischen Grundlagen von
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Balderjahn und Gubler sind fur Castelbianco und dem Pennavaire Tal folgende Ziele

erarbeitet worden.*® 116

Abb. 23: Zielsystem Pennavaire Tal ,,La Valle della Ciliegia“
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Quelle: Eigene Darstellung

Als strategisches Hauptziel wird die ,,Verhinderung der Abwanderung® definiert um
einen der derzeit groBten Probleme des landlichen Raumes entgegenzuwirken. In Folge
sollen positive Effekte in die entgegengesetzte Richtung entstehen und ein nachhaltiges

115 Balderjahn (2000): 111ff
118 Gubler (2006): 88ff
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Bevolkerungswachstum in der beschriebenen Region diesem Trend entgegenstehen. Um
die Notwendigkeit, dass es sich bei dem Hauptziel um ein zukunftsfdhiges handeln
muss zu betonen, wird die ,,Nachhaltige Attraktivierung des Standortes” dem zuerst
definierten Hauptziel gleichgestellt. Beide beinhalten auch die Erhdhung des
Steueraufkommens. Eine Notwendigkeit um Mittel fir die Finanzierung vieler

MaRnahmen lukrieren zu konnen?’.

Der Beschreibung des Hauptzieles folgen die Oberziele. Aufgeteilt auf die Gruppen der
Hauptakteure ,,Bevdlkerung — Verwaltung — Wirtschaft — Tourismus* ergeben sich vier

Oberziele.

1. Profilierung des Tales/ Identifikation mit dem Tal erhohen
Dieser Aspekt hat bei den Einwohnern besonderes Gewicht, da eine
Identifikation mit der Umgebung und der eigenen Heimat nicht nur das eigene
Wohlbefinden erhéht sondern auch motivierend auf Andere wirkt und so die
gelebte Lebensqualitdt steigert. Aber auch bei den in der 6ffentlichen
Verwaltung tatigen Personen und den Wirtschaftstreibenden fordert eine
intensivere Identifikation mit einem Ort die Motivation tatig zu werden.
Schlussendlich  sind aber Motivation und Identifikation wechselseitig
voneinander abhéngig.

2. Verwaltungsstrukturen modernisieren/ Kooperationen fordern
Als zweites Hauptziel sollen die bestehenden Verwaltungsstrukturen
modernisiert werden. Das bedeutet durchsichtiger, birgernaher und starker in

der Vertretung nach auf3en.

Den beiden weiteren Oberzielen soll, da sie die wirtschaftliche Seite des
Standortmarketing-Konzeptes betreffen ein tbergeordnetes, verbindendes vorangestellt
werden. N&mlich die Bildung eines Clusters. Dadurch soll die gegenseitige
Abhangigkeit von Wirtschaft und Tourismus hervorgehoben und eine strategische
Ressource geschaffen werden, die wesentliche Wettbewerbsvorteile gegeniber

konkurrierender Marktteilnehmer bietet.

17 Gubler (2006): 89
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3. Steigerung der Attraktivitét fir KMU
Absicht dieses Zieles ist die Steigerung der Standortattraktivitat fir klein und
mittelstdndige Unternehmen. Angesiedelt werden diese vor allem im Bereich der
Herstellung von landwirtschaftlichen Produkten, wie es derzeit schon teilweise
der Fall ist. Ankurbelnde MaRnahmen koénnen die Grindung von
Genossenschaften oder eine wirkungsvolle Investitionsférderung sein. Im Zuge
der Cluster-Bildung wird eine intensive Zusammenarbeit mit der touristischen
Erschlielung des Tales anvisiert, als Absatzmarkt aber auch als erlebbare
Schaubetriebe fiir Touristen.

4. Schaffung eines attraktiven Tourismusstandortes
Unter Einbeziehung von Experten und Ausarbeitung von Férderprogrammen ist
das Ziel den mit Colletta und Castelbianco begonnenen Weg fortzusetzen und
Auszuweiten um das Angebot zu erhéhen und die Qualitat zu steigern. Um dem
Ziel eine klare Richtung vorzugeben, die fur alle Beteiligten greifbar ist, kbnnte
zum Beispiel die Mitgliedschaft bei der Organisation ,,Cittaslow* vorgeschlagen
werden. Damit wird nicht nur eine neue Vermarktungsplattform erschlossen
sondern auch eine gewisse Vorstellung der Zukunft des Tales fiir alle Akteure

geschaffen.

In der Grafik ,,Zielsystem Pennavaire Tal* (siehe Abb. 23:) sind die Hauptziele grafisch
mit den Wechselbeziehungen der einzelnen Bereiche zueinander dargestellt. Angefihrt

sind auch mogliche Unter- bzw. Nahziele.

3.3.2. Defizit- und Potentialanalyse

Nachdem nun die Uberlegungen zum ersten Schritt eines Standortmarketing erfolgt
sind, steht eine entsprechende Uberpriifung der Defizite und Potentiale dieser an. Die
Werkzeuge daflr werden eingeteilt in Field und Desk Research. Dabei werden bei
ersterem meist Befragungen, telefonisch wie schriftlich, bei den Akteuren bzw.
Zielgruppen oder Workshops durchgefiihrt. Bei letzterem hingegen erfolgt die
Forschung Uber die Evaluierung von Wirtschafts- und Fachzeitschriften. Ein weiteres
Tool zur Uberpriifung des Zielsystems stellt die SWOT-Analyse dar. Dabei wird in

einer internen Analyse versucht die Starken und Schwachen des Angebotes auszuloten.
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In der externen Analyse hingegen die Chancen und Risiken des Standortes

aufzuzeigen.''®

Die Abb. 24: zeigt die SWOT-Analyse flr das ausgearbeitete Leitbild "La Valle della

Ciliegia" fir das Pennavaire Tal und Castelbianco.

Abb. 24: SWOT-Analyse ""La Valle della Ciliegia™

STARKEN SCHWACHEN

- Ansiedlung neuer Betriebe - Fehlendes Durchhaltevermdgen, sollte der Erfolg
- Blindelung der Ressourcen nicht sofort eintreten
- Méglichkeit der einheitlichen Vermarktung - zu starke Fokusierung auf

nach Auflen - ein Logo fir alle Tourismus - Handel - Landwirtschaft
- Schaffung neuer Arbeitsplatze - mangelnde Motivation der Akteure
- Belebung des Tales - Steigerung der Lebensqualitat - zu hohe Abhangigkeit von Forderprogrammen
- Zusammenschluss der Akteure - An einem Strang in der Startphase

ziehen schafft gemeinsame Werte - Ziel zu allgemein im Verhaltnis zur Konkurrenz
- Lernprozesse und Wissenstausch - Fehlende Bereitschaft bei Netzwerkbildung

- Abschreckung potentieller Akteure durch die
strickte Vorgabe der Ziele

- Win-Win Situation
- Erhohte Sichtbarkeit durch individuelles Auftreten

nach Aufien
- Bessere Vermarktungsstrukturen durch kompetente

Beratung - Produkt zu allgemein
- Imageverbesserung - erhoffte Effekte bleiben aus
- Erhalt des kulturellen Erbes - Verwaltungsstruktur starr/unflexibel
- Erschlieung neuer Marketingkanéle - fehlende Sensibilisierung fiir die Notwendigkeit
- mehr Transparenz okologischen Handels

