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Kurzfassung

Die Querauswertung von ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling wurde im Vorfeld
des neuen Forschungsfeldes des Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt)
"Flache im Kreis - Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/stadtregionalen Flachennutzung"
angestol3en.

Ziel ist es, aus abgeschlossenen ExWoSt-Projekten verschiedener Forschungsfelder, die auf
Brachflachen realisiert wurden, Erkenntnisse zu Vorgehensweisen, Strategien, Hemmnissen
und Erfolgsfaktoren im Umgang mit Brachflachenentwicklungen zu gewinnen.

Die Querauswertung von zwanzig ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling erfolgte
hinsichtlich

= der allgemeinen Kenndaten zu den Projekten,

= der Vorgehensweise und des Prozessmanagements,
= der Vermarktung,

= der Finanzierung und

= des Erfolges der Projekte.

Die Ausgangsbedingungen flir eine Brachflachenentwicklung sind hinsichtlich wirtschaftli-
cher Rahmenbedingungen, Lage der Projekte, Vornutzung, GebietsgréfRe und Projektlaufzeit
sehr unterschiedlich. Die Projekte befinden sich sowohl in wirtschaftlich prosperierenden als
auch in strukturschwachen Regionen. Die Nutzungen reichen von ehemaligen Werks- und
Industriegelanden, Hafennutzungen bis hin zu Militdrarealen. Dementsprechend unterschied-
lich sind die Gebietsgrofien, die zwischen 1 ha und tber 400 ha liegen.

Bei der Nachnutzung wird haufig auf eine Mischnutzung gesetzt, wenn es sich nicht um reine
Gewerbegebiete handelt.

Trotz der unterschiedlichen Ausgangsbedingungen finden sich in den Projekten viele Ge-
meinsamkeiten, die letztendlich entscheidend flir den Erfolg der Projekte waren.

Der AnstoB fiir die Flachenentwicklung erfolgt haufig durch einen (Schlissel-)Akteur oder
ergibt sich aus einer bereits initiierten Planung, die die Potenziale der Flache darlegt. Dies
kann ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb, ein offenes stadtebauliches Gutachterverfahren,
Markt- oder Potenzialanalysen sein. Diese Vorplanungsphase hat sich als entscheidend fir
den Verlauf und Erfolg der Projekte erwiesen.

Die Griinde fiir die Brachflachenentwicklung liegen haufig im Siedlungsdruck, in der Not-
wendigkeit der Losung struktureller Probleme oder der hohen stadtebaulichen Bedeutung
der Flachen. Gemeinsam ist allen Flachen, dass sie eine hohe Standortqualitat aufweisen.

An der Brachflachenentwicklung sind zahlreiche Akteure beteiligt. In der Regel sind dies die
Stadtverwaltungen mit verschiedenen Amtern, private Investoren, treuhanderische Ent-
wicklungs- oder Sanierungstrager, Landesentwicklungsgesellschaften, Flacheneigentimer,
auf der Flache noch vorhandene Betriebe, externe Sachverstandige und Blrger.

Die Zusammenarbeit mit privaten Investoren wird auf Grund der angespannten Haushalts-
lage der Kommunen immer bedeutsamer und so ist die ausschlieBlich 6ffentlich getragene

Datum: 22.09.2004 Kurzfassung
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Brachflachenentwicklung sehr selten. Die Zusammenarbeit mit Privaten erfolgt im Rahmen
eine Public Private Partnership entweder mit Einzelinvestoren / Investorengruppen oder in
einer oOffentlich-privaten Gesellschaft. Die Kooperation wird tber Vertrage gesichert.

Bei der Zusammenarbeit mit Privaten im Rahmen der Public Private Partnership ist die Win-
Win-Situation entscheidend fiir den Verlauf des Projektes. Sowohl von Seiten der Kommune
als auch von Seiten des Investors sind daher Kompromisse erforderlich. Dabei besteht die
Gefahr, dass die Stadt auf Grund der finanziellen "Abhangigkeit" zu stark von eigenen Ent-
wicklungsvorstellungen abruckt. Die Gefahr kann durch eine intensive Vorplanungsphase
vermieden werden. Bei O6ffentlich-privaten Gesellschaften, i.d.R. treuhdnderische Ent-
wicklungs- und Sanierungstrager, sind die Kommunen enger mit den Privaten verbunden, so
dass die Gefahr der Nichtbertcksichtigung von gemeindlichen Zielvorstellungen gering ist.

Das Zusammenwirken der Akteure durch kooperative, konsensorientierte Ansatze hat sich
bewahrt. Eine amterlibergreifende, interdisziplinare Organisationsstruktur in Arbeitsgruppen,
Lenkungsgruppen oder Workshops wird als unerlasslich fur die Bewaltigung der komplexen
Aufgabe Flachenrecycling angesehen. Die Projektkoordination und Federfihrung liegt i.d.R.
bei der Stadt, dem Entwicklungs-/ Sanierungstrager oder der Landesentwicklungsgesell-
schaft. Ein wichtiger Erfolgsfaktor ist dabei die personelle Kontinuitat und das Engagement
bei den Schllsselakteuren und Hauptverantwortlichen. Auch die Transparenz der Planungs-
und Entscheidungsprozesse ist eine wesentliche Voraussetzung fur den Erfolg.

Die Biirger werden bei allen Projekten eingebunden. In einigen Projekten erfolgt lediglich die
Einbindung im Rahmen der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren, in anderen dagegen
wird eine intensivere Beteiligung in Workshops oder Blrgerversammlungen gewabhit.

Bei der Revitalisierung von Brachflachen kommen sowohl formelle als auch informelle Pla-
nungsinstrumente zur Anwendung, die oftmals durch Vertrage erganzt werden.

Informelle Planungsinstrumente Formelle Planungsinstrumente Vertrage
Machbarkeitsstudie Bebauungsplan Stadtebaulicher Vertrag
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme | Privatrechtlicher Vertrag

Offenes stadtebauliches Gutachterverfahren | Stadtebauliche Sanierungsmafinahme

Investorenwettbewerb

Stadtebaulicher Rahmenplan

Machbarkeitsstudien, stadtebauliche Ideenwettbewerbe, offene stadtebauliche Gutachterver-
fahren und Investorenwettbewerbe stehen am Beginn der Flachenentwicklung und dienen
dazu, erste Planungsideen zu entwickeln und Investoren zu akquirieren. Der stadtebauliche
Rahmenplan hat sich als zentrales Steuerungsinstrument erwiesen, das zudem eine flexible
Reaktion auf sich andernde Rahmenbedingungen ermdglicht. Bei den Bebauungsplanen hat
sich gezeigt, dass sie nur eingeschrankt zur Verwirklichung von besonderen stadtebaulichen,
architektonischen Qualitdten oder 6kologischen Standards geeignet sind. Eine Erganzung
durch Vertrage hat sich als zweckmafig erwiesen.

Kurzfassung Datum: 22.09.2004
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Die stadtebauliche Entwicklungsmallnahme bzw. Sanierungsmallnahme kommen insbeson-
dere bei schwierigen Eigentumsverhaltnissen oder besonderen stadtebaulichen Missstanden
zum Einsatz.

Schlisselprojekte haben eine besondere Bedeutung fir die Brachflachenentwicklung und
waren daher in den meisten Modellvorhaben zu verzeichnen. Sie entfalten eine Impulswir-
kung auf das Umfeld und schieben weitere Projekte an.

Hemmnisse bei der Brachflachenentwicklung ergeben sich aus der ehemaligen Nutzung,
dem Planungsprozess und Ubergeordneten Rahmenbedingungen. Folgende Tabelle gibt
einen Uberblick.

Ehemalige Nutzung Planungsprozess libergeordnete Rahmenbedingungen
Altlasten Vielzahl an Akteuren. Konjunktur

Kampfmittel Fehlen eines Projektmanagers Flachenlberangebot

Gebaudebestand Wechsel der Projektverantwortlichen Lage, Anbindung

Denkmalschutz Mangelnde Kommunikation

Eigentumsverhéltnisse Wechsel des Investors

Bestehende Betriebe

Nutzungskonflikte

Die Hemmnisse haben in den Modellvorhaben zu einem negativen Image, zu einer verlan-
gerten Projektlaufzeit und erhdhten (Planungs-) Kosten gefuhrt.

Gesamtstadtische Strategien haben zu Beginn der Entwicklungen in den Modellvorhaben
kaum eine Rolle gespielt. Erst in den letzten Jahren wurden verschiedene strategische In-
strumente entwickelt, da diese vor dem Hintergrund negativer wirtschaftlicher Entwicklungen
immer wichtiger werden.

Die Vermarktung stellt einen wesentlichen Bestandteil der zuklinftigen Wiedernutzung der
Flachen dar. Bei den meisten Projekten ist die Stadtverwaltung fiir die Vermarktung verant-
wortlich bzw. im Rahmen von &ffentlich-privaten Gesellschaften mitverantwortlich. Klassische
Vermarktungsinstrumente und zunehmend der Internet-Auftritt spielen die grofite Rolle bei
der Vermarktung. Als wichtigste Aufgabe erwies sich dabei die Schaffung eines neuen
Images, weg von der (u.U. kontaminierten) Brachflache hin zur neuen, zukunftstrachtigen
Nutzung. Der Entwicklung eines Corporate Design kommt dabei besondere Bedeutung zu.
Auch die Herausbildung eines Leitbildes, hohe stadtebauliche Qualitdten und eine gute Er-
schlieBung unterstiitzen die Vermarktung. Wichtig ist stets die rechtzeitige Anpassung an
eine sich verandernde Nachfragesituation.

Bei der Finanzierung wurde ein Mix aus kommunalen Mitteln, Férdermitteln und Investitio-
nen Privater eingesetzt, da die Stadte die erforderlichen Mittel i.d.R. nicht aus eigener Kraft
aufbringen konnten. Die o6ffentlich-private Kooperation wird als zukunftsweisendes Modell
angesehen. In den meisten Fallen hat die 6ffentlich Hand zunachst die Brachflache uber-
nommen. Von groRer Bedeutung ist dann der zlgige Wiederverkauf der Flache bzw. Gebau-
de. Zusatzlich werden verschiedene Fordermittel der Lander, des Bundes und der EU einge-
setzt. Problematisch erweist sich dabei die Abhangigkeit von Beantragungs- und Bewilli-
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gungswegen. Ein hoher und haufig schwer abschatzbarer Kostenfaktor sind Kontaminatio-
nen und Kampfmittel. Auch der Riickbau von Geb&uden, Anderungen des Planungskonzepts
und politische Diskussionen haben Auswirkungen auf die Gesamtkosten. Kostensenkungs-
potenziale werden in erster Linie in der zeitlichen Straffung des Revitalisierungsprozesses
gesehen.

Trotz der unterschiedlichen Ausgangsbedingungen, Planungsprozesse und angewandten
Instrumentarien werden folgende Faktoren in allen Modellvorhaben als erfolgsfordernd an-
gesehen:

= Intensive Vorplanungsphase,

= Public Private Partnership,

= kontinuierliche Einflussnahme der Stadt,

= Aufbau einer projektbezogenen Organisationsstruktur,

= konsensorientierter, kooperativer Planungsprozess,

= persOnliches Engagement der Projektverantwortlichen,

= personelle Kontinuitat,

= Entscheidungsbefugnisse der Projektleiter,

= Einbringen von externem Know-how und Ideen,

= Einbeziehung politischer Entscheidungstrager,

= positive Rahmenbedingungen (Standort, Siedlungsdruck, Nachfragesituation),
= Finanzierungsmix aus kommunaler und privater Investition sowie Fordermitteln,
= Schaffung eines positiven Images.

Im Zuge der Querauswertung wurden nicht nur Erfolgsfaktoren und Hemmnisse ermittelt,
sondern auch noch offene Fragen aufgedeckt.

Bislang haben gesamtstadtische oder stadtregionale Strategien zur Erfassung, Bewertung
und Einbindung von Brachflachen keine grofle Rolle gespielt. Vergleichbare Kriterien und
Instrumente, die eine Ubertragbarkeit gewahrleisten und die Zusammenarbeit zwischen den
Kommunen ermdoglichen, sind noch zu entwickeln.

Auf die Weiterentwicklung informeller Planungsinstrumente ist besonderer Wert zu legen, da
sie sich als besonders geeignete Instrumente bei der Brachflachenentwicklung erwiesen ha-
ben. Insbesondere mit dem stadtebaulichen Rahmenplan wurden gute Erfahrungen ge-
macht.

Kooperative und konsensorientierte Kommunikationsstrukturen haben nachweislich zum Er-
folg der Projekte beigetragen. Der herkémmliche Verwaltungsaufbau ist zu Gberdenken und
auf den Aufbau neuer Verwaltungsstrukturen besonderes Augenmerk zu legen. In diesem
Zusammenhang sind auch stadtregionale Organisations- und Kooperationsstrukturen aufzu-
bauen und zu optimieren. In Anbetracht der langen Laufzeit der Projekte besteht Weiterent-
wicklungsbedarf hinsichtlich des Zeitmanagements.

In Bezug auf die Vermarktung werden stadtregionale Verblinde als Ansatzpunkt fr Vermark-
tungskonzepte gesehen, um konjunkturelle Einflisse besser als bisher ausgleichen zu kén-
nen.

Kurzfassung Datum: 22.09.2004
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Summary

The cross-evaluation of experimental housing and urban development pilot schemes was
initiated during the preparatory stages of the new experimental housing and urban
development field of research “The re-use of sites — recycling in urban/urban-regional land

use .

Completed experimental housing and urban development projects from various fields of
research, which were carried out on brownfield sites, were reviewed in order to gain insights
regarding procedures, strategies, problems and success factors in managing brownfield
redevelopment projects.

Twenty experimental housing and urban development projects were cross-evaluated, with a
focus on

= the projects’ general key parameters,

= the procedure and process management,
= the marketing,

= the financing and

= the success of the projects

The initial conditions for brownfield redevelopment projects such as the general economic
situation, the location, previous use and size of the sites and the project duration differ a lot.
The projects are implemented in both, economically prospering and infrastructurally less-well
developed regions. The sites used to be home to works or industrial premises, harbour
installations or military compounds. Thus, their sizes range from 1 ha to more than 400 ha.

For sites which are not located in industrial parks, a mixed use is a frequently suggested
afteruse solution.

Despite differing initial conditions, the projects share many commonalities which, at the end
of the day, were vital for the success of the projects.

The site development is very often triggered by a (key) player or is the result of planning
processes which have been initiated earlier and which describe the potential of the site.
These may be urban development ideas competitions, open urban development advisory
procedures or market and potential analyses. The pre-planning stage proved to be decisive
regarding both the development and success of the projects.