CHANCEN RISIKEN

Quelle: Eigene Darstellung

Dabei wird als zentrale Starke des Angebotes der Kooperationsgedanke gesehen. Mit
Hilfe der Bindelung der Ressourcen, sowohl unter den privaten als auch den
oOffentlichen Partnern gelingt es die gemeinschaftlichen Werte zu vertiefen und dadurch
die Bereitschaft zum gegenseitigen Austausch von Wissen zu erhéhen. Was nicht nur
das gesammelte Wissen der Gemeinschaft erhoht, sondern auch Lernprozesse Einzelner
antreibt. Diese Win-Win-Situation wiederum bevorzugt die Ansiedelung neuer Betriebe
und damit das Entstehen von Arbeitsplatzen. Als weitere Stérke steht die einheitliche

18 Gubler (2006): 84
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Vermarktung aller Produkte in den Bereichen Tourismus, Handel und Landwirtschaft.
Dadurch kann sowohl die Sichtbarkeit als auch der Wiedererkennungswert gesteigert
werden. Aullerdem ist die Positionierung als "Cittaslow" eine Starke des ausgeloteten
Leitbildes. Diese ermdglicht namlich kleinen und mittelgroBen Stadten und
Ballungsraumen sich gegeniiber konkurrierenden stadtetouristischen Destinationen zu
profilieren. Immer unter Rucksichtnahme der nachhaltigen, dkologischen "Cittaslow"-
Grundgedanken™®. Besonderer Bedeutung dieser Starken ist die in Folge steigende
Lebensqualitat fiir die Bewohner des Tales. Im Gegenzug dazu kdnnen die Schwéchen
des Angebotes auch zu negativen Folgen fihren. Wird anfanglich zu viel Hoffnung in
das neue Konzept gesteckt, kann dies bei sich nur langsam einstellendem Erfolg zu
Missmut, fehlendem Durchhaltevermdgen und mangelnder Kooperationsbereitschaft
der Akteure fuhren. Ein Problem kann die Notwendigkeit hoher FOrdermittel in der
Anfangsphase sein. Besondere Bedeutung kommt auch der Sensibilisierung der Akteure
bezlglich der definierten Ziele zu. Sind diese zu konkret und drohen die Beteiligten in
ihrer Entscheidungsfreiheit einzuschranken kann dies ebenso zu einer fehlenden
Bereitschaft bei der Netzwerkbildung fiihren. Eine zusétzliche potentielle Schwéache
konnte die Fokussierung auf die Bereiche Tourismus - Handel - Landwirtschaft sein.

Die Chancen fir den Standort ist die erhéhte Sichtbarkeit nach auBen auf Grund der
gebiindelten Vermarktungsstrukturen und des individuellen Marketingkonzeptes. Was
wiederum das Image des Standortes in der aulReren Wahrnehmung verbessert. Weitere
Chancen sind der Erhalt des gebauten und gelebten kulturellen Erbes oder die
transparentere Gestaltung der Verwaltungsstrukturen. Die Risiken die dem gegeniiber
stehen ist die Gefahr, dass das Angebot zu allgemein gehalten ist und deshalb am Markt
nicht die erhofften positiven Effekte bringt. Fehlende Sensibilisierung flr
Veranderungen bei bestehenden  Strukturen oder hinsichtlich  0kologischer
Denkprozesse bei den Akteuren kann die notwendige Arbeitsbereitschaft behindern.

Auch zu starre Verwaltungsstrukturen kdnnen fiir die Umsetzung hinderlich sein.

119 Kagermeier (2010): 251
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3.3.3. Strategische Felder

Auf dem Weg zu einem erfolgreichen Standortmarketing folgt auf die Festlegung der
Leitziele und die Durchfiihrung entsprechender Analysen die Konkretisierung in Form
von Strategien. Diese geben, im Gegensatz zu den vorangegangenen Schritten konkrete
Handlungsanweisungen und sind, um den entscheidenden Marktvorteil zu sichern, an
den Bedurfnissen der Zielgruppe ausgerichtet. Deshalb ist eine Segmentierung dieser in
strategische Felder erforderlich um zielgruppengerechter MaBnahmen entwickeln zu
kdénnen. Man unterscheidet im Standortmarketing zwischen zwei solcher strategischer
Felder, erstens der Zielgruppen und Zielmarkte und zweitens der Leistungen bzw. der
Nutzung des Standortes.*?

Fur Castelbianco und dem Pennavaire Tal sollen die in der folgenden Tabelle

angefihrten strategischen Felder erschlossen werden.

Tabelle 4: Strategische Felder fir ""La Valle della Ciliegia™

Zielmarkt
- lokal z.B.: Konsumenten fir Absatz lokaler
Provinz Savona Produkte, Tagesausfligler, Kulturinteressierte
- National z.B.: eher Wochenendtouristen auf
[talien Erholungssuche, Konsumenten fir Absatz

lokaler Produkte

- International z.B.: Landtouristen, Konsumenten fiir Absatz

Europa / GB / USA lokaler Produkte

Zielgruppe

- KMU
- Handwerker

- Unternehmer

- bestehende Agrarbetriebe

- Grinder potentieller landwirtschaftlicher Betriebe

- Bed & Breakfast, Agrotourismus, Hotels

- Personen mit Ressourcen fur Ferienapartments, Bed & Breakfast

- Bewohner

120 Gubler (2006): 90f.
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- abwanderungsgefahrdete Einwohner
- potentiell Zuziehende

Zielbranche

- Tourismus im landlichen Raum

- biologischer Produkt- und Lebensmittelanbau

Angebot und Nutzung

- Genossenschaft
- Tourismusvereinigungen
- Zentrale Anlaufstelle zur Produktvermarktung

- Veranstaltungen

Quelle: Eigene Darstellung

Zur Ubersichtlicheren Darstellung und Segmentierung kann der Zielmarkt geografisch
unterteilt werden in einen lokalen (Savona), nationalen (Italien) und internationalen (vor
allem Europa, GroRRbritannien und USA) Markt. Dies deshalb weil vor allem im Bereich
Tourismus unterschiedliche Anreisezeiten kirzere und langere Aufenthaltsdauern
bedingen und so auch verschiedene Bedurfnisse befriedigt werden wollen. So wére der
lokale Gast eher jemand der das Tal im Zuge eines Tagesausfluges oder einer
kulturellen Veranstaltung besucht. Beabsichtigt ist hierbei das ligurische Hinterland als
alternativen Erholungsraum zur Kiste und dem Meer zu etablieren, der auch mit
kulturellen und kulinarischen Angeboten punkten kann. Nationalen Gésten kann das Tal
als Wochenendziel zur Flucht aus der Stadt und zum Entspannen schmackhaft gemacht
werden. Internationales Publikum hingegen um es mit den verborgenen, italienischen,
landlichen Traditionen bekannt zu machen. Durch ein erhdhtes Touristenaufkommen
kann auch ein neuer Absatzmarkt fiir lokale Produkte erschlossen werden, welcher
sowohl die Produktion als auch den Handel ankurbeln soll. Die Zielgruppe des
Standortmarketing betrifft die Akteure. Im Bereich Handel sind es vor allem bestehende
KMU's und Handwerksbetriebe, im landwirtschaftlichen Bereich Agrarbetriebe und
Bereich Tourismus Bed & Breakfast, Agrotourismus und Hotels. Allen drei
Wirtschaftszweigen ist gemeinsam, dass durch das Standortmarketing Personen
angesprochen werden sollen sich im Tal unternehmerisch aktiv zu engagieren. Als
wesentliche Zielgruppe ist abschlielend die Bevolkerung anzufiihren. Schlussendlich ist
sie der Hauptgrund fur eine nachhaltige Entwicklung des Tales. Bestehende Bewohner

sollen durch die gesetzten Schritte gehalten, die Gefahr der Abwanderung minimiert
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und der Zuzug neuer Bewohner geférdert werden. Das Angebot des Standortes, welches
ihm Vorteile gegenlber anderen geben soll sind der Zusammenschluss zu
Genossenschaften im landwirtschaftlichen Bereich und zu Tourismusvereinigungen.
Dem ubergeordnet kann eine Institution zur besseren Vermarktung der Produkte
Vorteile fir alle Akteure bringen. Veranstaltungen unterschiedlicher Art kann weiteres

Publikum anziehen und damit den Absatzmarkt fur die Produkte ausweiten.
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4. Evaluierung der Theorien auf Ubertragbarkeit

Nachdem in den vorangegangenen zwei Kapiteln die explorative Untersuchung und die
Analyse des Forschungsgegenstandes stattgefunden hat, sollen im Folgenden die

gewonnenen Erkenntnisse konklusiv in Form von Thesen zusammengefasst werden.

Dabei wird nun bei der Betrachtung davon ausgegangen, dass es sich bei dem Projekt
"Cyber Village" in Colletta di Castelbianco um ein Experiment gehandelt hat. Und zwar

in dem Sinne, als dass:

1. fir die damalige Zeit eine Technologie als Thema aufgegriffen wurde, welche
noch kaum Einzug in den Alltag der Menschen gefunden hatte,

2. es sich um ein Projekt gehandelt hat, welches bisher nur vereinzelt in
unterschiedlichen Landern umgesetzt wurde und

3. ein Projektentwickler tatig war, der sich erstmals zur Umsetzung einer solchen

Aufgabe zusammengeschlossen hat.
Die erste These wird nun wie folgt definiert:

These 1  "Das Experiment "Cyber Village" in Colletta di Castelbianco mit dem

Alleinstellungsmerkmal Telekommunikation hat nicht funktioniert.”

Da auf Grund wesentlicher Adaptierungen im aktuellen Betrieb der Apartmentanlage
nichts mehr auf die initiale Idee der Telekommunikation schlielen lasst, muss davon
ausgegangen werden, dass das Experiment "Cyber Village" gescheitert ist. Worin liegt
nun die mogliche Begrindung fir das Verfehlen des Projektes? Diese kann auf zweli
Argumente festgelegt werden. Erstens die fehlerbehaftete Umsetzung des Projektes
selbst und zweitens die technologischen Entwicklungen der letzten zwanzig Jahre und
die damit zusammenhangenden Verdnderungen in der Gesellschaft. Dabei betreffen die
konkreten Schwierigkeiten bei der Projektumsetzung von Colletta einerseits die
mangelhafte Einschéatzung der eigenen F&higkeiten durch den Projektentwickler und
andererseits das Verabsdumen ausreichender vertraglicher Vereinbarungen zwischen
samtlichen Projektbeteiligten. Dies wird vor allem im Vergleich mit dem aktuellen

Lehrwissen sichtbar. So gilt laut Giger:
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“Far eine erfolgreiche Projektentwicklung muissen die richtigen Leute am Tische sitzen,
sie mussen die Prozesse beherrschen und etwas vom Geschéft verstehen — z.B. wann ein

Hotel funktioniert und wann eben nicht’”*#

Die  notwendige  Berlcksichtigung  dieser ~ Aussage im  Zuge  eines
Projektentwicklungsprozesses zeigt eben das dieser Untersuchung zu Grunde liegende
Projekt "Cyber Village" in Colletta di Castelbianco. So hat die falsche Aufteilung der
Arbeitsbereiche und das Unterlassen eventuell notwendiges Knowhow von aufen
zuzukaufer@uerhaft zu Schwierigkeiten in der Umsetzung geflhrt. Weiters zeigt das
vorliegende Projekt, dass es nicht nur notwendig ist, vertragliche Regelungen mit
sdmtlichen auBenstehenden Projektakteuren zu treffen. Vielmehr besteht auch das
Bedurfnis einer umfassenden schriftlichen Vereinbarung und Zuweisung der
Zustandigkeitsbereiche zwischen den Beteiligten innerhalb der
Projektentwicklergesellschaft. Besonders dann, wenn sich diese erstmals zur
Umsetzung eines Projektes zusammenschlieBen. Nachdem also die Analyse zu den
Prozessen gezeigt hat, dass eine reibungslose Umsetzung am Projektentwickler selbst
gescheitert ist, stell@h folgende These:

These 2 "Das Konzept "Cyber Village" mit dem Alleinstellungsmerkmal
Telekommunikation  funktioniert, wenn die  Prozesse der

Projektentwicklung ideal ablaufen."”

Auch diese These ist zu verneinen, und zwar wegen des bereits angefuhrten zweiten
Arguments der Verdnderungen in der Gesellschaft auf Grund der technischen
Errungenschaften der letzten 20 Jahre. Die Begriindung dafiir wurde bereits ausfthrlich
in Kapitel 3.1.2 erortert. Darin wurde widerlegt, dass das Alleinstellungsmerkmal
Telekommunikation in der Form "Cyber Village" als geplantes, programmiertes
Konglomerat nunmehr obsolet geworden ist. Auf Grund der technischen Entwicklungen
fungiert eben jeder beliebige Ort und damit die gesamte Welt als "Cyber Villag@\Iach
einem Vergleich des zeitlichen Ablaufes dieser Entwicklungen mit jenem der
Projektumsetzung kann hochstens die Vermutung aufgestellt werden, dass bei einer
reibungsloseren, zeitlich strafferen Umsetzung des Projektes innerhalb weniger Jahre

121 Giger (0.J.)
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(d.h. Fertigstellung spatestens 1995) die Nutzung als "Cyber Village" im angedachten
Sinne zumindest kurzfristig funktioniert hétte. Auf Grund der (berlangen

Realisierungsphase von fast zehn Jahren, wurde diese Mdglichkeit aber verabsaumt.

These3 "Das Konzept "Cyber Village" mit dem Alleinstellungsmerkmal
Telekommunikation zur nachhaltigen Entwicklung des landlichen

Raumes ist auf andere Kommunen Ubertragbar."

Wie aufgezeigt wurde ist das Projekt "Cyber Village™ nicht nur angesichts mangelhafter
Prozesse gescheitert. Vielmehr liegt das Scheitern darin, dass das Konzept eines mit
Telekommunikationstechnologien ausgestatteten Dorfes ubiquitdar geworden ist. Das
heilt die Ubertragbarkeit auf andere landliche Kommunen ist deshalb nicht gegeben,
weil bereits samtliche rurale Gegenden mit den in Colletta vorgesehenen Techniken
versehen sind oder sein missen um Uberhaupt konkurrenzfahig bleiben zu kénnen. Es
stellt somit kein potentielles Alleinstellungsmerkmal mehr dar. Zudem besteht fiir jeden
mit Hilfe mobiler Gerate die Mdoglichkeit sich Orts- und Angebotsunabhangig des
Internets, der Telefonie und Videofonie u.a. zu bedienen.

These4  "Das Konzept "Cyber Village" mit dem Alleinstellungsmerkmal
Telekommunikation entspricht einem nachhaltigen Konzept im Sinne

der Projektentwicklung.”