Overbuilding, the need to solve structural problems or just the sites’ high significance to
urban development are often given as reasons for brownfield redevelopment projects. All
sites are characterised by the first-rate quality of their location.

Many players are involved in brownfield redevelopment projects. Usually these would be city
councils and their various departments, private investors, trustee development and
redevelopment organisations, federal state development corporations, site owners,
companies which still operate on the sites, external experts and citizens.

The co-operation with private investors is getting ever more important due to the tight
budgetary situation of the local authorities and, as a consequence, exclusively publicly
funded brownfield redevelopment projects are very rare. Public private partnerships (PPP)

Datum: 22.09.2004 Summary
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form the basis of the co-operation with individual private investors/investor groups.
Alternatively, the co-operation is organised in a joint public-private company. Co-operation
contracts are signed by both parties.

For the co-operation with private partners in a public private partnership, the win-win situation
is essential for the development of the project. Both the local authority and the investor have
to be prepared to compromise. Due to the financial “dependence” on the investor, there is a
risk that the city may back away from their own development ideas. This danger may be
avoided through an intensive pre-planning stage. In public-private companies, which usually
come in the shape of trustee development and redevelopment organisations, the local
authorities have closer links to the private side. Thus, there is only a very low risk of the local
authority’s objectives not being taken into account.

Collaboration between the players in a co-operative and consensus-based way proved
highly successful. A cross-departmental and interdisciplinary organisational structure of
workgroups, steering groups and workshops is deemed indispensable for successfully
managing the complex task of land recycling. Usually, the projects are under the overall
control of the local authorities, the development and redevelopment organisation or the
federal state development corporation which also co-ordinate the projects. Critical factors for
success are a low staff fluctuation and a high level of commitment among the key players
and the persons who bear the main responsibility. Transparency in planning and decision
making processes is also an essential prerequisite to succeed.

Citizens are involved in all projects. In some projects, they are only involved to the extent
required by law, in other projects, however, a more intensive inclusion was chosen and
workshops and town hall meetings are organised.

In revitalising brownfield sites, both formal and informal planning tools are used, which are
very often complemented by contracts.

Informal Planning Tools Formal Planning Tools Contracts

Feasibility study Development zoning map Urban development
contract

Urban development ideas competition Urban development measure Private law contract

Open urban development advisory process Urban development rehabilitation measure

Investors’ competition

Urban development outline plan

Feasibility studies, urban development ideas competitions, open urban development advisory
processes and investors’ competitions are the first site development steps and help develop
some first planning ideas and acquire investors. The urban development outline plan has by
now become a tried-and-tested central steering tool which on top is geared to react quickly
on changing general conditions. Development zoning maps are not very well suited to
implement specific urban development/architectural qualities or to meet ecological standards.
It is advisable to complement them with contracts.

Summary Datum: 22.09.2004
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Urban development measures or rehabilitation measures are employed whenever the
ownership structure is difficult or shortcomings in urban development have to be dealt with.

Key projects are of special importance in brownfield site redevelopment and were thus part
of most pilot schemes. They have an encouraging effect on the project environment and help
kick-off further projects.

Brownfield redevelopment problems may have their roots in the former use of the sites, the
planning process and the general conditions determined at a higher level. The following table
provides an overview.

Former use Planning process General conditions determined at a higher level
Hazardous waste Many players Economic situation

Combat agents No project manager Oversupply of sites

Existing buildings New project managers Location, infrastructure

Conservation orders Lack in communication

Ownership structure New investor

Existing companies

Conflicts of use

Within the pilot schemes, the problems led to a negative image, longer project duration and
higher (planning) costs.

Overall urban strategies were hardly on top of the agenda at the outset of the
developments in the pilot schemes. It was only in the last few years that various strategic
tools have been developed as they become ever more important given the negative
economic developments.

Marketing efforts play a major role in redeveloping brownfield sites. In most projects, the
local authorities are in charge of marketing or bear a share of the responsibility in public-
private companies. Traditional marketing tools and increasingly so Web sites are the most
essential tools for successful marketing. The most important job is to create a new image
focussing on the future use and to leave the (possibly contaminated) past of the brownfield
site behind. In doing so, the creation of a corporate design is of great significance. A mission
statement, high-quality urban developments and a good infrastructure support the marketing
efforts. A timely adaptation to changing demands is always vital.

The projects were financially supported by local authorities, public funding and private
investors since the cities, as a rule, were not able to provide the funding all by themselves.
Public-private co-operations are regarded as forward looking approaches. In most cases, the
local authorities first of all acquired the brownfield site. After that, the speedy re-sale of the
site or the buildings is of utmost importance. In addition, federal state, governmental and EU
funding are crucial resources. However, the application and approval procedures proved to
be very complex. The disposal of contaminated soil and combat agents causes high costs
which are often difficult to forecast. The de-construction of buildings, changes to the plans
and political discussions also affect the overall project costs. Cost savings may be realised
from reducing the duration of the revitalisation process.

Datum: 22.09.2004 Summary
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Despite differing initial conditions and planning processes or the various tools employed, the
following measures proved to be successful in all pilot schemes:

= intensive pre-planning stage

= public private partnerships

= continuous exertion of influence by local authorities

= establishment of a project-related organisational structure

= consensus-based, co-operative planning process

= personal commitment of project managers

= |ow staff fluctuation

= decision making powers of project managers

= inclusion of external expertise and ideas

= involvement of political decision makers

= positive general conditions (location, overbuilding, demand situation)
= financing through local authority and private investments and public funding
= creation of a positive image

The cross-evaluation did not only focus on success factors and problems, but also tried to
shed some light on open issues.

So far, strategies based on the overall situation of the city or urban/regional strategies were
of no major importance when it came to registering, evaluating and integrating the brownfield
sites. Comparable criteria and tools, which allow for transferability and facilitate the co-
operation between the local authorities, have yet to be developed.

The further development of informal planning tools will be especially valuable as they have
proved highly suitable in the process of brownfield site redevelopment. The urban
development outline plan has also been helpful.

Co-operative and consensus-oriented communication structures have demonstrably
contributed to the success of the projects. Conventional administrative structures have to be
re-considered and attention has to be turned to the development of a new administrative
make-up. In this context, urban/regional organisation and co-operation structures have to be
established and optimised. Given the long project durations, there is some room for
improvement regarding time management skills.

With regard to marketing, urban/regional networking is seen as a source for marketing
concepts. Thus, changing economic trends may be better balanced in the future.

Summary Datum: 22.09.2004
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0 Einleitung

Mit diesem Bericht wird die Querauswertung von ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenre-
cycling abgeschlossen. Die Querauswertung erfolgte im Sinne einer Ex-Post-Auswertung in
drei Arbeitsphasen.

In der ersten Arbeitsphase wurden aus 65 Modellvorhaben aus den Forschungsfeldern

= Stadtdkologie und umweltgerechtes Bauen

= Altere Menschen und ihr Wohnquartier,
Themenschwerpunkt 'Altere Menschen in innerstadtischen Altbauquartieren'

= Stadtebau und Wirtschaft

= Konversion — stadtebauliche Moglichkeiten durch Umwidmung militérischer Anlagen
= Stadtebauliche Qualitaten im Wohnungsneubau

= Zentren

= Nutzungsmischung im Stadtebau

= Stadte der Zukunft, Themenschwerpunkt 'Haushalterisches Bodenmanagement'

43 Modellvorhaben ausgewahlt, die im Hinblick auf ihre Eignung als Input fiir das neue For-
schungsfeld "Flache im Kreis" als geeignet erschienen. Fir diese 43 Vorhaben wurden
Steckbriefe erstellt, die im Rahmen "IPROS" in das Internet eingestellt werden sollen.

In der zweiten Arbeitsphase wurden mit Hilfe eines Kriterienrasters die 43 Modellvorhaben
im Hinblick auf eine vertiefte Untersuchung auf 20 Modellvorhaben reduziert. Fir diese
zwanzig Vorhaben wurde zum einen die Materialrecherche intensiviert und zum anderen
wurden Interviews vor Ort mit Projektbeteiligten durchgefiihrt. Zum Abschluss der zweiten
Arbeitsphase wurden die Erkenntnisse aus der vertieften Materialrecherche sowie die Infor-
mationen aus den Interviews in einer Dokumentation zusammengestellt.

Der hier vorliegende Endbericht stellt die dritte Arbeitsphase der Querauswertung von Ex-
WoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling dar. In diesem Arbeitsschritt werden die Unter-
suchungsergebnisse aus den geflhrten Interviews sowie aus der vertieften Materialrecher-
che methodisch-systematisch nach Ubertragbaren Themenfeldern aufbereitet. Es werden die
wichtigsten Hemmnisse, erfolgreichsten Strategien, erhebliche Einflussfaktoren und offene
Fragen aus der Praxis des Flachenrecyclings aufgezeigt.

Im Zuge der Querauswertung hat sich gezeigt, dass bei den Projekten unterschiedliche Aus-
gangsbedingungen vorlagen sowie verschiedene Strategien und Vorgehensweisen verfolgt
wurden. In der vorliegenden vertiefenden Analyse der durchgefiihrten Projekte erfolgt daher
eine Querauswertung der Projekte hinsichtlich

= der allgemeinen Kenndaten zu den Projekten,

= der Vorgehensweise und des Prozessmanagements,
= der Vermarktung,

= der Finanzierung und

= des Erfolges der Projekte.

Datum: 22.09.2004 Einleitung
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1 Allgemeine Kenndaten zu den Projekten

Vor dem Hintergrund, dass ein Uberwiegender Teil des Wohn- und Gewerbebaulandbedarfes
auf vorhandenen Brachflachen gedeckt werden kann, steuern Kommunen verstarkt eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung an. Die Wiedernutzung brachliegender Grundstlicke fuhrt
zur Reduzierung des generellen Flachenverbrauchs und zu verfigbaren Flachenreserven fiir
eine zukunftige Innenentwicklung.

In den neuen Landern (finf Modellstadte) sind durch die militdrische Konversion und die
SchlieBung alter Produktionsbetriebe zahlreiche Militdr-, Industrie- und Gewerbebrachen
entstanden, die teilweise zu einem Flachenlberangebot bei gleichzeitig sinkender Nachfrage
nach gewerblichen Bauflachen und Wohnbauflachen fuhrten. In den alten Landern (15 Mo-
dellstadte) sahen sich die Kommunen bei Flachenfreigaben haufig zunachst einem hohen
Nachfragedruck bei vergleichsweise geringem Angebot gegentiber. In der Folge kam es da-
her regional zu wesentlichen Unterschieden in der Strategie der Flachenentwicklung.

Durch den wirtschaftlichen Strukturwandel der vergangenen Jahre treten Brachflachen vor
allem in den altindustrialisierten Raumen durch Aufgabe oder Verlagerung von Gewerbebe-
trieben oder durch Abbau oder Umbau von Verkehrsanlagen auf. Weitere grol3e Flachenpo-
tenziale entstehen durch die zivile Umnutzung von Militarbrachen.

Das Spektrum der Vornutzungen der untersuchten Modellprojekte reicht vom ehemaligen
Werks- und Industriegeléande, Werft- und hafenwirtschaftlichen Gebiet Uber Betriebsflachen
der Bahn bis zu Militararealen der bis Anfang der 1990er Jahre in der Bundesrepublik statio-
nierten alliierten Streitkrafte. In ihrer Dimension Ubertreffen hierbei vor allem die Flachen der
bundesweit nicht mehr betriebsnotwendigen Flachen der Bahn und ehemalige Militarflachen
alle Gbrigen Brachflachen-Typen. Neben der eigentlichen Ausdehnung beeinflusst die stadt-
raumliche Lage der Brachflachen ihre zukiinftige Nachnutzungschance. Liegen beispielswei-
se Konversionsflachen sowohl im als auch aulerhalb des Siedlungsbereiches, so sind ehe-
malige Bahnflachen im besonderen durch eine innerstadtische, haufig zentrale Lage ge-
kennzeichnet und bilden ein erhebliches Entwicklungspotenzial zur Einbindung in eine nach-
haltige Stadtentwicklungsstrategie.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die jeweilige GebietsgroRe der Modellprojekte véllig un-
terschiedlich dar. Sie reicht von ca. 1 ha (Stadt Kusel, ehem. Tuchfabrik) Uber eine mittlere
Grofienordnung von ca. 20 - 80 ha bis hin zu Flachen mit mehr als 100 ha (Hamburg, Ober-
hausen) oder rund 420 ha der Flache Berlin-Adlershof.

Vornutzung und GrofRe der Revitalisierungsflachen sowie vielfaltige projektspezifische Ge-
gebenheiten haben in den meisten Projekten zu langen Entwicklungszeiten gefihrt.
Daneben werden bis heute Ansatze zur Wiedernutzung haufig dadurch erschwert, dass das
Bauen auf der "griinen Wiese" fur die betreffende Kommune und Investoren unkomplizierter
erscheint als die Nachnutzung von Brachflachen. Auch das Risiko von Altlasten und Um-
weltauflagen erschweren eine Wiedernutzung und kdénnen zu Verzégerungen im Projektab-
lauf fihren.

Allgemeine Kenndaten zu den Projekten Datum: 22.09.2004
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Die untersuchten Flachen in zwanzig Stadten weisen fast durchgangig eine Projektlaufzeit
von mindestens 10 bis 15, in einigen Fallen (z.B. Stadt Hamm) bis tUber 20 Jahren auf. Nur in
einem knappen Drittel der Stadte sind die MalRnahmen abgeschlossen und die Flachen
grofltenteils vermarktet oder es wird ein Abschluss innerhalb einer Jahresfrist angegeben. In
einer Stadt (Offenbach) wurde ein Projektstillstand wahrend der letzten drei Jahre verzeich-
net. In allen Gbrigen Projekten wird der Status als ,noch laufend® bezeichnet und damit deren
endglltiger Abschluss als aktuell nicht einschatzbar eingestuft.

Uber den aktuellen Auslastungsgrad der Flachen I4sst sich in der Regel nur eine ungefahre
bzw. ungenaue Angabe leisten. Liegt die Entwicklung in der Hand der jeweiligen Stadt, sind
die prozentualen Angaben etwas genauer — bei der Vermarktung durch Private entzieht sich
die Angabe Uber den aktuellen Stand (insbesondere auch der Leerstande in den fertigge-
stellten Gebduden) meistens der Kenntnis. Bei allen untersuchten Projekten ist festzustellen,
dass flr lediglich drei Gebiete (Ostfildern, Kusel, Nordhorn) ein Uber 90%iger Auslastungs-
grad bescheinigt wird, ansonsten fur Teilflachen der Projekte. In den Ubrigen Projekten liegt
der Auslastungsgrad zwischen 30 - 75%.

Als aktuelle Nutzung der Gebiete hat sich nahezu durchgéngig eine Mischnutzung von
mehreren Komponenten aus Wohnen, Dienstleistungen, Freizeit und Kultur in Kombination
z.B. mit Gewerbe und Einzelhandel durchgesetzt. Eine grofl¥flachig monostrukturierte Nach-
nutzung kam fir die untersuchten Flachen lediglich bei der Ausweisung von reinen Gewer-
begebieten in Betracht (Flrstenberg, Volklingen, Hamm, Cottbus, Konstanz, Dessau).

Im Rahmen der umgesetzten Mischnutzungen lassen sich fiir einige Komponenten spezifi-
sche Entwicklungstendenzen ablesen. So wird der Bereich Wohnen zunehmend durch spe-
zielle Einrichtungen fur alte Menschen erganzt (,Seniorenwohnen® in Offenbach, Neu-UIm)
oder z.B. durch Wohnen am Wasser (Ludwigshafen, Hamburg, Leipzig). Die Integration von
Hotels oder besonderen Freizeiteinrichtungen (v.a. in Verbindung mit Denkmalschutzgebau-
den, wie in Essen, Hannover und Offenbach) stellt einen ebenso wichtigen Nachnutzungs-
faktor dar, wie die Ansiedlung ortlicher Fach- oder Hochschulen (Berlin, Ludwigshafen,
Hamburg, Leipzig). Eher als Ausnahme kann die Einbindung von groRen und weitgehend
isolierten Einrichtungen, wie einer Strafvollzugsanstalt (Cottbus) eingeschatzt werden.
Daneben wurde nur eines der untersuchten Projektgebiete zu einem grof3flachigen Einzel-
handelsstandort entwickelt (Neue Mitte Oberhausen).

In den Gewerbegebieten der untersuchten Projekte hat sich die Ansiedlung von Uberwie-
gend nicht stérenden Gewerbebetrieben durchgesetzt. Dies ist auch dann der Fall, wenn
durch planungsrechtliche Festsetzungen (Cottbus) urspriinglich die Ansiedlung von stéren-
den bzw. emittierenden Betrieben vorgesehen war. Fir den gewerblichen Bereich Iasst sich
daher im Querschnitt der Brachflachenentwicklung ein deutlicher struktureller Wandel able-
sen. Es werden zunehmend unterschiedliche Auspragungen und Modellansatze erkennbar.
Dies reicht von der besonderen dkologischen Orientierung (Hamm, Konstanz) der Gebiete
bis zur Integration von Technologie-, Griinder- und Gewerbezentren (Neu-Ulm, Leipzig, Ber-
lin) sowie Wissenschaftsstandorten (Berlin).

Datum: 22.09.2004 Allgemeine Kenndaten zu den Projekten
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Auf Grund der unterschiedlichen GebietsgréRen und der regionalen Unterschiede sind die
Modellprojekte nur schwer hinsichtlich einzelner Entwicklungsabschnitte bzw. —fortschritte
vergleichbar. Bezlglich der Problemlagen in der Entwicklung der Flachen sind jedoch in den
Vorhaben eine Reihe von Parallelen deutlich geworden — trotz vdllig unterschiedlicher Vor-
aussetzungen hinsichtlich der GréRe / Organisation der Verwaltungen (Berlin — Kusel) oder
des GrolRenverhaltnisses fur die Stadte und Gemeinden und die Einbindung in die jeweiligen
Siedlungskoper (Hamburg — Flrstenberg). Die zu Beginn der Planungen kalkulierte Entwick-
lungsdauer durfte fiir keines der Projekte einzuhalten gewesen sein. Bei der durchschnittli-
chen Dauer von uber einem Jahrzehnt musste des o6fteren eine Korrektur der Planungen vor
dem Hintergrund veranderter (wirtschaftlicher) Rahmenbedingungen vorgenommen werden.
Diese erfolgten unabhangig von der GroRe fir fast alle Projekte.

Folgende Tabelle gibt einen kurzen Uberblick tber die Projekte. Eine detaillierte Darstellung

erfolgt in der Anlage.

Projekttitel Ort Projektgrofe | Vornutzung

Franzdsisches Viertel / Stuttgarter | TUbingen 60 ha Franzdsische Kaserne

Stralle

Alter Schlachthof / Wohnpark Buch- | Offenbach 5 ha Schlachthof

hlgelallee

AEG-Kanis / Weststadt Essen 10,8 ha industriell genutzte Flache:
Thyssen Krupp, AEG-Kanis

Pelikan-Viertel Hannover 10 ha Werksgelande der Pelikan
AG (Schreibwarenartikelher-
steller)

Adlershof Berlin 420 ha Flugplatz, Kaserne, Industrie-
betriebe, Wissenschafts-
standort der DDR

Wiley-Kaserne Neu-Ulm 76 ha US Kaserne

Gartenstralle, Roblinseesiedlung, Firstenberg 70 ha Sowjetische Kaserne

Lychener Chaussee 5 ha

20 ha

Scharnhauser Park Ostfildern 140 ha US Kaserne

Huttengelande Volklingen 62 ha Werksanlage Stahlindustrie

Gewerbepark Sachsen Hamm 50 ha Zeche

Rheinufer-Sid Ludwigshafen |30 ha Industrielle Nutzung

Westpfalzische Tuchfabrik Kusel 0,8 ha Tuchfabrik

Flachenrecycling Bahngelande Cottbus 60 ha Giterbahnhof, Gewerbe, In-
dustrie, Kaserne

Harburger Binnenhafen Hamburg 165 ha Gewerbe, Industrie, hafen-
wirtschaftliche Nutzung

Plagwitz Leipzig 55 ha Gewerbe, Industrie

Weserufer — Alter und Neuer Hafen | Bremerhaven |38,5 ha Werftindustrie, Fischerei,
fischverarbeitendes Gewerbe

Textilfabrik Povel Nordhorn 18 ha Textilbetrieb

Stromeyersdorf Konstanz 17,8 ha Zeltbaufabrik

Neue Mitte Oberhausen 143 ha Zeche, Kokerei

Dessauer Weg Dessau 49 ha Gewerbe, Industrie

36 ha
2,8 ha

Allgemeine Kenndaten zu den Projekten
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2 Vorgehensweise, Prozessmanagement

Ziel dieses Kapitels ist es, die Vorgehensweise sowie das Prozessmanagement bei der Ent-
wicklung von Brachflachen zu analysieren. Dazu gehdren Fragen zur Projektinitiierung, zu
den Akteuren, zur Projektkoordination, zum Planungsprozess, zu den Planungsinstrumenten,
zu SchlUsselprojekten, Hemmnissen sowie zu gesamtstadtischen Strategien.

2.1 Projektinitiierung

Bei den zwanzig Modellvorhaben handelt es sich hinsichtlich Vornutzung, GebietsgréRe und
aktueller Nutzung um sehr unterschiedliche Projekte, so dass sich dementsprechend auch
die Projektinitiierung sehr unterschiedlich gestaltet hat.

Der Anstol fur eine Entwicklung wird entweder durch einen (Schliissel-)Akteur gegeben oder
ergibt sich aus einer bereits initiierten Planung, die die Potenziale der Flache darlegt.

Haufig stehen am Anfang eines Projektes stadtebauliche Ideenwettbewerbe (Neu-Ulm, Ost-
fildern, Nordhorn), offene stadtebauliche Gutachterverfahren (Volklingen, Ludwigshafen),
Investorenwettbewerbe (Offenbach) oder Rahmenplane, die erste Zielvorstellungen fur die
Entwicklung darlegen. Auch Markt- oder Potenzialanalysen (Hannover, Hamburg), die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten aufzeigen, konnen den Beginn eines Projektes darstellen.

Der Impuls fir eine Entwicklung erfolgt entweder von Seiten der Stadt, einer (stadtischen)
Entwicklungsgesellschaft oder durch einen privaten Investor. Der Initiator stellt im weiteren
Verlauf des Projektes oftmals eine Schliisselperson dar, die Ideengeber ist und das Projekt
koordiniert. So wurden insbesondere in Tibingen und Kusel die Projekte durch die Haupt-
verantwortlichen angestof3en und gepragt.

Die Beweggriinde zur Revitalisierung der Brachflachen stellen sich in den Modellvorhaben
ebenfalls vielfaltig dar. Viele der Brachflachen befinden sich in Stadten, die innerhalb einer
prosperierenden Region liegen, die von Flachenknappheit und Siedlungsdruck gekennzeich-
net ist (z.B. Tubingen, Ostfildern, Konstanz). Die Entwicklung von Brachflachen kann hier
zum einen die Inanspruchnahme von Flachen auf der griinen Wiese verhindern bzw. mini-
mieren und zum anderen den Siedlungsdruck reduzieren und damit die Bodenpreisentwick-
lung beeinflussen. Andere Brachflachen befinden sich in Stadten in sog. Schrumpfungsregi-
onen. Diese Stadte wie beispielsweise Kusel, Flrstenberg, Volklingen, Dessau und Leipzig
sind von einem Strukturwandel betroffen, der die Entwicklung von Brachflachen zwar er-
schwert, gleichzeitig jedoch ein strategisches Handeln auf Grund des groRen Verlusts an
Arbeitsplatzen oder des Flachenliberangebots erforderlich macht. Ein weiterer Grund fur die
Brachflachenrevitalisierung ist die hohe stadtische Bedeutung der Flachen. In Ludwigshafen
ermoglicht die Flachenentwicklung die Lésung von Verkehrsproblemen, die Verbesserung
der Anbindung von Stadtteilen an die Innenstadt oder die Offnung der Stadt zum Rhein. Ahn-
liches gilt fur Volklingen, wo die Brachflachenrevitalisierung ebenfalls eine Verbindung zwi-
schen Innenstadt und Saar sowie den angrenzenden Stadtteilen schaffen sowie verschiede-
ne verkehrliche und gesamtstadtische Aspekte I6sen sollte.

In Offenbach, Hamburg und Kusel wird der Erhalt von historischer Bausubstanz bzw. denk-
malgeschitzten Gebauden als ein Grund fur die Brachflachenentwicklung genannt. Ohne

Datum: 22.09.2004 Vorgehensweise, Prozessmanagement




6 seite Querauswertung Flachenrecycling FIRU M

stadtische Entwicklungsabsichten waren die Gebaude voraussichtlich dem Verfall preisge-
ben worden. Fast allen Projekten ist gemeinsam, dass die Flachen unabhangig von ihrer
Lage in einer prosperierenden Region oder Schrumpfungsregion eine hohe Standortqualitat
aufweisen. D.h. die Flachen sind verkehrlich gut angebunden, befinden sich in attraktiven
Lage am Wasser (Konstanz, Firstenberg, Hamburg, Bremerhaven, Nordhorn) oder in integ-
rierten Standorten (Leipzig, Offenbach, Kusel, Essen).

Im Querschnitt der Modellvorhaben zeigt sich, dass die Anfangsphase eines Projektes, die
von einer grundlichen Bestandsaufnahme und Vorplanung gekennzeichnet sein sollte, ent-
scheidend flir den spateren Verlauf und Erfolg des Projektes ist.

2.2 Akteure, Projektkoordination, Planungsprozess

An der Brachflachenentwicklung sind in der Regel zahlreiche Akteure beteiligt. In allen Mo-
dellvorhaben war die Stadtverwaltung mit verschiedenen Amtern vertreten. In der Regel tragt
das Stadtplanungsamt die Hauptverantwortung. In Kusel wurde diese Rolle vom Blirgermeis-
ter Gbernommen.

Bei der Entwicklung von Brachflachen ist zu unterscheiden in eine rein 6ffentlich getragene
Entwicklung und in eine Entwicklung, die mit Hilfe von privaten Investoren als Public Private
Partnership durchgefiihrt wird. Eine rein private Eigentimerentwicklung kam bei keinem der
untersuchten Modellvorhaben zum Tragen.

Eine ausschlieBlich offentlich getragene Brachflachenentwicklung ist auf Grund der an-
gespannten Haushaltslage der meisten Kommunen sehr selten. Diese Sondersituation findet
sich bei den zwanzig Modellvorhaben nur in Kusel. Dies ist in erster Linie dem grof3en per-
sonlichen Engagement des Birgermeisters und der geringen GréRenordnung des Vorha-
bens geschuldet. Ebenfalls 6ffentlich getragen ist die Brachflachenentwicklung z.B. in Tlbin-
gen, Nordhorn und Konstanz. Dort wurde die Bebauung jedoch von privaten Bauherren
(-gemeinschaften) bzw. Einzelinvestoren in enger Abstimmung mit der Kommune vorge-
nommen.

Die Public Private Partnership nimmt in den Modellvorhaben unterschiedliche Formen an.
Das Spektrum der Kooperationsform reicht von vertraglich geregelten Ansatzen mit einem
Einzelinvestor oder einer Investorengruppe bis hin zur Einrichtung gemeinsamer 6ffentlich-
privater Entwicklungsgesellschaften. Auch die Mischung der verschiedenen Organisations-
formen wurde angewandt.

Das Zusammenwirken von privater und offentlicher Seite im Rahmen der Public Private
Partnership erfolgt in allen Fallen formell, d.h. die Zusammenarbeit wird tber Vertrage gesi-
chert. Dies sind entweder stadtebauliche Vertrage, privatrechtliche (Grundstiickskauf-) Ver-
trage oder Gesellschaftsvertrage.

Die Flachen in Hannover, Offenbach und Oberhausen beispielsweise werden von privaten
Investoren, die als Projektentwickler und Bauherren auftreten, revitalisiert. Die Zusammenar-
beit mit der Kommune wurde tber den Grundstiickskaufvertrag bzw. stadtebauliche Vertrage
geregelt, um einerseits die Realisierung durch den Investor sicherzustellen und andererseits
die Entwicklungsvorstellungen der Kommune zu gewahrleisten. Die Win-Win-Situation ist
entscheidend fur einen erfolgreichen Verlauf des Projektes, so dass Kompromisse von Sei-
ten der Stadt und des Investors erforderlich sind. Hier besteht in Zeiten der angespannten

Vorgehensweise, Prozessmanagement Datum: 22.09.2004
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Haushaltslage der Kommunen zunehmend die Gefahr, dass die Stadt von eigenen Zielvor-
stellungen abriickt, um ein Abspringen des Investors zu verhindern und damit die Projektrea-
lisierung nicht zu gefahrden. Kommunen sind zunehmend nicht in der Lage, derartige Projek-
te zu finanzieren und somit auf private Investoren angewiesen. Die Planungshoheit der Kom-
mune und die stadtischen Zielvorstellungen waren jedoch in keinem der Modellvorhaben
gefahrdet. Eine Anderung urspriinglicher Entwicklungsvorstellungen wurde vielmehr notwen-
dig, um die Planung allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen anzupassen und die
Marktgangigkeit zu gewahrleisten.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung von Flachen durch einen privaten Investor ist es von
entscheidender Bedeutung, dass die Kommune friihzeitig eigene Planungsziele und Entwick-
lungsvorstellungen entwirft. Machbarkeitsstudien oder Marktanalysen werden als geeignete
Instrumente benannt, auf deren Grundlage Nutzungskonzepte entwickelt bzw. Investoren-
wettbewerbe oder stadtebauliche Ideenwettbewerbe ausgeschrieben werden kénnen. Weite-
re Erfolgsbedingungen o6ffentlich-privater Zusammenarbeit sind Flexibilitdt des Planverfah-
rens und eine professionelle Steuerung.