Um auf den Aspekt der Nachhaltigkeit einzugehen soll auf die Definition des
Projektentwicklungsbegriffes von Diederichs verwiesen werden. Dieser impliziert in
dieser die Notwendigkeit der dauerhaften Nutzbarkeit einer Immobilie. Wie aber
erortert wurde, handelte es sich bei dem fur das Projekt Colletta di Castelbianco
erarbeiteten Konzeptes eines ,,Cyber Village* um ein fur sich nicht nachhaltigen
Alleinstellungsmerkmals, auf Grund der technischen und davon abhangigen
gesellschaftlichen Entwicklungen der letzten beiden Jahrzehnte. Als Folge dieser
Entwicklungen konnte der Projektentwickler meist nur auf die neuen
Rahmenbedingungen reagieren als selber zu agieren. Hilfreich im Umgang mit
neuartigen und unerprobten Entwirfen, wie in diesem Fall ist die Ausarbeitung
alternativer Verwendungsmoglichkeiten. Diese ermoglichen im Bedarfsfall eine
leichtere und schnellere Adaptierung an neue Rahmenbedingungen.
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These 5  "Ein an den aktuellen Stand der Technik adaptiertes Konzept "Cyber
Village” mit dem Alleinstellungsmerkmal Telekommunikation zur

nachhaltigen Entwicklung des landlichen Raumes ist erfolgreich.”

Die Ausarbeitung und Untersuchung einer an den aktuellen Stand der Technik
adaptierten Version eines "Cyber Village" wirde wohl auf Grund der mannigfachen
Madglichkeiten und des Umfanges einen eigenen Forschungsgegenstand darstellen.
Erwahnt werden kann aber, was sich in den letzten Jahren gezeigt hat, ndmlich dass sich
neue technische Errungenschaften und deren Auswirkungen auf die Gesellschaft immer
schneller und in kirzeren Zyklen abspielen. Dem entgegenstehen die langerfristigen
Betrachtungszeitraume bei Immobilienprojektentwicklungen. Somit stellt sich die Frage
ob ein auf Telekommunikation ausgelegtes Konzept im Zuge einer
Immobilienprojektentwicklung so aufgebaut werden kann, dass dieses am Ende der
Realisierungsphase nicht bereits wieder tberholt ist. Daraus folgt der Umkehrschluss,
dass ein Konzept, wie auch immer es ausschauen mag, nur dann erfolgreich sein kann,
wenn es jederzeit adaptierbar i@ielme@ntstehen gesellschaftliche Entwicklungen
auf Basis der modernen Techniken als Trends von innen heraus. Deshalb liegt die

Vermutung nahe, dass Entwicklungen nur als Reaktion auf die@rends maoglich sind.

Neben der Telekommunikation war Kult@in weiteres wichtiges Standbein der
Projektentwicklung Colletta di Castelbianco. Ziel war, wie bereits ausfihrlich in
Kapitel 3.1.3 geschildert ein Zentrum kultureller Veranstaltungen fir die Gegend zu

etablieren. Dem entsprechend stellen sich folgende Thesen:

These 6 "Das Konzept Kultur als Teilaspekt der Projektentwicklung "Cyber
Village" in Colletta di Castelbianco hat zu einer positiven Umsetzung

beigetragen."

Auch diese These ist, nach Evaluierung der aktuell Uber den Jahresverlauf
stattfindenden kulturellen Veranstaltungen zu verneinen. Wurden nach Fertigstellung in
den ersten Jahren nahezu wdchentlich Events organisiert, sind es bisweilen nur mehr
wenige vereinzelte im Jahresverlauf. Welche Argumente lassen das Verfehlen in diesem
Bereich begrunden? Giger hilft mit seiner Aussage. Er stellt richtigerweise fest, dass die
Projektbeteiligten neben dem Beherrschen der Prozesse der Projektentwicklung etwas
vom Geschéft verstehen missen. Dabei ist zu definieren um welche Art von

Geschaft/Immobilie es sich bei dem umzusetzenden Vorhaben handelt. Soll eine reine
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Renditeimmobilie umgesetzt werden, deren einziges Ziel die Verzinsung des
eingesetzten Kapitals ist. Oder handelt es sich um eine Betreiberimmobil@
Unterschiedliche Nutzungen erfordern schlieRlich unterschiedliches Knowhow. Letztere
bendtigt so zu den Kenntnissen zur Umsetzung eines Immobilienprojektes auch
entsprechendes Wissen, welches fiir den Betrieb der vorgesehenen Nutzung von Néten
ist. Von diesem wird nach Fertigstellung der Erfolg des Projektes stark abhangig sein.
Ist beabsichtigt, wie bei dem Projekt ,,Cyber Village” in Colletta di Castelbianco nicht
nur eine reine Renditeimmobilie umzusetzen, muss eine genaue Betrachtung beider
Aspekte erfolgen. Im vorliegenden Fall muss somit sowohl sichergestellt sein, dass der
Verkaufserlos der einzelnen Apartments die Investitionssumme und den erwarteten
Gewinn deckt, als auch der Betrieb als kulturelles Zentrum der Gegend so organisiert
und aufgebaut sein muss, dass ein dauerhaftes, kostendeckendes Té@ein ermoglicht
wird. Wie in Kapitel 3.1.3 dargelegt wurde, gelang es dem Projektentwickler wohl
Mangelns fehlendem Knowhow nicht den Kulturbetrieb nachhaltig aufrecht zu halten.
Dies lag vor allem am Fehlen eines Finanzierungskonzeptes fiir den Betrieb des
Kulturzentrums. So wurde vor Inbetriebnahme verabsaumt zu klaren, welche
Finanzierungsstruktur den fortlaufenden Betrieb von kulturellen Veranstaltungen
sicherstellt. Dies hat dazu gefiihrt, dass eine Aufrechterhaltung des Konzeptes ab einem

gewissen Zeitpunkt durch den Immobilienentwickler nicht mehr moglich war.

These 7 "Das Konzept Kultur als Teilaspekt der Projektentwicklung "Cyber
Village" in Colletta di Castelbianco tragt zu einer positiven
Umsetzung bei, wenn grundlegendes Wissen tber den Betrieb eines

Kulturzentrums vorhanden ist."

Verweisend auf die Studie "Developing and Revitalizing Rural Communities Through

Arts and Creativity"'*

muss davon ausgegangen werden, dass der nachhaltige
Kulturbetrieb und die Belebung des landlichen Raumes mit Hilfe von Kunst und Kultur
unter bestimmten Voraussetzungen moglich ist. Die dafiir notwendigen Faktoren lassen

sich exemplarisch in folgenden Punkten kurz zusammenfassen:'?®

122 ygl. Duxbury (2009), online
123 ygl. Duxbury (2009): 4, online
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- eine offene Einstellung und Akzeptanz gegeniber lokaler Kultur, Geschichte
und Menschen;

- die Erkennung des Mehrwertes der Kunst im taglichen Leben sowie die
Forderung einer breiten Beteiligung in der Bevolkerung;

- Schlusselpersonen als Vertretung der Gemeinschaft, welche auf ein
gemeinsames Ziel hinarbeiten;

- ein breites soziales Netzwerk ehrenamtlicher Personen und Kunstforderer

- entsprechende kulturelle Infrastruktur

Somit sind fir die Umsetzung eines Kulturzentrums spezielles Knowhow und der
Einbezug sowie die Hilfe der ans&ssigen Bevolkerung notwendig. Was sich mittlerweile
nicht nur bei diesem Projekt als notwendig herausgestellt hat, sondern bereits als
géangige Praxis erachtet wird. So wird sowohl bei Projekten im innerstadtischen Umfeld
als auch bei jenen im urbanen Raum der Einbezug und die Sensibilisierung der
Einwohner fir das Projekt als wesentlich positiv fur die Umsetzung erachtet. Im
Umkehrschluss kann die Ablehnung durch die Bevoélkerung vor allem in kleinteiligen
landlichen Gegenden zu negativen Auswirkungen flihren. Wie die Umsetzung des
,Cyber Village* in Castelbianco gezeigt, ist dieser Aspekt fur einen dauerhaften Erfolg
von ausschlaggebender Bedeutung. Somit hatten eine umfassendere Betrachtung dieses
Aspektes bereits zu Projektbeginn und der Einbezug o6rtlicher Kooperationspartner fur
diesen Teilbereich des Projektes zu einer andersartigen und nachhaltigeren Umsetzung

der ldee ,,Kulturzentrum* gefuhrt.

AbschlieBend kénnen die im Zuge der Evaluierung des in Colletta di Castelbianco
umgesetzten Projektes erschlossenen ,,lessons learnt* und somit die Ergebnisse auf die

definierten Thesen wie folgt zusammengefasst werden:

Ergebnis 1
"Das Projekt "Cyber Village” in Colletta di Castelbianco mit dem

Alleinstellungsmerkmal Telekommunikation hat nicht funktioniert.@

Ergebnis 2
"Das Konzept "Cyber Village" in Colletta di Castelbianco mit dem
Alleinstellungsmerkmal Telekommunikation hétte auch dann nicht funktioniert,
wenn die Prozesse der Projektentwicklung ideal abgelaufen waren, da
Telekommunikation kein nachhaltiges Alleinstellungsmerkmal darstellt.@
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Ergebnis 3
"Da Telekommunikation kein nachhaltiges Alleinstellungsmerkmal darstellt, ist
das Konzept "Cyber Village" mit dem  Alleinstellungsmerkmal
Telekommunikation zur nachhaltigen Entwicklung des landlichen Raumes nicht

auf andere Kommunen Ubertragbar@

Ergebnis 4
"Das Konzept "Cyber Village" mit dem  Alleinstellungsmerkmal
Telekommunikation entspricht keinem nachhaltigen Konzept im Sinne der
Projektentwicklung.'@

Ergebnis 5
"Auch die Erfolgsaussichten eines an den aktuellen Stand der Technik
adaptierten Konzepts "Cyber Village" mit dem Alleinstellungsmerkmal
Telekommunikation zur nachhaltigen Entwicklung des landlichen Raumes wird
Kritisch gesehen@

Ergebnis 6
"Das Konzept Kultur als Teilaspekt der Projektentwicklung "Cyber Village" in

Colletta di Castelbianco hat nur bedingt zu einer positiven Umsetzung

beigetrager@

Ergebnis 7
"Das Konzept Kultur als Teilaspekt der Projektentwicklung "Cyber Village" in
Colletta di Castelbianco hatte wesentlich zu einer positiveren Umsetzung

beigetragen, wenn die Prozesse der Projektentwicklung ideal abgelaufen Wéren@
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Abkulrzungsverzeichnis

CERN....ooooiiiie, Conseil Européen pour la Recherche Nucléaire, dt. Europdische
Organisation fur Kernforschung

DAMS ... Discipline delle Arti della Musica e dello Spettacolo, dt Institut
far Kunst, Musik und Sport

AWIf .o, Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fur
Fremdenverkehr

EU .o, Europdische Union

EWCS ... European Working Conditions Surveys, dt. Européische
Erhebung uber die Arbeitsbedingungen

INTERREG................... Gemeinschaftsinitiative des Europaischen Fonds fur regionale
Entwicklung

KMU ..., Kleine und mittlere Unternehmen

LEADER.........ccccovenns Liaison entre actions de développement de I'économie rurale,

dt. Verbindung zwischen Aktionen zur Entwicklung der
landlichen Wirtschaft

MIV ..o Motorisierter Individualverkehr

(0] 2] AV 2SR Offentlicher Personennahverkehr

PPP .o Public Private Partnership

Sl Societa a responsabilita limitata

SWOT ..o, Strengths, Weaknesses, Opportunities und Threats, dt. Stérken,
Schwaéchen, Chancen und Risiken

UNWTO......ccoeevieee, United Nations World Tourism Organisation

USP ..o Unique Selling Position

WEG ..., Wohnungseigentumsgemeinschaft
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Anhang

& i

P
Erfassungsschema fiir Projektentwicklungsprozesse

Titel des Projektes

| Colletta di Castelbianco

Kenndaten des Projektes

Projektidee sucht
Standort und Kapital

Standort sucht Kapital
und Projektidee

Kapital sucht Standort
und Projektidee

Projektentwicklungstyp | Redevelopment Residential
Immobilientyp/-typen Wohnnutzung / Ferienapartments
(Nutzungen)

Immobilienart Einzelimmobilie

Ziel + Vision des
Projektes

Vision des Projektes:

- ARCHITEKTONISCHE: Restaurierung der zerfallenen, mittelalterlichen
Bausubstanz Collettas als Wohn- und Apartmentanlage; Riicksichtnahme auf die
gewachsene, historische Struktur.

- TECHNISCHE: Schaffung eines so genannten ,Televillaggio“ bzw. ,Cyber
Village®, ein mit den modernsten Technologien der Telekommunikation
ausgestattetes Dorf.

- SOZIAL-GESELLSCHAFTLICHE: Ansiedelung von Bewohnern, welche sich
ganzjéhrig oder gelegentlich Uber einen begrenzten Zeitraum in den Apartments
zur Erholung vom Stadtleben oder um deren Arbeit ungestdrt nachgehen zu
koénnen zuriickziehen.

- KULTURELLE: Schaffung eines Kulturzentrums in der Region fur
Veranstaltungen, musikalischer, literarischer und kiinstlerischer Art.

Ziel des Projektes:

- Realisierung eines Projektentwicklergewinns aus dem Verkauf der einzelnen
Wohneinheiten

Beschreibung
des Projektes Zielgruppe

Gut situierte, dem stédtischen Ballungsraum Uberdrussige Personen.

Diese uben eine gefestigte, sichere aber flexible Arbeit aus, welche es ihnen
ermdglicht ihr stadtisches Umfeld Uber einen langeren Zeitraum zu verlassen um sich
in einer ruhigen, naturnahen Umgebung zu entspannen und erholen. Dabei aber die
M@oglichkeit haben, tiber die zur Verfligung gestellten Technologien ihrer gewohnten
Arbeit nachzugehen. -> "Aquile Solitarie"

Ausgangssituation

Die Geschichte des Dorfes Castelbianco geht bis ins frihe Mittelalter zuriick.
Namengebend ist die Uber dem Tal errichtete Burg, von der heute nur noch einige
Mauern zeugen. Die Hauser werden von der damaligen Bevolkerung aus dem lokal
vorhandenen Steinen errichtet, wie heute noch zu erkennen ist. Zahlt Castelbianco
Mitte des 19. Jahrhunderts noch knappe 1.000 Einwohner, kommt es seit dem
Erdbeben 1887 zu einer kontinuierlichen Abwanderung. Das fehlen flieBenden
Wassers und einer Stromversorgung fuihrt schlie3lich dazu, dass Colletta in den 60er
Jahren vollstandig verlassen wird und bis in die 90er Jahre zur Ruine verfallt. Damals
beginnt ein Architekt die einzelnen Grundstiicke des Ortteiles Colletta mit der Intention
ein Feriendorf zu errichten aufzukaufen. Aus finanziellen Griinden wird das Projekt
fallen gelassen und am Markt zum Kauf angeboten.