Bei der Uberwiegenden Zahl der Modellvorhaben erfolgt die Entwicklung durch eine offent-
lich-private Gesellschaft. Die Stadte sind daran mit unterschiedlichen Anteilen beteiligt. Die
Gesellschaften arbeiten zumeist als treuhanderischer Entwicklungs- oder Sanierungstrager
fur die Kommunen. In diesen Féllen besteht eine geringere Gefahr der Nichtbertcksichtigung
gemeindlicher Zielvorstellungen, da die Kommune enger mit den Privaten verbunden ist. Mit
der Beauftragung eines Entwicklungs- oder Sanierungstragers wird die Kommune finanziell
und personell entlastet.

Die Einbeziehung Privater bei der Entwicklung von Projekten wird zukilinftig bedeutsamer
werden. Zum einen werden die kommunalen Haushalte entlastet, zum anderen erfolgt eine
personelle Verstarkung und nicht zuletzt werden externer Sachverstand und neue Ideen ein-
gebracht. Aufgabe der Kommunen ist und bleibt jedoch die Baurechtsschaffung, d.h. die Ab-
stimmung von Konzepten fur die Gebietsentwicklung, die Bauleitplanung und Baugenehmi-
gung. Entscheidend ist, dass die Kommune die Verantwortung nicht aus der Hand gibt und
eine kontinuierliche Einflussnahme durch die Stadt gewahrleistet ist.

Neben der Stadt in Form der Verwaltung und Politik sowie den privaten Investoren und Ent-
wicklungsgesellschaften gibt es weitere Akteure, die an der Brachflachenentwicklung mitwir-
ken. Dies sind beispielsweise Landesentwicklungsgesellschaften, Flacheneigentimer, auf
der Flache noch vorhandene Betriebe, Fachbuiros, Universitaten und Birger.

Landesentwicklungsgesellschaften Gbernehmen z.B. treuhanderisch die Gebietsentwicklung
in Essen und Hamm. Fachburos waren in allen Projekten notwendig, da es nicht moglich
war, samtliche Aspekte sowohl fachlich als auch personell durch die stadtische Verwaltung
oder den Investor abzudecken. In Konstanz und Kusel wurden Universitaten bei der Kon-
zeptentwicklung mit einbezogen. Bei Projekten, die bestandsgeschitzte Betriebe in das
Konzept aufnehmen, mussten die Betriebe in die Konzeptentwicklung einbezogen werden
(z.B. Ludwigshafen).

Datum: 22.09.2004 Vorgehensweise, Prozessmanagement
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Das Zusammenwirken der Akteure erfolgte auf unterschiedliche Weise. Insgesamt Iasst
sich feststellen, dass die Zusammenarbeit durch kooperative, konsensorientierte Ansatze
gepragt war und dies auch als entscheidend fir den Erfolg des Projektes angesehen wird. In
den meisten Fallen wurden (verwaltungsinterne oder amteriibergreifende) Arbeitsgruppen
und Lenkungsgruppen eingerichtet oder Workshops durchgefuhrt, um die Akteure zusam-
menzuflihren und schliellich konsensorientiert Losungen herbeizufiihren. Eine amteriber-
greifende, interdisziplinare Organisationsstruktur wird von den meisten Modellvorhaben als
unerlasslich fir die Bewaltigung der komplexen Aufgabe Flachenrecycling angesehen. In
einigen Modellvorhaben (z. B. Ostfildern) wurde, wegen des hohen Zeitaufwandes, im Ver-
lauf des Projektes auf institutionalisierte Planerrunden verzichtet. Die Abstimmung erfolgt
dann auf kurzem Wege zwischen den Projektbeteiligten.

Die Projektkoordination und Federfiihrung erfolgte in der Regel durch die Hauptverant-
wortlichen, d.h. die Stadt (i.d.R. Baudezernat / Stadtplanungsamt), die Landesentwicklungs-
gesellschaft oder den Entwicklungs- / Sanierungstrager.

Bei einer Vielzahl der Modellvorhaben werden die Projekte projektorientiert angegangen.
D.h. es wird eine Organisationseinheit in Form einer Lenkungsgruppe oder Stabsstelle ein-
gerichtet, die alle Aufgaben und Entscheidungszustandigkeiten bindelt sowie eine Steue-
rungsfunktion besitzt. In Volklingen wurde in der Anfangsphase des Projektes ein externer
Projektsteuerer eingesetzt. In Kusel ware aus heutiger Sicht ebenfalls ein externer Projekts-
teuerer hilfreich gewesen, da die Verantwortung und Steuerungsfunktion allein Aufgabe des
Blrgermeisters war.

In Tabingen wurde eine eigene Projektstruktur eingefuhrt. Die zentralen Aufgaben des Pro-
jektes werden beim Stadtsanierungsamt gebulndelt. Dort findet wochentlich ein Jour fixe zur
Besprechung aktueller Themen statt. Die Ubrigen Amter werden bei Bedarf durch das Stadt-
sanierungsamt beteiligt. Diese Projektstruktur wird, im Vergleich zur Ublichen Linienstruktur,
als sehr positiv bewertet.

Bei einigen Projekten ist festzustellen, dass der Projektfortschritt in starkem MalRe mit dem
personlichen Engagement einzelner Personen verbunden war. So hatte z.B. in Tubingen der
ehemalige Leiter des Stadtsanierungsamtes, in Kusel der Blrgermeister, in Cottbus der
Amtsleiter der Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung sowie in Essen die Projektleiter
der LEG bzw. EWG grofRRen Einfluss auf Inhalt und Fortgang des Projektes.

Eine Beteiligung der Biirger erfolgte bei allen Projekten, wobei die Beteiligung hinsichtlich
Intensitat und Vorgehensweise sehr unterschiedlich ablief. Bei manchen Projekten erfolgte
lediglich die gesetzlich vorgeschriebene Beteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens. Bei anderen Projekten wurde eine intensivere, informelle Burgerbeteiligung gewahit.
Sie erfolgte beispielsweise Uber themenbezogene Workshops, Blrgerversammlungen, Fes-
te, die Grindung von Vereinen oder Birgerinitiativen. Informationen wurden darlber hinaus
Uber Broschiren, Plakate und Handzettel weitergegeben. So wurde beispielsweise in Nord-
horn eine intensive Aufklarung der Burger betrieben, um die Akzeptanz fur das Projekt zu
erhéhen. In Tubingen wurden zum Thema "6ffentlicher Raum" weitreichende Burgerbeteili-
gungsverfahren durchgefiihrt. Uber Interessengruppen und Arbeitskreise konnten die Blrger
inre Ideen einbringen, die zu einer Planskizze weiterentwickelt und den Fachamtern vorge-
legt wurden. In Tubingen hatte die Beratung von Baugemeinschaften einen hohen Stellen-
wert. Eine geringere Bedeutung erlangt die Birgerbeteiligung dort, wo (noch) eine geringe
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Betroffenheit vorliegt, wie z.B. bei ehemaligen Militérarealen, die vollstandig neu erschlossen
werden.

2.3 Planungsinstrumente

Hinsichtlich der verwendeten Planungsinstrumente ist zwischen formellen und informellen
Planungsinstrumenten zu unterscheiden.

Formelle Planungsinstrumente stellen Planungsinstrumente dar, deren Erarbeitung, Aufbe-
reitung und Inhalte auf gesetzlichen Regelungen bzw. Formvorschriften basieren. Informelle
Planungsinstrumente kdnnen dagegen auf Grund fehlender gesetzlicher Regelungen ohne
formale Vorschriften erarbeitet werden. Sie kdnnen daher aufierst flexibel gehandhabt, an
ortliche Rahmenbedingungen und die Sachlage angepasst werden. Haufig werden informelle
Planungsinstrumente als komplementares Instrument zur formlichen Planung eingesetzt. Die
informellen Planungsinstrumente entfalten keine unmittelbare externe Verbindlichkeit, son-
dern lediglich eine verwaltungsinterne Bindungswirkung.

In den Modellvorhaben kommen sowohl informelle als auch formelle Planungsinstrumente
zur Anwendung, die oftmals durch Vertrage erganzt werden.

Informelle Planungsinstrumente:

= Machbarkeitsstudie,

= Stadtebaulicher Ideenwettbewerb,

= Offenes stadtebauliches Gutachterverfahren (OSGA),
= |nvestorenwettbewerb,

= Stadtebaulicher Rahmenplan.

Formelle Planungsinstrumente:

= Bebauungsplan,
= Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme,
= Stadtebauliche SanierungsmalRnahme.

Vertrage:

= Stadtebaulicher Vertrag,
= Privatrechtlicher Vertrag.

Es ist festzustellen, dass abgesehen von dem Modellvorhaben in Hamm bei allen Projekten
zunéchst informelle Planungsinstrumente zur Anwendung kamen.

Haufig stehen am Beginn der Flachenentwicklung Machbarkeitsstudien, stadtebauliche
Ideenwettbewerbe, stadtebauliche Gutachterverfahren oder Investorenwettbewerbe, aus
denen erste Planungsideen hervorgehen und die gleichzeitig dazu dienen kdnnen, Investo-
ren zu akquirieren (Offenbach).

Ein diskursives Gutachterverfahren, wie das offene stadtebauliche Gutachterverfahren
(OSGA), wird als flexibles und offenes Instrument angesehen, das insbesondere dann ge-
eignet ist, wenn die Aufgabenstellung noch nicht naher definiert ist. Investorenwettbewerbe
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sollten auf Basis intensiver Vorarbeiten, die erste Entwicklungsziele definieren, erfolgen. Mit
Hilfe der Investorenwettbewerbe ist es mdglich, Interessenten anzusprechen, die ansonsten
nicht erreicht wirden, denn hier ist bei der Auswahl nicht nur das Hoéchstgebot fir das
Grundstlck relevant, sondern auch die Konzeption.

Insgesamt zeigt sich, dass sich eine sorgfaltige Vorbereitung mit griindlicher Bestandserfas-
sung, geeigneten informellen Zielbestimmungen und Vorplanungen sowie die Diskussion von
Nutzungsalternativen positiv auf den Erfolg des Vorhabens auswirkt.

Auf Grundlage der Vorarbeiten werden haufig in einem kooperativen und konsensorientierten
Planungsprozess stadtebauliche Rahmenplane erarbeitet. Der stadtebauliche Rahmenplan
wird von allen Modellvorhaben als zentrales Instrument bei der Brachflachenentwicklung
angesehen. Er stellt ein wichtiges Steuerungsinstrument dar, das so flexibel ist, dass es auf
sich verandernde Rahmenbedingungen reagieren kann. Geanderte Rahmenbedingungen
entstehen in fast allen Modellvorhaben auf Grund einer geanderten konjunkturellen Lage und
sich damit wandelnder Nachfragestrukturen, Verlagerungen bestehender Betriebe im Gebiet
oder Erkenntnissen zur Altlastensituation. In diesen Fallen hat sich gezeigt, dass der stadte-
bauliche Rahmenplan ein geeignetes Instrument darstellt, denn neue Erkenntnisse erfordern
eine schnelle und flexible Reaktion der stadtebaulichen Planung. In den meisten Fallen wird
der stadtebauliche Rahmenplan von den politischen Gremien beschlossen. Die Position des
Rahmenplans wird durch den Ratsbeschluss weiter gestarkt. Auf diese Weise wird auch
nach aullen hin, z.B. gegeniber Investoren, ein Vertrauensschutz gegeben.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans werden Bebauungsplane aufgestellt, die
die Inhalte des Rahmenplans rechtsverbindlich machen. In vielen Fallen hat sich gezeigt,
dass der Bebauungsplan nur eingeschrankt geeignet ist, besondere stadtebauliche und ar-
chitektonische Qualitaten oder 6kologische Standards zu realisieren. Bei einer Vielzahl der
Modellvorhaben werden daher meist mit dem Verkauf der Grundstiicke zusatzliche Quali-
tatsvereinbarungen mit den Bauherren und Investoren getroffen, die in den Grundstucks-
kaufvertrag oder einen eigenstandigen Vertrag aufgenommen werden. Im Vorfeld dieser Ver-
trage erfolgt eine intensive Aufklarung und Beratung des Bauherren / Investors (z.B. Hamm,
Nordhorn), um das Verstandnis fir solche Vereinbarungen auf Seiten des Bauherren zu er-
héhen.

Um eine grole stadtebauliche Vielfalt und hohe Qualitat zu gewahrleisten, wird beispielswei-
se in Ostfildern zwischen den Rahmenplan und den Bebauungsplan ein Workshop-Verfahren
geschaltet. Investoren bewerben sich fir ein bestimmtes Areal. Im Laufe des Verfahrens
werden dann stadtebauliche und architektonische Fragestellungen zwischen Investoren,
Stadt und Entwicklungstrager abgestimmt. Am Ende des Verfahrens steht das Baugesuch.
Erst danach werden abschnittsweise die Bebauungsplane aufgestellt.

Es hat sich gezeigt, dass einerseits die Verfahren und MalRnahmen zur Qualitatssteigerung
eine sehr hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat gewahrleisten konnten, dies
andererseits jedoch mit hohem personellem Aufwand fur eine Beratung verbunden war.

Neben privatrechtlichen Vertragen werden mit privaten Investoren stadtebauliche Ver-
trage geschlossen, die zum einen die Zusammenarbeit mit der Stadt regeln und zum ande-
ren die Realisierung des abgestimmten Konzeptes und die Einhaltung von Qualitdtsanforde-
rungen sichern.
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Das Instrumentarium des besonderen Stadtebaurechts war bei den Modellvorhaben trotz der
Fordermoglichkeiten von untergeordneter Bedeutung.

In Tubingen, Berlin und Ostfildern kam die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme zum Ein-
satz, die stadtebauliche Sanierungsmalinahme in Flrstenberg, Volklingen, Leipzig und Bre-
merhaven.

Die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme erscheint insbesondere bei schwierigen Eigen-
tumsverhaltnissen geeignet, da sie die Moglichkeit der Enteignung erleichtert. Ein weiterer
Vorteil wird in der gesicherten Finanzierung, in der aktiven Steuerung des Stadtentwick-
lungsgeschehens durch die Kommune und in der nutzerspezifischen Baulandbereitstellung
gesehen.