Alleinstellungsmerkmal
vor Entwicklung

- Landschaft, Natur, Gegend
- Abgeschiedenheit, Ruhe, Erholungsmdglichkeiten
- Architektur, historische Substanz

vorhanden - Klima
Ausloser fiir die Entwicklung und Wiederbelebung der noch vorhanden gewesenen
Ruinen Collettas, war die Absicht der Gewinnerzielung des Projektentwicklers. Die
steigende Nachfrage in der Region nach Ferienwohnungen vor allem von
Ausléser auslandischen Touristen lasst das Projekt zunéachst rentabel wirken. Die aber eher

abgeschiedene Lage im Hinterland, getrennt vom Meer, lasst bald erkennen, dass eine
intensivere Auseinandersetzung mit der Funktion des Ortes und der Projektidee
notwendig ist. Die aufstrebende Technologie des Internets am Ende des 20. Jhd. wird
schlieBlich zur Inspiration und Idee zur Entwicklung eines “Televillagio*“.

Gesamtzeitraum der
Projektentwicklung

1991 — 2000 (vom Kauf der Grundstiicke bis zur Fertigstellung der Apartments)

Name der Gemeinde

Castelbianco

Provinz Savona

Region Ligurien

Nation Italien

Einwohnerzahl - 2001: 287 (M: 143; F: 144); Dichte 19,4/km?

Kommune - 2010: 324 (M: k.A; F: k.A); Dichte 22,0/km?
Daten der Demog_raphische Stand 2001-2010: steigend 22,3%
Kommune Dynamik

Arbeitslosenquote der - 5,4% (2004)

Kommune - 7,0% (2012)

Einordnung in
Zentrumshierarchie;
Zentrumstyp

Peripherer Standort

Kennzahlen der
Kommune

Kaufkraftindex 2009: 112-120




Name des Standortes

Colletta (Fraktion von Castelbianco)

Beschreibung
des Standortes

Lageeinordnung des
Standortes

Colletta ist ein Ortsteil von Castelbianco, welcher sich auf einer Anhéhe oberhalb des
Talkessels befindet. Wie alle anderen Ortsteile Castelbiancos zeichnet sich Colletta
durch eine sehr kompakte Bauweise aus.

Verkehrsanbindung
des Standorts

Von Genua Uber die Autobahn A10 bis nach Albenga. Von dort weiter Uber die
Staatsstral3e SS582 dem Pennavaire Tal entlang nach Castelbianco. Nachstgrof3ere
Stadt in der Umgebung ist Albenga (ca. 11 km). Nachster Flughafen in Genua oder in

Turin.

Erreichbarkeit mit dem OPNV eher schwierig.

Zentrumsfunktion des
Standorts

keine

Unternehmensstruktur
des Standorts

Grof3teils Beherbergungsbetriebe. Schon seit langerer Zeit besten "Da Gin" und
"Scola". Weitere in den letzten Jahre entstanden. Ansonsten eine Apotheke, eine
Béckerei und ein Pflanzenschutzmittel verarbeitendes Unternehmen.

Akteure in der Projektentwicklung

Private Akteure

SIVIM S.r.l.

Rolle Miteigentimer der "Colletta di Castelbianco S.r.l."; Initiator des
Projekts und Projektentwickler;
Grundstiick

Ressource Kapital
Knowhow

Aktivitaten /
Produkte

Initiation des Projektes
Grundsticksakquisition

Beteiligung an Ideenfindung und -konzeption
Wirtschaftliche Konzeption

Suche nach Investoren
Gesellschaftsgrindung

Von wann bis
wann

1992-2004

Ziele & Interessen

Realisierung des Projektes zur Gewinnerzielung; Einnahmen aus
Verkauf

Valerio Saggini

Rolle Miteigentiimer der "Colletta di Castelbianco S.r.l."; Ideenfinder
Idee
Ressource Knowhow im Bereich Telekommunikation

Knowhow in der Offentlichkeitsarbeit

Aktivitaten /

Beteiligung an Ideenfindung und -konzeption
Fortlaufende Begleitung und Leitung des Projektes

(Teleura) Produkte Leitung Qer Offentlichkeitsarbeit o
Konzeption des Bereiches Telekommunikation
Einbezug von Telecom lItalia
Von wann bis 1992-1999
wann
Ziele & Interessen Einnahmen aus Verkauf der Apartments
Rolle Miteigentimer der "Colletta di Castelbianco S.r.l."; Einbringung
Kapital
Ressource Kapital
Aktivitaten / Einbringung notwendigen Kapitals
Investoren Produkte gung 9 P
Von wann bis 1994-
wann

Ziele & Interessen

ROI; Gewinn auf eingesetztem Kapital aus Verkauf der
Apartments

Giancarlo De Carlo
Architekt

Rolle

Planung des Projektes

Ressource

Planungs-Knowhow; vor allem im Bereich Sanierung

Aktivitaten /
Produkte

Bauplanung fiur die Renovierung und Zusammenstellung der
Apartments
Kunstlerische und technische Oberleitung

Von wann bis
wann

ab 1994 bis Projektende

Ziele & Interessen

Vertragserfillung;
Gebuhren fur Architekturleistungen;
Umsetzten einer 6kologischen, sanften Renovierung

Telecom ltalia S.p.A.

Rolle

Privates Telekommunikationsunternehmen, ehemals staatlich

Ressource

Ressource, Knowhow und Mdglichkeit der Herstellung von
Infrastruktur im Bereich Telekommunikation

Aktivitaten /

Herstellung der Infrastruktur bis Castelbianco;

Produkte Verkauf von technischen Geréaten an den Projektentwickler
Von wann bis ab 1994 bis ca. 2000
wann

Ziele & Interessen

Verkauf von Geraten; Herstellung Infrastruktur zur
Kundengewinnung

Intermediére
Akteure

"Colletta di
Castelbianco S.r.l."
(Gesellschaft
bestehend aus 49%
Eigentumer darunter
Valerio und Gabriele
Saggini und 51%
Eigentiimer Investoren)

Rolle Gesellschaft zur Entwicklung des Projektes; in Folge
Grundstickseigentimer

Ressource Die von den Gesellschafter eingebrachten Ressourcen

Aktivitaten / Umsetzung des Projektes als Ubergeordnete Institution

Produkte

Von wann bis 1993-2004

wann

Ziele & Interessen

Umsetzung des Projektes

Borgo Telematico S.r.l.