In Bremerhaven bietet die stadtebauliche Sanierungsmalnahme, neben der Beseitigung
stadtebaulicher Missstande, die Mdglichkeit einer Neuordnung und Verlagerung von nicht
standortgebundenen Betrieben. In Volklingen dagegen hat das Sanierungsrecht im Hinblick
auf eine bessere und nachhaltige Bodenordnung keine Vorteile erbracht.

Von den Projektverantwortlichen wird durchgangig festgestellt, dass die stadtebauliche Ent-
wicklungsmaRnahme sowie die stadtebauliche Sanierungsmallnahme einen relativ hohen
Verwaltungsaufwand bedeutet.

2.4 Schlusselprojekte

Schlusselprojekte spielen bei der Brachflachenentwicklung eine grof3e Rolle. Bis auf die Mo-
dellvorhaben Offenbach, Cottbus und Konstanz sind in allen Modellvorhaben Schlisselpro-
jekte zu verzeichnen, die eine Impulswirkung auf das Umfeld entfalten und weitere Projekte
anschieben.

Die Schlisselprojekte sind sehr unterschiedlich und reichen von einem Baugemeinschafts-
projekt in Tubingen Uber ein Musical-Theater in Essen, ein Hotel in denkmalgeschitzter Bau-
substanz in Hannover bis zu neu geschaffenen OPNV-Anbindungen in Ostfildern und Lud-
wigshafen. In anderen Projekten wie Kusel und Nordhorn handelt es sich bei den Schlussel-
projekten um die Ansiedlung eines ersten Mieters bzw. um die Verwirklichung des ersten
Bauabschnitts. Die Schlisselprojekte stehen meist am Anfang der Entwicklungen und wei-
sen hohe Symbolkraft auf.

Projekte wie in Firstenberg, Leipzig, Dessau und Ostfildern erhielten durch die EXPO 2000
oder eine Landesgartenschau einen zusatzlichen Impuls, der die weitere Entwicklung befor-
derte.

Eine ahnliche Impulswirkung wie Schllsselprojekte kénnen im Einzelfall Zwischennutzungen
im Projektgebiet haben. In Tibingen konnte durch die friihzeitige Belebung des Gelandes
durch Zwischennutzungen ein entscheidender Grundstock fur die spatere Besiedlung gelegt
werden.

Die Modellvorhaben, die keine Schlisselprojekte zu verzeichnen hatten, bezeichnen dieses
Fehlen als Nachteil, da insbesondere in der Anfangsphase einer Entwicklung mit Schlitssel-
projekten entscheidende Effekte zu erzielen sind.
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SchlUsselprojekte in der Anfangsphase tragen zu einer Verbesserung des Images der Flache
bei und transportieren die Sinnhaftigkeit der Brachflachenentwicklung in die Offentlichkeit,
was insbesondere bei Jahrzehnte andauernden Projekten wichtig ist, wie das Beispiel Berlin
zeigt.

2.5 Hemmnisse

Hemmnisse bei der Brachflachenentwicklung ergeben sich v.a. aus der ehemaligen Nut-
zung, aus dem Planungsprozess sowie durch libergeordnete Rahmenbedingungen.

Die Erfordernisse der Beseitigung von Ruckstanden aus der ehemaligen Nutzung beeinflus-
sen in starkem Male die Entwicklung von Brachflachen. Bei der Beseitigung von Altlasten,
Kampfmitteln und Gebaudebestand entsteht entsprechend der Anspriiche der Folgenut-
zung ein hoher Kosten- und Zeitaufwand. Zu Beginn der Planungen sind Ausmalf}, Art und
Lage der Altlasten, Kampfmittel u.a. haufig noch nicht bekannt, so dass von groflen Unsi-
cherheiten wahrend des Planungs- und Realisierungsprozesses auszugehen ist.

Auch die Berlcksichtigung denkmalgeschutzter Bausubstanz erfordert besondere Strate-
gien (v.a. zur Nutzungsfindung), die erhéhte Kosten und einen hohen zeitlichen Aufwand zur
Folge haben kénnen.

Festzustellen ist, dass die Erfordernisse aus der ehemaligen Nutzung zwar teilweise zu Ver-
zdgerungen und einem erhdhten Kostenaufwand, jedoch in keinem Modellvorhaben zu ei-
nem Scheitern des Projektes gefiihrt haben. Vielmehr wurden insbesondere bei der Altlas-
tenbeseitigung besondere Strategien entwickelt (z. B. Nordhorn, Hamm), die Kosten und Zeit
einsparten. Wenngleich in einigen Fallen das zunachst vorgesehene stadtebauliche Konzept
auf Grund von Altlasten geandert werden musste. Der stadtebauliche Rahmenplan hat sich
hier als besonders geeignetes Instrument erwiesen, das flexibel auf neue Erkenntnisse rea-
gieren kann. Eine Rickkopplung zwischen Altlastensanierung und stadtebaulicher Planung
ist dadurch méglich.

Festzustellen ist, dass die technischen Schwierigkeiten bei der Altlastenbewaltigung heute
kaum noch eine Rolle spielen. Heute stehen eher organisatorische, rechtliche und vor allem
finanzielle Probleme im Vordergrund.

Das Vorhandensein von Altlasten hat in einigen Projekten anfanglich zu einem schlechten
Image der Flachen gefuhrt, so dass verschiedene Strategien zur Imageaufwertung entwickelt
werden mussten. In Nordhorn wurde beispielsweise eine Aufklarungskampagne durchge-
fihrt, in Hamm wurden im Zuge der Vermarktung Gewahrleistungsgarantien vergeben. Soll-
ten trotz Sanierungs- und Vorsorgemallnahmen bei der Grundstlicksherstellung Altlasten
festgestellt werden, Ubernimmt die LEG fur einen Zeitraum von zwei Jahren nach Abschluss
des Grundstiickskaufvertrags die Kosten flir Beseitigung und Sicherung der Altlasten.

Die bestehenden Eigentumsverhiltnisse fiihrten ebenfalls in einigen Projekten zu Schwie-
rigkeiten und Verzégerungen. Probleme kdnnen dann entstehen, wenn es sich um eine Viel-
zahl von Einzeleigentumern handelt (Ostfildern), um Eigentumer, die nicht verkaufen wollen
(Vélklingen), unrealistische Grundstlickspreisvorstellungen (Tibingen, Neu-Uim) haben oder
ungeklarte Eigentumsverhaltnisse vorliegen (Firstenberg). Vor allem bei militarischen Kon-
versionsvorhaben flhrten ungeklarte Eigentumsverhaltnisse und eine unklare Rechtslage zu
Verzégerungen.
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In Ludwigshafen und Bremerhaven mussten bestehende Betriebe in die Planungen integ-
riert werden. Dabei wurden zwei Strategien verfolgt. In Bremerhaven wurde von Beginn an
die Strategie verfolgt, nicht standortbezogene Betriebe zu verlagern, was hohe Entschadi-
gungsleistungen zur Folge hatte. In Ludwigshafen dagegen wurde der bestehende Betrieb in
das Konzept integriert. Die betrieblichen Planungen mussten im stadtebaulichen Konzept
beriicksichtigt werden. Damit waren eine Planungsunsicherheit und mehrmalige Anderungen
des Rahmenplans verbunden. Auch in Bezug auf bestehende Nutzungen auf angrenzenden
und benachbarten Flachen ist festzustellen, dass Nutzungskonflikte auftreten konnen, die
zu zeitlichen Verzégerungen und erhdhtem Planungsaufwand fuhren (Hannover). Haufig
handelt es sich bei der Neunutzung um eine andere Nutzung als die Vornutzung, die dann in
Konflikt zum Bestand tritt (z.B. Wohnnutzung und Gewerbebetriebe).

Ein weiteres Hemmnis bei der Brachflachenentwicklung kénnen im Projektgebiet angesiedel-
te Zwischennutzungen darstellen. Diese kdnnen zwar zunachst, wenn auch in geringem
Male, zur Finanzierung und zum Erhalt der Bausubstanz beitragen, aber im weiteren Pro-
jektverlauf zu Schwierigkeiten fiihren (Neu-Ulm). Dies umfasst Nutzungskonflikte mit Zwi-
schennutzungen, Verfestigung "unerwinschter" Zwischennutzungen, Zusatzkosten fir In-
standhaltung von Gebauden, Leitungen etc., Kiindigung der Mietverhaltnisse und Probleme
bei der Grundstlicksbewertung.

Im Hinblick auf den Planungsprozess wurde die Vielzahl an Akteuren als ein Haupthemm-
nis angesehen. Im Allgemeinen ist bei der Revitalisierung von Brachflachen im Vergleich zu
Entwicklungen auf der griinen Wiese eine grofiere Anzahl von Akteuren zu beteiligen, da die
umzunutzende Brachflache mit zahlreichen Nutzungsrechten, Nutzungsanspriichen und
Nutzungsinteressen belegt ist. Je mehr Akteure an einem Prozess beteiligt sind, um so mehr
Interessen sind abzustimmen und zu koordinieren mit der Folge, dass sich der Prozess der
Entscheidungsfindung verlangert. Auch die Organisation des Zusammentreffens wird mit der
steigenden Anzahl an Beteiligten schwieriger. An dieser Stelle ist insbesondere die z.T.
schwierige Kooperation mit Flacheneigentimern hervorzuheben. Von grof3er Bedeutung ist
bei komplexen Planungsaufgaben daher ein Projektmanager, der die Organisation und
Steuerung des Planungsprozesses Ubernimmt. Fehlt die steuernde Funktion eines Projekt-
managers, flhrt dies zu unkoordinierten Planungsablaufen und zeitlichen Verzdégerungen.
Auch ein Wechsel bei den Projektverantwortlichen fiihrt zu einer Stérung des Planungs-
ablaufs und kann die Zusammenarbeit zwischen den Akteuren beeintrachtigen und den In-
formationsfluss stéren. Mit dem Wegfall von Projektverantwortlichen ist immer auch ein Ver-
lust an Information und Wissen verbunden, der nur mit hohem Zeitaufwand auszugleichen
ist. Eine mangelnde Kommunikation sowohl verwaltungsintern als auch zwischen Verwal-
tung und externen Planungsbeteiligten stellt ebenfalls ein grolles Hemmnis dar, da der Wis-
sensaustausch beeintrachtig ist und somit nicht alle Akteure einen gleichen Informations-
stand besitzen. Dies kann zu Fehlplanungen und "doppelter Arbeit" fihren.

Auch ein Wechsel des Investors stellte in verschiedenen Projekten (Offenbach, Hannover)
ein Hindernis dar. Festzustellen war, dass mit einem Wechsel des Investors immer auch eine
Verringerung der Entwicklungsdynamik zu verzeichnen war. Dies liegt zum einen am gerin-
geren Engagement der neuen Investoren und zum anderen an der Notwendigkeit, bereits
abgestimmte Konzepte neu zu diskutieren.
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Hinzu kommen libergeordnete Rahmenbedingungen, die das Flachenrecycling hemmen
konnen. Alle Projekte haben eine Laufzeit von mindestens 10 Jahren und sind daher mit ver-
anderten konjunkturellen Rahmenbedingungen konfrontiert, die ein Uberdenken der plane-
rischen Ursprungskonzeption erforderlich machten. Dies hat zum einen negative Auswirkun-
gen auf die Vermarktung und zum anderen fuhrte die Notwendigkeit der Anpassung der
stadtebaulichen Planung zu Zeitverzégerungen. Insbesondere in den neuen Bundeslandern
verursacht das Flachenliberangebot und die wirtschaftliche Lage Schwierigkeiten bei der
Wiedernutzung von Brachflachen.

2.6 Gesamtstadtische Strategien

Gesamtstadtische Strategien zum Umgang mit Brachflachen existierten zu Beginn der Ent-
wicklungen in den Modellvorhaben kaum. Bislang herrschten reaktive Vorgehensweisen vor,
die vorrangig auf die einzelne Flache gerichtet waren. Lediglich in Neu-UIm gab es zu Be-
ginn der Entwicklungen beispielsweise das gesamtstadtische Strukturkonzept "US-Areale", in
das alle Militarflachen in Neu-Ulm eingebunden waren.

Erst in den letzten Jahren werden verschiedene strategische Instrumente zur Handhabung
von Brachflachen in den Modellvorhaben entwickelt, da vor dem Hintergrund negativer wirt-
schaftlicher Entwicklungen gesamtstadtische Strategien immer bedeutsamer werden. In
Dessau wird die konsequente Brachflachenwiedernutzung als "Dessauer Weg" im Sinne
einer gesamtstadtischen Strategie proklamiert und praktiziert. Im Vordergrund gesamtstadti-
scher Strategien stand jedoch zu Beginn der ExWoSt-Modellvorhaben die Verhinderung der
AuRenentwicklung und nicht so sehr eine Vernetzungsstrategie zwischen den einzelnen
Brachflachen. Eine strategische Flachenhaushaltspolitik auf stadtischer bzw. stadtregionaler
Ebene war bisher nicht vorzufinden.

Die Bandbreite der eingeflihrten Instrumentarien ist grol3. Folgende Instrumente, die sich z.T.
ahneln, kommen in den untersuchten Stadten zum Einsatz:

= Flachenmonitoring,

»= Baulandkataster,

= Baullckenkataster,

= Brachflachenkataster,

= Geografisches Informationssystem,
= Altlasten-Brachflachenkataster,

= Industrieflichenkataster,

= Liegenschaftskataster,

» Flachenkataster im Zuge der FNP-Fortschreibung,
= Katalogisierung von Brachflachen,
=  Gewerbegebietskonzeption.
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In den ostdeutschen Stadten Furstenberg, Leipzig, Dessau und Cottbus werden im Rahmen
des Programms "Stadtumbau Ost" integrierte Stadtentwicklungskonzepte erarbeitet, in die
die Brachflachen eingebunden sind. In Bremerhaven wird im Rahmen des Programms
"Stadtumbau West" ebenfalls ein integriertes Stadtentwicklungskonzept erarbeitet.

Ein stadtregionales oder interkommunales Brachflichenmanagement ist in keiner der befrag-
ten Stadte mit Modellvorhaben im Einsatz.
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3 Vermarktung

Fur eine Revitalisierung von Brachflachen stehen zahlreiche technische und rechtliche In-
strumente zur Verfligung. Die Schwierigkeit besteht daher vielmehr darin, Flachen von un-
terschiedlichster historischer und/oder nutzungsabhangiger Struktur und das damit zusam-
menhangende Image zu Uberprifen und geeignete Vermarktungsinstrumente zu erarbeiten.

Das Spektrum reicht von ehemaligen Industrie- und Gewerbeflachen bis zu Militéararealen
von oft Gberdurchschnittlicher GroRe. Diese Flachen missen in das Bewusstsein der Offent-
lichkeit gertickt und die vorgesehenen Konzepte ,positiv’ an den Markt gebracht werden.
Ohne eine langfristig aufgestellte und kontinuierlich fortgefiihrte Vermarktung kann kaum ein
Nachnutzungskonzept seine Umsetzung finden und die z.T. erheblichen Investitionen amor-
tisiert werden.

Damit stellt die Vermarktung einen, wenn nicht sogar den wesentlichsten Bestandteil einer
zuklnftigen Wiedernutzung fiir alle Flachen dar. Dies gilt fir Flachen aller Gréfienordnungen
und nahezu unabhangig von dem eigentlichen Initiator - sofern die Strategie der Vermark-
tung abgestimmt, kooperativ und kontinuierlich verlauft. In diesem Punkt zeigten sich in den
Modellvorhaben die wesentlichen Unterschiede im Umgang mit den verschiedenen Instru-
menten der Vermarktung.

3.1 Verantwortlichkeit

In mehr als der Halfte aller befragten Modellprojekte war und ist die Stadtverwaltung allein
bzw. mitverantwortlich fir die Vermarktung der Brachflachen. Die Aufgabe liegt Uberwiegend
bei den Amtern fiir Stadtsanierung, Stadtplanung und vor allem bei der rtlichen Wirtschafts-
forderung. Nur in Ausnahmen hat eine Einzelperson (Blrgermeister - Kusel; ehem. Amtslei-
ter f. Stadtentwicklung u. Wirtschaftsforderung - Cottbus) das Vorgehen direkt bestimmt und
gepragt. In nahezu allen Ubrigen Stadten wurden 6ffentlich-private Gesellschaften - oft mit
kommunaler Mehrheitsbeteiligung - gegriindet, um die Aufgaben wie Vermarktung, Finanz-
planung oder Projektsteuerung zu verteilen, externen Sachverstand und Erfahrungen zu nut-
zen sowie personelle Verstarkung zu erhalten (u.a. EWG-Essen, WISTA-Berlin, RSE-
Ludwigshafen, EGC-Cottbus, BEAN-Bremerhaven).

3.2 Vermarktungskonzepte

Die ausgewahlten Vermarktungskonzepte sind so unterschiedlich einzustufen wie die regio-
nalen und stadtstrukturellen Voraussetzungen. Daneben spielt die Nutzungsabsicht — Woh-
nen, Kultur, Freizeit oder Gewerbe — eine wichtige Rolle bei der Wahl der angewendeten
Instrumente. In fast allen Stadten werden intensiv klassische Vermarktungsinstrumente
eingesetzt (Annoncen, Broschiuren, Exposés, Messeauftritte). Aktuell kommt insbesondere
dem Internet-Auftritt eine wachsende Bedeutung zu und wird entsprechend haufig genutzt.
Vor dem Hintergrund dieser Instrumente spielt die Entwicklung z.B. eines Corporate De-
signs eine besondere Rolle. In mehreren Projekten wurde ein entsprechendes Logo oder ein
Marketing-Slogan entwickelt und eingesetzt (,weststadt‘-Essen, ,Pelikan Viertel“-Hannover,
.channel Hamburg®). Erfolgreich ist diese Strategie nicht nur in Bezug auf die Nutzungsbe-

Vermarktung Datum: 22.09.2004




FIRU M Querauswertung Flachenrecycling Seite 17

reiche Wohnen und Freizeit, sondern zunehmend auch fiir Gewerbegebiete (,Oko Park® in
Hamm).

Insbesondere fir die Vermarktung von GroRprojekten ist dariiber hinaus die Herausbildung
eines Leitbildes oder Alleinstellungsmerkmales wichtig, um gezielt Branchen, Unternehmen
oder Zielgruppen ,bewerben® zu kdnnen. Diese Merkmale entstehen vor allem durch die
spezifischen Gegebenheiten vor Ort, wie z.B. ,Forschungseinrichtungen u. thematische
Cluster” in Berlin oder alternative Energien und ,Energy City“ in Leipzig. Durch sich veran-
dernde Rahmenbedingungen, die eine Anpassung an die aktuelle Nachfrage erfordern, kon-
nen diese Merkmale ebenfalls hervorgehen. In Neu-Ulm wurde z.B. verstarkt auf kosten-
glnstiges Bauen, alters- od. familiengerechtes Wohnen, Single-Wohnen und 6ékologisches
Bauen gesetzt. Andererseits kann es sich zu einem Nachteil oder sogar Rickschlag in der
Vermarktung entwickeln, wenn in Aussicht gestellte Voraussetzungen oder Besonderheiten
nicht der Nachfrage entsprechend zur Verfigung gestellt werden kénnen (Angebot Telematik
— Neu-Ulm).

Fir die zum Wohnungsbau umzunutzenden Flachen wurde seitens der Stadtverwaltungen
Wert auf eine hohe stadtebauliche Qualitat gelegt. Hierzu wurden z.T. aufwandige Verfah-
ren zur Steuerung der Wohnungsbauentwicklung gewahlt (Baugemeinschaften — Tlbingen;
Investorenwettbewerb — Offenbach; Vor-Ort-Informationsbiro — Neu-UIm; Workshops — Ost-
fildern; Bauherren-Beratung — Nordhorn). Dieses Vorgehen fuhrte, auch wenn ein erhdhter
personeller und zeitlicher Einsatz notwendig war, u.a. zu einer hohen Transparenz bei der
Vergabe von Grundstiicksoptionen und Baugesuchen, zu einer grofieren stadtebaulichen
Vielfalt, zu einer héheren Nachfrage und auch zur Akzeptanz von notwendigen MalRnahmen
und Qualitatsanspriichen seitens der Stadt bei den Interessenten.

Zur Vermarktung von gewerblichen Flachen auf revitalisierten Arealen steht eine gute ver-
kehrliche ErschlielBung in zentraler Lage im Vordergrund. Dem gegenlber bestehen haufig
Probleme der direkten Nachbarschaft von z.B. sensibleren Nutzungen, welche z.T. die Zu-
lassung von Nutzungen einschranken, wie das Weltkulturerbe in Vélklingen zeigt. Fur solche
Gewerbegebiete in integrierter Lage werden daher zunehmend spezielle, konkurrenzfahige
Profile/Strategien erarbeitet (Okologisch orientierte Gewerbeparks — Hamm, Konstanz). So
wurden vor dem Hintergrund der oft erhaltenswerten ehemaligen Industriearchitektur viele
Gebaude zu Technologie- und/oder Grinderzentren umgewandelt (Volklingen, Hamburg,
Leipzig).

Als wesentliche Faktoren fur eine positive Vermarktungsbilanz werden zudem Starter-, Im-
pulsprojekte oder ,Ankernutzer® (Arabella Sheraton Pelikan Hotel — Hannover), eine herge-
stellte Verkehrsanbindung sowie die Einbindung in ein gesamtstadtisches Konzept / Leit-
bild gesehen. Abhangig von der Grolie der Projekte sind gegenseitige Entwicklungsimpulse
feststellbar. Die Stadt kann insbesondere durch infrastrukturelle Vorleistungen, flexible und
kooperative Verwaltungsstrukturen und standortpolitische Entscheidungen die Vermarktung
erheblich fordern und erfahrt im Gegenzug durch die Aufwertung der Brachflachen einen
Imagegewinn, der von Teilbereichen (z.B. Neubau Umweltbundesamt — Dessau) tber Stadt-
teile (z.B. Adlershof — Berlin; channel — Hamburg) bis zu einem veranderten Leitbild (von
Uberregionaler Bedeutung) einer gesamten Gemeinde reichen kann (,Wasserstadt Firsten-
berg®).

Datum: 22.09.2004 Vermarktung
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Die Einbindung der Modellprojekte in groRe Uberregional bedeutsame Férderprogramme,
Forschungsprojekte oder Veranstaltungen hat stets einen positiven Einfluss auf die Pro-
jektentwicklung nehmen kénnen. Auch Veroffentlichungen auf Bundes- bzw. europaischer
Ebene fiihrten u.a. zu einem hoéheren Bekanntheitsgrad und zur Bindung von Foérdergeldern
fur die erforderlichen MaRnahmen vor Ort (IBA — Hamm, AnschLUss 2000 — Ludwigshafen,
Weltkulturerbe — Vélklingen, EXPO 2000 — Leipzig).

Eine hohe stadtebauliche Qualitat bis hin zur Gestaltungsreglementierung und der An-
spruch architektonischer Vielfalt sowohl im Neubau als auch in der Bestandserhaltung wird
zu einem immer wichtigeren Vermarktungselement fur revitalisierte Flachen. Insbesondere
fir eine gemischte Nachnutzung (Dienstleistungen, Kultur, Freizeit, Wohnen) ist die Kombi-
nation aus ,alt und neu“ von besonderer Bedeutung und zieht Nutzer an. Sie vermittelt den
zukunftigen Bewohnern, Beschéaftigten und Kunden ein besonderes Flair und eine markante
~LAdresse” (Pelikan Viertel — Hannover; Adlershof — Berlin; ,channel Hamburg®; Umweltbun-
desamt — Dessau). Beispielsweise bietet sich fur die Vermarktung von Buroflachen in diesem
.Nebeneinander® die Mdglichkeit, den Interessenten in gleicher stadtrdumlicher Lage sowohl
eine ,historische® Mieteinheit im Altbau als auch eine mdglicherweise ,flexible* im Neubau
vermitteln zu kénnen.

Zunehmend werden die unter Schutz gestellten Gebaude auch fiir gewerbliche Nutzer inte-
ressant und nachgefragt, und selbst hochwertige Anspriiche bei der Gestaltung im Gewer-
beneubau werden akzeptiert ("Arbeiten im Park" — Konstanz).

Eine frihzeitige Verkopplung von Vermarktung und stadtebaulichem Nutzungskonzept er-
weist sich als positiv fur eine effektive Vermarktung.

Das wesentliche Steuerungselement im Vermarktungsverfahren ist die Preisbildung. Dieser
Parameter hangt sowohl von der ortlichen und regionalen Struktur, der Konkurrenz und
Nachfrage als auch von der allgemeinen Uberregionalen wirtschaftlichen Lage ab. Nahezu
alle Modellprojekte sind in ihrem Vermarktungserfolg durch die wirtschaftliche Rezession seit
Mitte der neunziger Jahre gepragt bzw. negativ beeinflusst. Die abnehmende Nachfrage
zeigt sich fur gewerbliche Flachen ausgepragter als fur Wohnbauflachen, hat jedoch nicht
weniger starke Auswirkungen auf die Verkaufserldse bzw. das Mietniveau. In den Modellvor-
haben zeigt sich deutlich ein Unterschied bei Projekten, bei denen die Vermarktung rechtzei-
tig und flexibel an die sich verandernde Nachfragesituation angepasst wurde (Direktvermark-
tung individuelles Wohnen — Berlin) im Gegensatz zu den Modellvorhaben, bei denen dies
nicht erfolgte.

In den Interviews wurde deutlich, dass es die Stadtverwaltungen positiv bewerten, wenn sie
Einfluss auf die Vermarktung und Preispolitik nehmen konnten. Einige wollen diese Aufgabe
zuklnftig starker wahrnehmen (Volklingen). So wurden an einigen Standorten fur gewerbli-
che Flachen die Preise im Vergleich erheblich herabgesetzt, um konkurrenzfahig zu sein
(Leipzig, Konstanz, Dessau). Fur andere Bereiche galt das Gegenteil, insbesondere im Woh-
nungsbau. Entsprechend der Nachfrage konnten z.T. besonders hochwertige Wohnformen
umgesetzt und im oberen Preisniveau vermarktet werden (Hannover, Nordhorn). Es wurde
zudem seitens mehrerer Stadte bemerkt, dass die Stadt als Verhandlungspartner im Verau-
Rerungsprozess dem Interessenten einen hoheren Vertrauensschutz biete als Private
(Hamm, Nordhorn, Dessau, Oberhausen, Volklingen).

Vermarktung Datum: 22.09.2004
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Im Rahmen einer immer grélRer werdenden Flachenkonkurrenz (z.T. innerhalb einer Stadt)
sowie der wirtschaftlichen Voraussetzungen zeigte sich in den Modellvorhaben eine steigen-
de Flexibilitdt und Kreativitit im Umgang mit der Vermarktung. Neben der aktiven Preis-
gestaltung (Grundstlickserwerb, Leasing- und Erbpachtvertrage — Leipzig) wird zunehmend
auf neue bzw. alternative Ideen gesetzt, um Brachflachen einer neuen Nutzung zuzufuhren.
Die Konzepte reichen von der Sicherheits-, Verkehrs- und Abfallwirtschaft (Hannover) Gber
JAltlasten-Gewahrleistungsgarantien“ (Hamm) bis zur persoénlichen Beratung von Investoren
durch die Stadtspitze (Cottbus) und ,Unternehmer-Reiseangeboten® (Dessau), bei denen
Unternehmen durch den Oberburgermeister Uber wirtschaftliche Potenziale informiert wer-
den und die Mdglichkeit haben, Uber Besichtigungstouren Kontakte zu anderen Firmen zu
knupfen.

In den durchgefuihrten Gesprachen wurde deutlich, dass sich die Stadte und Gemeinden
nicht aus dem Prozess der Vermarktung zurtickziehen kénnen und auch nicht wollen - hin-
sichtlich eines gesamthaften Entwicklungsprozesses sogar immer eingebunden sein missen
bzw. die erforderlichen Rahmenbedingungen flir die Brachflachenentwicklung schaffen. Dies
geschieht sowohl in eigener Verantwortung als auch im Rahmen der Beteiligung in einer
stadtischen Gesellschaft. Vor dem Hintergrund von z.T. negativen Erfahrungen mit der allei-
nigen Vermarktung durch Investoren wird von einigen Interviewpartnern der Gesamtvermark-
tung als Ziel vor einem Herauslésen von einzelnen Investorenprojekten der Vorzug gegeben
(Bremerhaven). Fur den zuklnftigen Erwerber / Nutzer einer ehemaligen Brachflache ge-
nief3t nach Einschatzung der Interviewpartner die stadtische Verwaltung einen hohen Ver-
trauensschutz, welcher vor dem wirtschaftlichen Hintergrund einen grof3en Wert flr die Stad-
te darstellt (,Investoren halten“). Das Beispiel Dessau zeigt, dass die Stadtverwaltung sogar
erfolgreicher vermarkten kann als eine private Entwicklungsgesellschaft.