Rolle

Vermietung der Apartments an Feriengéaste und Verpachtung des
Restaurant;

Ressource

Wohnungseigentum an Objekt C.CG/Bar und ATELH2 sowie von
Wohnungseigentiimern zur Vermietung zur Verfugung gestellte




Apartments

Aktivitaten /

Organisation und Verwaltung der Vermietung und Verpachtung

Offentliche

Castelbianco

Produkte

Produkte
Von wann bis Ab 2005
wann
Ziele & Interessen | Gewinn aus Vermietung und Verpachtung
Rolle Entstehung von Gesetzes wegen; Interessensvertretung
Ressource Eigentumer der Apartments von Colletta di Castelbianco
Verwaltung des Eigentums von Rechts wegen;
Wohnungseigentumsge | Aktivitat/Produkte Verantwortlich fur Erhalt der Anlage;
meinschaft Beauftragung Hausverwaltung, Hausmeister, Bademeister;
Von wann bis Ab ca. 1998, dem Verkauf der Apartments
wann
Ziel & Interessen Bestmdgliche Verwaltung des Eigentums und Werterhalts
Rolle Beschlussfassendes Gremium
Genehmigungshoheit
Ressource Subventionen
Gemeinde Aktivitaten / Ausstellung und Kontrolle der Baugenehmigung

Von wann bis
wann

fortlaufend

Ziele & Interessen

Senkung der Arbeitslosenquote; Minimierung der Abwanderung
aus der Ortschaft;

Akteure

Region Ligurien

Rolle Beschlussfassendes Gremium
Subventionen
Ressource Gesetzgebung
Aktivitaten / Zuteilung von Subventionen (,Ospitalita Diffusa“)
Produkt
Von wann bis ab 2005
wann

Ziele & Interessen

Ankurbelung des Tourismus; Minimierung der Abwanderung in
landlichen Gegenden;

Vernetzung der
Akteure

bitte Beziehungen der beteiligten Akteure beschreiben, gern auch grafisch darstellen

Prozesse der Projektentwicklung

bitte alle Schritte projektspezifisch gemaR der Glossarbegrifflichkeiten benennen, die Schritte bitte zeitlich ordnen und die Dauer
benennen ("von wann bis wann")

Schritt 1 —
Projektinitiierung -
Grundstiickserwer
b

Akteurskonstellation

SIVIM S.r.l.

Vorgehensweise

SIVIM - Gesellschafter Gabriele Saggini beschliet die am Immobilienmarkt
angebotenen Grundstiicke in Colletta di Castelbianco zur Umsetzung einer
Feriensiedlung zu erwerben.

von wann bis wann 1990

Instrumente Kaufvertrag

Ergebnisse / Eigentum Uber den grof3ten Teil der Grundstiicke der Liegenschaft Colletta di
Produkte Castelbianco

Schritt 2 — Standort
sucht Idee /
Realisierungsentsc
heidung

Akteurskonstellation

SIVIM S.r.l. und Valerio Saggini

Vorgehensweise

Nach der Feststellung, dass die urspriingliche Idee zur Entwicklung von
Ferienapartments nicht rentabel ist, wird auf der Suche nach einer neuen
M@oglichkeit einer Projektumsetzung Valerio Saggini integriert. Gemeinsam wird die
Idee des ,Borgo Telematico geboren. Da diese sinnvoll scheint wird die
Entscheidung getroffen diese auch umzusetzen.

von wann bis wann 1992

Instrumente

Ergebnisse / Idee zur Realisierung eines ,Borgo Telematico” - Realisierungsentschluss
Produkte

Akteurskonstellation

SIVIM S.r.l., Valerio Saggini und Architekt Giancarlo De Carlo

Schritt 3 — Vorgehensweise Suche nach geeignetem Architekten mit entsprechendem Knowhow zur

Einbezug Beauftragung mit den Planungsarbeiten

Fachplaner - von wann bis wann 1992

Planerische Instrumente Privatwirtschaftliche Vertréage

Umsetzung Ergebnisse / Beauftragung des Architekten Giancarlo De Carlo mit den Planungsarbeiten -
Produkte Genehmigungsplanung und Bauplanung

Schritt 4 Akteurskonstellation SIVIM S.r.l., Valerio Saggini und diverse Investoren

chritt 4 —

Sicherstellung der
Finanzierung

Vorgehensweise

Versuch verschiedene Investoren an der Beteiligung am Projekt zu gewinnen

von wann bis wann

ab 1992

(Parallel zu Schritt Instrumente Privatwirtschaftliche Vertrége; Gesellschaftervertrag
3) Ergebnisse / Finanzierung des Projektes konnte gesichert werden.
Produkte
Akteurskonstellation SIVIM S.r.l.,, Valerio Saggini und diverse Investoren
Vorgehensweise Grindung einer Gesellschaft zur Umsetzung des Projektes. Beteiligt werden SIVIM

Schritt 5 -
Grindung der
Projektgesellschaft
"Colletta di
Castelbianco S.r.l."

S.r.l. als Grundstiickseigentiimer, Valerio Saggini als Zusténdiger fiir
Kommunikationstechnik und Offentlichkeitsarbeit und Investoren.

von wann bis wann 1992

Instrumente Privatwirtschaftliche Vertréage; Griindungsvertrag
Ergebnisse / ,Colletta di Castelbianco S.r.1.“ als Projektgesellschaft
Produkte

Schritt 6 —
Einbindung
, Telecom ltalia

Akteurskonstellation

,Colletta di Castelbianco S.r.l.“ und Telecom ltalia

Vorgehensweise

Einbindung des damals einzigen Netzanbieters Telecom ltalia zur Umsetzung der
notwendigen Strukturen und Zubringerleitungen um die fir das Projekt notwendige




Sp.A“ Telekommunikationstechnik gewahrleisten zu kénnen.
von wann bis wann 1994 — 2000
Instrumente Privatwirtschaftliche Vertréage
Ergebnisse / Verlegung der notwendigen Kabel durch das Pennavaire Tal bis nach Castelbianco
Produkte durch Telecom ltalia auf dessen Kosten und im Gegenzug Ankauf der bendtigten
technischen Gerate (iber Telecom ltalia.
Akteurskonstellation ,Colletta di Castelbianco S.r.l.“(Auftraggeber), Architekt Giancarlo de
. Carlo(Auftragnehmer) und Gemeinde Castelbianco
Schritt 7 — . Vorgehensweise Einreichung und Erwirkung der erforderlichen Baugenehmigungen fiir das Projekt
Baugenehmigungs -
von wann bis wann 1994
planung und

Erwirkung der
Baugenehmigung

Instrumente

Baugenehmigungsplanung
Bauausfiihrungsplanung

Ergebnisse /
Produkte

Baugenehmigung

Schritt 8 —
Ausschreibung,

Akteurskonstellation

,Colletta di Castelbianco S.r.l.“(Auftraggeber), diverse Bieter

Vorgehensweise

Ausschreibung der Bauleistungen

von wann bis wann

1994

Vergabe und Instrumente Ausschreibung und Vergabe
Bauausfiihrung Ergebnisse / Vergabe der Bauleistungen an ligurisches Bauunternehmen

Produkte

Akteurskonstellation Valerio Saggini

Vorgehensweise Beginn der Offentlichkeitsarbeit in Form von Pressekonferenzen und kulturellen
Schritt 9 — Veranstaltungen; Verkauf der Wohneinheiten von Plan weg

Offentlichkeitsarbe
it und Verkauf

von wann bis wann

1994

Instrumente Pressekonferenzen, Veranstaltungen; Prospekte, Informationsbroschiiren
Ergebnisse / Medienberichte, internationale Aufmerksamkeit; Verkauf erster Apartments
Produkte

Schritt 10 —
Baubeginn,
Baustopp und
Wiederaufnahme
der Bauarbeiten

Akteurskonstellation

Baufirma, Gemeinde Castelbianco

Vorgehensweise

Verhangung eines Baustopps wegen Nichteinhaltung der Bau- und
Sicherheitsvorschriften der Baufirma durch die Gemeinde.

von wann bis wann

1994, 1996 — 1997

Instrumente Verfuigung
Ergebnisse / Baustopp und Neuvergabe der Bauarbeiten an ein anderes Bauunternehmen
Produkte

Schritt 11 —
Fertigstellung der
Bau- und
Restaurierungsarb
eiten

Akteurskonstellation

,Colletta di Castelbianco S.r.l."“; Bauunternehmen

Vorgehensweise

Fertigstellung der Bauarbeiten und Bezug der ersten verkauften Apartments

von wann bis wann

1998-2000

Instrumente Fertigstellungsanzeige
Ergebnisse / Fertigstellung der Bauarbeiten und Bezug der ersten verkauften Apartments
Produkte