Die Stadtverwaltungen der untersuchten Modellstadte nehmen in der Regel einen groflien
Einfluss auf die qualitative Entwicklung eines Gebietes. Hierbei scheint der Erhalt von histo-
rischer Bausubstanz langfristig fur die Imagebildung und Atmosphare und damit fur die Ver-
marktung insgesamt einen immer wichtigeren Faktor darzustellen. Investitionen in den Be-
stand, aber auch in auRergewdhnliche Architektur sind nicht als vermarktungshindernd ein-
zuschatzen, die geschaffene Qualitat erhdht die Wertbestandigkeit. Je hdher die Identifikati-
on mit der wieder nutzbaren Flache ist, um so mehr ist mit der unterstitzenden Initiative
durch lokale Interessenvertreter (weststadt-Stammtische in Essen, Verein channel hamburg
e.V. in Hamburg) zu rechnen. Sie binden neue Nutzer schnell in die értlichen Strukturen ein
und kdnnen durch zusatzliche private Werbung die Vermarktung nachhaltig unterstutzen.

Die schwierigen Marktbedingungen der letzten Jahre fordern von den Stadten Einschran-
kungen bei der Brachflachenentwicklung. In Berlin Adlershof erfolgen die Erschlieffungs-
malinahmen erst, wenn die Gesamtfinanzierung gesichert ist. In Leipzig wird auf eine Vor-
ratserschliefung verzichtet. Auf der anderen Seite fihren die schwierigen Marktbedingungen
jedoch auch zu einem zunehmend kreativen Umgang mit den zur Verfigung stehenden Mit-
teln der Vermarktung. Die Konzepte wecken u.a. durch die Darstellung ,weicher Standort-
faktoren das Interesse fiir die angebotene Flache sowie flir die Stadt als Investitionsstandort.
Die Bildung einer neuen (Uberregional bekannten) ,Adresse” in der Stadt fordert die Ver-
marktung und kann auch vor dem Hintergrund einer stagnierenden Konjunktur zu einer posi-
tiven Preisentwicklung fihren.

Datum: 22.09.2004 Vermarktung
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4 Finanzierung

Die Finanzierungsmoglichkeiten und die Wirtschaftlichkeit der einzelnen Modellprojekte stel-
len einen wesentlichen Faktor in der Revitalisierung von Brachflachen dar. Die Grundsatz-
entscheidung zur Revitalisierung einer z.B. ehemals industriell genutzten Flache - im Gegen-
satz zur Inanspruchnahme einer Flache ,auf der griinen Wiese“- beinhaltet in der Regel die
Entscheidung fur einen langen Entwicklungsprozess, der u.a. mit erheblichen finanziellen
Vorleistungen seitens der Stadte und Kommunen verbunden ist.

Die Haushalte der befragten Stadte konnten die erforderlichen Mittel bis auf wenige Aus-
nahmen nicht aus eigener Kraft aufbringen. Neben der Finanzkraft der jeweiligen Stadt und
ihrer regionalwirtschaftlichen Einbindung ist auch die Grofe der betreffenden Flache ent-
scheidend (z.B. Offenbach — 5 ha, Ostfildern — 140 ha). Die erforderlichen Aufwendungen
zur Umstrukturierung und Eingliederung in die Stadtstruktur haben daher sehr unterschied-
liche GroRenordnungen. So differenziert wie die durchgefuhrten MalRnahmen, sind auch
die in Anspruch genommenen Finanzierungsmodelle in den Modellprojekten.

Konnten einige Stadte zu Beginn der jeweiligen Revitalisierungsphase noch verschiedene
MalRnahmen selbst bzw. unter in Anspruchnahme von Foérdergeldern in grofierem Anteil ko-
finanzieren, so wirkte sich bei nahezu allen befragten Stadten die veranderte gesamtwirt-
schaftliche und demografische Situation der letzten fiinf bis zehn Jahre erheblich aus.
Die Reduzierung bzw. der kiinftig erwartete Wegfall von Foérdermoglichkeiten wird bereits
heute als ein wesentlicher Standortnachteil von Brachflachenentwicklungen gegeniber Fl&-
chenentwicklungen auf der "griinen Wiese" gewertet.

Die Stadte setzten hinsichtlich der Finanzkraft zur Brachflachenentwicklung daher immer
starker auf die Kooperation mit bzw. die alleinige Umsetzung durch Investoren. Die kurzfris-
tig einsetzbaren Gelder und die privatwirtschaftliche Organisation seitens der Investoren
kénnen die Flachenentwicklung erheblich beschleunigen. Dennoch war festzustellen, dass
auch Projekte mit hohem Anteil privater Investitionen (Hannover, Ludwigshafen, Oberhau-
sen, Neu-Ulm ) ohne 6ffentliche Vorinvestitionen (z.B. Altlastensanierung, Stral3enbau, Grin-
flachen) nicht umgesetzt worden waren. Haufig haben diese erbrachten Leistungen auch zu
erheblichen Belastungen der stadtischen Haushalte gefihrt (Neu-Ulm, Ludwigshafen, Kusel).
Trotzdem wird die privat-6ffentliche Kooperation heute vielfach als das zukunftsweisende
Modell in der Flachenentwicklung angesehen, da die Public Private Partnership die Um-
setzung von MalRnahmen durch privates Kapital ermdglicht.

Um die erforderlichen MalRnahmen zur Vorbereitung einer Flache und deren gesamtstadti-
sche Anbindungen durchzufiihren, wurden von nahezu allen Stadten 6ffentliche Fordermit-
tel zur Finanzierung in Anspruch genommen. Am haufigsten kamen in den Modellvorhaben
zum Einsatz:

Finanzierung Datum: 22.09.2004
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= Stadtebauforderungsmittel,

=  GA-Mittel (Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur")
sowie

= Zuwendungen aus dem GVFG (Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz), den EU-
Konversionsprogrammen KONVER | und |l oder der Konversionsférderung im Rahmen
des Europaischen Strukturfonds fir regionale Entwicklung (EFRE), Ziel-lI-Programm,
ExWoSt-Forschung usw.

Im Rahmen der Studie wurde keine quantitative Befragung zum Einsatz der Mittel durchge-
fuhrt. Die Angaben stellen die Verwendung der Foérdermittel daher nur ausschnittsweise dar.
Als wesentlich stellte sich das Vorgehen heraus, Férdergelder aus verschiedenen Finan-
zierungsquellen zu erschlielen, zu kombinieren und einzusetzen. Es kamen meistens pa-
rallel Mittel der Lander, des Bundes und der Europaischen Union zum Einsatz. Weniger hau-
fig genannt wurde die Kombination mit Mitteln fir Beschaftigungs- und Qualifizierungsmalf3-
nahmen im Rahmen des zweiten Arbeitsmarktes (Furstenberg, Leipzig, Dessau, Kusel). Die
Kombination mit der Arbeitsmarktférderung wird jedoch in den betreffenden Stadten positiv
bewertet und in anderen Projekten fortgesetzt.

Einen Einzelfall stell die Stadt Bremerhaven dar. Es wurden keine Férdermittel des Bundes
beansprucht. Die MaRnahmen zu Revitalisierung werden im Rahmen der Bremischen Haus-
haltsentschuldung finanziert. Eingesparte Kreditzinsen werden vollstandig Uber die stadti-
sche BEAN GmbH in die Finanzierung des Entwicklungsgebietes geleitet.

Zu den ,indirekten Foérderungen® zahlen insbesondere die steuerlichen Abschreibungsmog-
lichkeiten fir Investoren im Bereich des Denkmalschutzes fir in Stand zu setzende Gebau-
de auf Brachflachen. Hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit der denkmalgeschutzten Anlagen und
Gebaude wurden unterschiedliche Aussagen getroffen. So kann einerseits Uber den Gebau-
deerhalt das Image und damit die Vermarktung positiv beeinflusst werden. Andererseits kann
sich eine u.U. eingeschrankte Nachnutzungsmaoglichkeit durch ungentigende Ertrage unwirt-
schaftlich darstellen.

Fur mehr als ein Drittel der befragten Stadte stellte sich die Abhangigkeit von Férdermitteln
und den erforderlichen Beantragungs- und Bewilligungswegen problematisch dar. Die Vor-
gabe vielfaltiger Voraussetzungen bei der Antragstellung sowie bei der Bewilligung von For-
dergeldern fuhrte immer wieder zu zeitlichen Verzdgerungen und letztlich Kostensteigerun-
gen. Um den Fortgang der Projekte zu sichern, nahmen die Stadte haufig eine Vor- bzw.
Zwischenfinanzierung von Malinahmen vor — zu Lasten der stadtischen Haushalte.

Die Sanierung von festgestellten Kontaminationen (insbesondere auch in Bestandsgebau-
den) oder die Kampfmittelbeseitigung auf den Brachflachen stellte einen erheblichen und
in der Regel nur schwer einzuschatzenden Kostenfaktor in vielen Modellprojekten dar. Viel-
fach wurden vorab moglichst hohe Férdersummen beantragt (,worst-case“-Kalkulation), um
dadurch den Kostenrahmen einhalten zu kénnen.

Die Stadt Dessau konnte bei der Flachen-Revitalisierung auf Mittel des "Altlastenfonds® des
Landes Sachsen Anhalt zurtuckgreifen. Hier werden MalRnahmen zur Erfassung, Erkundung,
Gefahrdungsabschatzung, Sanierung und Uberwachung in den Bereichen Altlasten, Boden
und Abfallwirtschaft unterstiitzt. Mit der Altlastensanierung wird seitens des Landes eine
konkrete Ansiedlungspolitik betrieben.

Datum: 22.09.2004 Finanzierung
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In anderen Projekten wurde jedoch wahrend der tatsachlichen Sanierung nur ein Bruchteil
der vorgesehenen Mittel bendtigt (Berlin). Dies bestétigt die Erfahrungen, dass sich durch
frihzeitig erarbeitete Gutachten bzw. Sanierungsuntersuchungen z.B. schon im Rahmen der
informellen Planung (Flrstenberg, Hannover) die Art und der Umfang von Vorbelastung so-
wie die Sanierungskosten eingrenzen bzw. ermitteln lassen und Kostensteigerungen oder
Verfahrensverzégerungen in der Bauleitplanung vermieden werden kénnen.

Daneben wurden u.a. wiederholt folgende Faktoren genannt, die zu Verzégerungen fiuhrten
und sich damit kostensteigernd und unwirtschaftlich auswirkten:

= Abriss / Riickbau,

= Anderung der Planungskonzepte,

= denkmalschutzrechtliche Prifverfahren,

= (weiterhin) bestehende gewerbliche Nutzungen in der Flache,

= lange Dauer von Planverfahren,

= fehlende Kontinuitat des privaten Engagements, spekulatives Verhalten,
= politische Diskussionen.

Nur wenige Stadte konnten in der Befragung angeben, dass es im Projektverlauf nicht zu
Belastungen des stadtisches Haushaltes kam. Zusammenfassend ergeben sich als erhebli-
che Risiken, die zur Kostensteigerungen fuhren:

= Zeitfaktor (mehrjahrige Planungs- und Realisierungsphase),

= gesamtwirtschaftliche Tendenzen / Entwicklung auf dem Immobilienmarkt / spezifische
steuerliche Aspekte und

= Ungenauigkeit der Kostenansatze.

Daneben wirkt sich nach Ansicht der Gesprachspartner eine unsichere Datenbasis zu Be-
ginn einer Entwicklung und eine gravierende Anderung von Planungsvorgaben allgemein
kostensteigernd im Projektverlauf aus. Mehrere Stadte verfolgen daher seit Jahren eine kon-
tinuierlich (jahrlich) fortgeschriebene Kosten- und Finanzierungsubersicht bis hin zu vor-
geschalteten Kostenbetrachtungen flir Einzelprojekte mit einer jeweils kurzfristig angepass-
ten Finanzplanung. So finden geanderte Parameter fortlaufend eine Berlicksichtigung und
Kontrolle in der Kalkulation.

Nicht zuletzt zahlen die Erfahrungswerte in einer Uber Jahre laufenden Flachenentwicklung,
welche eine genauere Kostenplanung ermdglichen. Der Vorteil der Einbindung eines kon-
stanten Personenkreises in die Entwicklung, ,kurze Wege*® in der Verwaltung und eine positi-
ve Zusammenarbeit in den internen Arbeitsgruppen filhren nachweislich zu Kosten- und
Zeiteinsparungen. Das Kostensenkungspotenzial wird damit vor allem in der zeitlichen
Straffung des Revitalisierungsprozesses bis zu den ersten Grundstlicksverkaufen (Erlésein-
kehr) gesehen. Reine Kostenreduzierungen hingegen flihren nach Einschatzung vieler Ge-
sprachspartner lediglich zu Einbuf3en bei der Qualitat.

Finanzierung Datum: 22.09.2004
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5 Erfolg

Ziel des folgenden Kapitels ist es, die Erfolgsfaktoren der Projekte herauszustellen. Obwohl
sich die Projekte hinsichtlich der Ausgangsbedingungen, des Planungsprozesses und der
Instrumentarien sehr unterschiedlich darstellen, zeigt sich doch, dass bestimmte Faktoren in
allen Modellvorhaben gleichermalen als erfolgsférdernd angesehen werden.

Folgende Faktoren werden vielfach als vorteilhaft fir den Erfolg des Projektes angesehen:

= Intensive Vorplanungsphase,

= Public Private Partnership,

= kontinuierliche Einflussnahme der Stadt,

= Aufbau einer projektbezogenen Organisationsstruktur,

= konsensorientierter, kooperativer Planungsprozess,

= personliches Engagement der Projektverantwortlichen,

= personelle Kontinuitat,

= Entscheidungsbefugnisse der Projektleiter,

= Einbringen von externem Know-how und Ideen,

= Einbeziehung politischer Entscheidungstrager,

= positive Rahmenbedingungen (Standort, Siedlungsdruck, Nachfragesituation),
= Finanzierungsmix aus kommunaler und privater Investition sowie Fordermitteln,

= Schaffung eines positiven Images.

Eine intensive Vorplanungsphase schafft die entscheidende Grundlage flr nachfolgende
Planungsschritte. Sie dient dazu, Entwicklungsziele festzulegen und Akteure zusammenzu-
fuhren. Die friihzeitige Erarbeitung von Zielvorstellungen erleichtert der Kommune die Zu-
sammenarbeit mit Investoren. Investoren werden auf Grund ihrer Finanzkraft bei der Umset-
zung von Projekten immer bedeutsamer, gleichzeitig besteht jedoch im Rahmen der Public
Private Partnership die Gefahr, dass durch ein Abhangigkeitsverhaltnis der Stadt vom Inves-
tor kommunale Entwicklungsziele ausgehebelt werden. Wichtig ist daher eine solide Erarbei-
tung von Zielvorstellungen, die die Kommune gegenuber Investoren begriindet vertreten
kann. Daneben dient die Vorplanungsphase der Ermittlung von Rahmenbedingungen wie
z.B. die Nachfragesituation, Verkehrsanbindung, Standortfaktoren, Lage usw. Positive Vor-
aussetzungen erleichtern die Entwicklung der Brachflache und tragen zum Erfolg bei.