Schritt 12 —
Verwertung und
Inbetriebnahme

Akteurskonstellation

"Colletta di Castelbianco S.r.l."; Kaufer/Bewohner

Vorgehensweise

Verkauf der Apartments an zukinftige Bewohner; Inbetriebnahme Facilities (Techn.
Infrastruktur, Restaurant/Bar, Schwimmbad, Sauna...)

von wann bis wann

Ab 1998

Instrumente Kaufvertrag; Pachtvertrag
Ergebnisse / Bezug der ersten verkauften Einheiten und Belebung der Siedlung
Produkte

Akteurskonstellation

.Colletta di Castelbianco S.r.l."; neue Eigentiimer

Vorgehensweise

Durch die VerauRerung kommt es zum Ubergang des Besitzes der Apartments von

Schritt 13 — der Entwicklergesellschaft an die neuen Eigentiimern.
Entstehung des von wann bis wann Ab 1996; Verkauf der Apartments
"Condominio” Instrumente Privatwirtschaftliche Vertrage
Ergebnisse / Eigentum geht an Wohnungseigentumer uber
Produkte
Akteurskonstellation ,Colletta di Castelbianco S.r...“; “Borgo Telematico S.r.l.”
Vorgehensweise Auflésung der Gesellschaft ,Colletta di Castelbianco S.r.l." und Griindung der neuen
Schritt 14— Gesellschaft ,Borgo Telematico S.r.l.“. Ubergabe des Projektes an die Eigentimer in

Reorganisation der
Betreiberstrukture
n - Grindung
"Borgo Telematico
Sl

Form der Wohnungseigentumsgemeinschaft der Apartments inkl. Allgemeinflachen
und etwaiger Angestellter. Beginn der Vermietung von einzelnen Apartments zur
Erzielung einer Rendite und Deckung der laufenden Kosten.

von wann bis wann

2005

Instrumente Privatwirtschaftliche Vertrage
Ergebnisse / Fortfihrung des Betriebes unter neuer Gesellschaft und Vermietung von Apartments
Produkte

Schritt 15 —
Enstehung
"Ospitalita diffusa
Castelbianco" -
Zusammenschluss
mit anderen
Beherbergungsbetr
ieben

Akteurskonstellation

“Borgo Telematico S.r.l.” und andere Beherbergungsbetriebe Castelbiancos

Vorgehensweise

Zusammenschluss zu der Genossenschaft ,Ospitalita Castelbianco® mit insgesamt
funf weiteren Betrieben Castelbiancos mit dem Ziel einer besseren und leichteren
Vermarktung auch durch Ausweitung des Angebotes.

von wann bis wann

2010

Instrumente Privatwirtschaftliche Vertrage
Ergebnisse / Fortfuhrung des Betriebes in Zusammenarbeit mit anderen Betrieben
Produkte

Funktionsspezifische Aspekte

Kompetenzen

Das Projekt Colletta di Castelbianco lebt vor allem von der landschaftlichen Umgebung und der sanften, den
urspriinglichen Charakter der Agglomeration erhaltenden Erneuerung. Getragen wird das Projekt
ursprunglich von der Idee des ,Borgo Telematico“ und der Absicht mit verschiedenen kulturellen
Veranstaltungen eine neue Gemeinschaft entstehen zu lassen, als auch die Bevolkerung vor Ort zu
integrieren. Die die Grundidee des ,Borgo Telematico" aushebende gesamtgesellschaftliche Entwicklung
sowie die mit hohen Kosten verbundenen Veranstaltungen ohne wichtige Einnahmequellen verlangen eine
Neuorganisation und —konzeption des Projektes. Die Anderung der rechtlichen Situation und die Vermietung

v



einzelner Apartments zur Kostendeckung gibt dem Projekt neues Potential und Mdéglichkeiten einer
nachhaltigen Entwicklung.

Zwischenschritte

Eine unklare Organisation und das Fehlen eines Betriebskonzeptes nach Verkauf des Apartments zu Beginn
des Projektes fiihren zur Notwendigkeit einer Reorganisation. Die Neuorganisation des Projektes fuhrt zur
Zufriedenstellung aller Beteiligten, ist in seinen Ziigen wesentlich nachhaltiger, hat aber noch erhebliches

Ausbaupotential.

Erfolgsfaktoren / Erfolgskritische Faktoren

Erfolgsfaktoren

Architektur

Die Umsetzung des von Giancarlo DeCarlo erarbeiteten architektonischen
Konzeptes ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor fir das Projekt und bestimmt auch
heute noch das Aussehen der Anlage.

Geografische Lage

Die Lage im Pennavaire Tal zeichnet sich die Ruhe und Naturnahe aus.

Telekommunikation

Die auf Grund der Uberlangen Realisierungsphase ubiquitar gewordene Idee des
"Cyber Village" hat zwar zur urspriinglichen Vermarktung beigetragen, kann aber die
Erwartungen des Projektentwicklers nachhaltig nicht erfiillen.

Die Belebung des Ortes mit Hilfe eines Kulturzentrums an dem Standort Colletta ist
so lange erfolgreich als vom Projektentwickler ausreichend Kapital zur Verfigung

Egﬁgiﬁ”“sme Kultur gestgllt wird. Nach Einstellung des Geldflusses kommt es zur raschen Abnahme
stattfindender Veranstaltungen.
Die angedachte Figur des "Procaccia”, welche urspringlich die Serviceleistungen
Service erf[]ll_en soll, wird so n_icht_umgesetz_t. Derzeit beschrénken _sich d_ie Leistungen im
Bereich Service auf die eines klassischen Hausmeisters. Dieser ist von der WEG
angestellt.
Fazit

Neben einer Bewertung der einzelnen Schritte (also z.B. unter Erfolgsfaktoren/ erfolgskritische Faktoren oder direkt in der
Schrittbeschreibung, wenn es sich anbietet) ist auch eine grundsétzliche Bewertung des Projekts und seiner Auswirkungen von
groRer Bedeutung! Es geht nicht nur darum, ob der Investor am Ende Geld verdient hat, sondern v.a. um die Auswirkungen auf die
Innenstadt/ den Standorte und deren Wettbewerbsposition.

Kontaktinformationen

Name Valerio Saggini
Ansprechpartner Adresse Viale Mugello 2, 20137 Milano
Projektentwickler E-Mail Adresse valerio.saggini@gmail.com
Telefon +39 348 2633828
Name Alessandro Pampirio
Ansprechpartner Adresse
Investor E-Mail Adresse
Telefon
Name Vincenzo Ricotta
Ans_prechpartner Adresse Via Ratti 2, 17100 Savona
Projektmanagemen - - -
t / Betreiber E-Mail Adresse inffo@colletta.it
Telefon +39 340 1245587
Name Burgermeister Valerio Scola
Ansprechpartner Adresse Via Veravo 11, 17030 Castelbianco (SV)
Kommune E-Mail Adresse
Telefon
http://www.colletta.it/ Colletta di Castelbianco
http://www.borgotelematico.it/ Albergo Diffuso - Colletta Relais
. http://www.castelbianco.org/ Homepage Pro Loco Castelbianco
Internetseite  des
URL Homepage

Projektes

http://www.colletta-borgo.eu/

Wohnungseigentumsgemeinschaft
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Region Ligurien

http://www.ospitalitacastelbianco.it/

Ospitalita Castelbianco