Ohne die Beteiligung von privaten Investoren im Rahmen einer Public Private Partnership
hatte die Uberwiegende Zahl der Projekte nicht verwirklicht werden kénnen. Bei der Zusam-
menarbeit mit privaten Investoren konnte, trotz einiger Schwierigkeiten, nicht festgestellt wer-
den, dass der Investor Zielvorstellungen der Kommune unberticksichtigt lie3. Dies liegt in der
kontinuierlichen Einflussnahme der Stadt begrindet, die Uber Grundstiickseigentum,
kommunale Planungshoheit und Projektverantwortung gewahrleistet wurde.

Datum: 22.09.2004 Erfolg




24 seite Querauswertung Flachenrecycling FIRU M

Vor dem Hintergrund der Komplexitat der Revitalisierung von Brachflachen erscheint der
Aufbau einer Projektstruktur sowie in diesem Zusammenhang ein konsensorientierter,
kooperativer Planungsprozess von grof3er Bedeutung. Hierfiir eignet sich eine individuelle
Projektstruktur, die eigens fir die Brachflachenentwicklung eingerichtet wird und die unab-
hangig vom sonstigen Verwaltungsaufbau ist. Verbunden mit dieser Projektstruktur sind in
der Regel Lenkungsgruppen, die die Steuerung des Projektes Ubernehmen, und Arbeitskrei-
se, die verschiedene Themen diskutieren und Losungen erarbeiten. In die Arbeitskreise sind
sowohl verschiedene Amter der Stadtverwaltung als auch externe Planer eingebunden. In
einigen Projekten ist das Verwaltungshandeln nicht gesondert organisiert bzw. die Organisa-
tion wurde nach einiger Zeit aufgegeben. Die Abstimmung erfolgte dann auf kurzem Wege
zwischen den Projektbeteiligten, ohne eine besondere Institutionalisierung. Die Zusammen-
arbeit war aber auch hier von einem konsensorientierten, kooperativen Planungsprozess
gepragt, da dieser die Akzeptanz der Planungen fordert und im Allgemeinen zu hochwertigen
Konzepten fihrt. Zudem tragen konsensorientierte, kooperative Planungsverfahren zu unbi-
rokratischen Lésungen und zur Schnelligkeit und Stabilitat von Entscheidungen bei.

In vielen Fallen hat sich gezeigt, dass das persénliche Engagement von Akteuren zu einem
besonders erfolgreichen Verlauf geflihrt hat. Gleiches qilt fiir die personelle Kontinuitat von
Projektbeteiligten. Projektbeteiligte, die das Vorhaben Uber einen langen Zeitraum begleiten,
entwickeln sich oftmals zu Schlisselpersonen, die einen entscheidenden Anteil am Erfolg
des Projektes haben. Auf der anderen Seite ist festzustellen, dass Projekte, denen eine
Schlusselperson und die personelle Kontinuitat fehlt (Offenbach), nur bedingt erfolgreich
sind, da mit einem Wechsel von Personen immer auch Wissen und die Vertrauensbasis ver-
loren gehen.

Ein weiterer Erfolgsfaktor in diesem Zusammenhang sind Befugnisse des Projektleiters,
Entscheidungen zu treffen. Auch dies tragt zu einer Beschleunigung der Verfahren bei,
indem Arbeitsschritte konsequent und zlgig abgearbeitet und langwierige Diskussionen ver-
kirzt werden kdénnen.

Externe Akteure wie Fachplaner, Gutachter oder Universitaten haben ebenfalls in einigen
Projekten entscheidend zum Erfolg beigetragen, indem sie Ildeen und Know-how einge-
bracht haben. Dies hat in einigen Modellvorhaben (z. B. Nordhorn — Altlastensanierung; Ku-
sel — BHKW,; Konstanz — Gestaltung) zu innovativen Ansatzen und neuen Ldsungswegen
geflhrt.

Wichtig fur den erfolgreichen Verlauf eines Projektes ist von Beginn an die kontinuierliche
Beteiligung politischer Entscheidungstrager, um bereits in einer sehr frihen Phase eine
Vertrauensbasis zwischen Politik und Verwaltung herzustellen und die Akzeptanz fir das
Projekt bei den Politikern zu steigern. Dies tragt zu einer Beschleunigung von Verfahren bei.
Bei der Uberwiegenden Zahl der Modellvorhaben wurden beispielsweise die stadtebaulichen
Rahmenplane politisch beschlossen und stellen somit eine zumindest verwaltungsintern ver-
bindliche Handlungsleitlinie dar, die auch nach aufien hin, z.B. gegeniber Investoren, ein
Zeichen setzen kann.

Nicht nur akteursbezogene Faktoren oder Faktoren, die den Planungsprozess beeinflussen
sind fir den Erfolg eines Projektes entscheidend, sondern auch positive Rahmenbedin-
gungen, wie Standortfaktoren, vorhandener Siedlungsdruck oder die Nachfragesituation.
Insbesondere Lagen am Wasser (Ludwigshafen, Firstenberg, Konstanz) oder andere

Erfolg Datum: 22.09.2004
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Standortqualitaten, wie die verkehrlich Anbindung, erleichtern den Projektstart und die Pro-
jektrealisierung. Auch das Fehlen potenzieller Entwicklungsflachen auf Grund raumstruktu-
reller Gegebenheiten und der damit zusammenhangende Siedlungsdruck, wie in Tubingen
oder Konstanz, fordern die Brachflachenentwicklung.

Letztendlich ist jedoch eine gesicherte Finanzierung der Schlissel zum erfolgreichen Ver-
lauf eines Projektes. In der Mehrzahl der Modellvorhaben haben verschiedene Foérderpro-
gramme die Brachflachenentwicklung erméglicht. Ohne eine Férderung waren die Kommu-
nen allein nicht in der Lage gewesen, die Projekte umzusetzen. Erganzt durch ein kommuna-
les Finanzierungskonzept (z.B. Erlése aus dem Verkauf von Grundsticken) und die Unter-
stlitzung von privaten Investoren ist eine solide Basis fir die Projektrealisierung gegeben.
Insbesondere die privaten Investoren stellen zunehmend eine Grundvoraussetzung fiir die
Umsetzung von Mallnahmen dar. Wichtig ist jedoch ein Finanzierungsmix, um Abhangig-
keiten zu vermeiden.

Nicht zuletzt ist flr den langfristigen Erfolg eines Projektes die Schaffung eines positiven
Images entscheidend. Auf diese Weise wird die Akzeptanz fur das Projekt in der Bevodlke-
rung und bei potenziellen Nutzern geférdert und die Vermarktung erleichtert. Daran bemisst
sich schliefdlich nach aufien hin der Erfolg eines Projektes.

Datum: 22.09.2004 Erfolg
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6 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

"Flache im Kreis - Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/stadtregionalen Flachennutzung" ist
ein neues Forschungsfeld des Experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus (ExWoSt). Ziel
dieses Vorhabens ist es, im Rahmen von Planspielen Wege aufzuzeigen, wie die flachenpo-
litischen Ziele der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie — Verringerung der Inanspruchnahme
von Siedlungs- und Verkehrsflache auf 30 ha im Jahr 2020, Verhaltnis von Innen- zu Auf3en-
entwicklung von 3:1 — im stadtischen bzw. stadtregionalen Kontext erreicht werden kdnnen.
Gesucht wird dabei ein Policy-Mix, d.h. eine Kombination aus rechtlichen, planerischen und
fiskalischen Instrumenten, die es ermdoglicht, die in der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
verankerten Ziele zu verwirklichen. Diesen Policy-Mix zu erproben und Strategien einer FIa-
chenkreislaufwirtschaft zu entwickeln wird zentraler Gegenstand des Forschungsfeldes sein.

Die Querauswertung von ExWoSt-Modellvorhaben zum Flachenrecycling wurde im Vorfeld
dieses Forschungsfeldes angestol3en. Ziel ist es, aus abgeschlossenen ExWoSt-Projekten
verschiedener Forschungsfelder, die auf Brachflachen realisiert wurden, Erkenntnisse zu
Vorgehensweisen, Strategien, Hemmnissen usw. im Umgang mit Brachflachenentwicklun-
gen zu gewinnen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Erkenntnisse kurz zusammengefasst, um daraus Fol-
gerungen flur eine Flachenkreislaufwirtschaft abzuleiten bzw. weiteren Erkenntnisbedarf zu
identifizieren. Zwar sind die zwanzig untersuchten Modellvorhaben hinsichtlich ihrer Aus-
gangsbedingungen und der Vorgehensweise bei der Brachflachenrevitalisierung sehr unter-
schiedlich, aber dennoch zeigen sich Problemldsungsansatze, die in der Gberwiegenden
Zahl der Modellvorhaben zum Erfolg gefiihrt haben.

Die untersuchten Modellvorhaben sind zum Uberwiegenden Teil im Endergebnis erfolgreich
verlaufen, d.h. die Flache ist zum groRten Teil wiedergenutzt. Zu berlicksichtigen ist dabei
jedoch die teilweise lange Entwicklungs- und Realisierungszeit von bis zu 20 Jahren. In die-
sem Zeitraum konnten die aufgetretenen Hemmnisse und Schwierigkeiten i.d.R. bewaltigt
werden, so dass sich heute ein positives Ergebnis prasentiert. Im Rahmen der vorliegenden
Querauswertung wurde versucht, diesen Konflikten und den gefundenen Lésungsstrategien
auf den Grund zu gehen.

Nicht zuletzt muss davon ausgegangen werden, dass die sich im Gesamtergebnis positiv
darstellende Bilanz der untersuchten Modellvorhaben auch der Auswahlmethodik geschuldet
ist. Es ist zu berlicksichtigen, dass bereits unter der Grundgesamtheit der zunachst betrach-
teten 65 Modellvorhaben kaum Projekte zu finden waren, die ganzlich gescheitert oder aus-
schlieBlich negativ verlaufen sind."

1 Gescheiterte Projekte zu untersuchen hatte ohnehin zu wenig aussagekraftigen Erkenntnissen gefiihrt, da in

diesem Zusammenhang kaum auskunftsbereite Verantwortliche zur Verfligung gestanden hatten

Zusammenfassung und Schlussfolgerungen Datum: 22.09.2004
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Besonders wichtig fur den Verlauf der Brachflachenentwicklung ist eine intensive Vorpla-
nungsphase, die der Ermittlung von Grundlagen und der Erarbeitung von Entwicklungszielen
dient. Bislang ist jedoch festzustellen, dass die Vorplanungsphase ausschlieBlich die einzel-
ne Brachflache betrachtet und nicht den gesamtstadtischen oder stadtregionalen Zusam-
menhang einbezieht. Vor dem Hintergrund zunehmender Brachflachen — der Brachflachen-
bestand wachst um taglich 12 ha — erscheint es wichtig, alle Brachflachen einer Stadt bzw.
Region zu erfassen und entsprechend ihrer Potenziale eine zeitliche Abstufung der Entwick-
lung festzulegen. Die Stadt bzw. Stadtregion ist als komplexes System zu begreifen, das
dabei zu Grunde zu legen ist. Dies ist deshalb von Bedeutung, weil die Entwicklung einer
Brachflache nicht nur auf die unmittelbare Nachbarschaft der Flache Einflisse hat, sondern
auch auf die Gesamtstadt oder das Stadtumland. Aus den Querschnittsbetrachtungen der
durchgefiihrten Modellvorhaben und den erkannten Hemmnissen kann somit ein Fehlen von
Strategien der Zusammenarbeit der Kommunen, von geeigneten Instrumenten zur Erfassung
der Brachflachen und Bewertung der Flachenpotenziale festgestellt werden.

Darliber hinaus kommt der Erarbeitung eines Bewirtschaftungsansatzes vor dem Hinter-
grund neuer Rahmenbedingungen grofle Bedeutung zu, denn bislang haben gesamtstadti-
sche oder stadtregionale Strategien zur Erfassung, Bewertung und Einbindung von Brachfla-
chen keine grofte Rolle gespielt und wenn, dann sind sie schwer vergleichbar. Hier sind ver-
gleichbare Kriterien und Instrumente zu entwickeln, die die Ubertragbarkeit gewéahrleisten
und die Zusammenarbeit zwischen den Kommunen ermadglichen.

Es hat sich gezeigt, dass auf den Brachflachen der untersuchten Modellvorhaben haufig eine
Nutzungsmischung entsteht, mit der Tendenz, besondere Nutzungen, wie z.B. Hotels, Frei-
zeiteinrichtungen, Altenwohnen, zu integrieren und eine hohe stadtebauliche und architekto-
nische Qualitat zu realisieren. Korrekturen wurden mit Blick auf die konjunkturell bedingte
veranderte Nachfragesituation vielfach notwendig. Daher ist bei der Brachflachenentwicklung
auf eine innovative Weiterentwicklung der informellen Planungsinstrumente besonderer Wert
zu legen. Dabei sind innovative Losungen und flexible Instrumente notwendig, die auf sich
andernde Rahmenbedingungen reagieren kdnnen. Eine tatsachliche Mischnutzung, 6kologi-
sche und sonstige Qualitats-Standards lassen sich in einem Bebauungsplan nur schwer
festsetzen. Die Kommunen haben daher (iberwiegend den stadtebaulichen Rahmenplan als
Steuerungsinstrument angewandt und zur Sicherung von Qualitatsstandards Vertrage abge-
schlossen. Damit wurden Uberwiegend gute Erfahrungen gemacht, die es auszunutzen gilt.

Bei den Kommunen wurden zur Entwicklung der Brachflachen i.d.R. kooperative und kon-
sensorientierte Kommunikationsstrukturen mit einer kontinuierlichen Beteiligung der Politik
aufgebaut. Diese Vorgehensweise hat mal3geblich zum Erfolg der Projekte beigetragen und
zeigt, dass der herkdémmliche Verwaltungsaufbau und die bisherigen Strukturen innerhalb
der Verwaltung die Entwicklung von Brachflachen nicht positiv beeinflussen kénnen. Auf den
Aufbau neuer Verwaltungsstrukturen ist ein besonderes Augenmerk zu legen.

Die verwaltungsinterne Kooperation/Kommunikation sowie die Kooperation/Kommunikation
der Verwaltung mit Externen hat bei einigen Projekten zu Problemen geflhrt. Bei einer Fla-
chenkreislaufwirtschaft im stadtregionalen Kontext sind weitere Kommunikationsstrukturen
aufzubauen, um den Austausch zwischen den Kommunen zu gewahrleisten. Denn die
Kommunikation und Kooperation wird insbesondere dann schwierig, wenn es im Zusam-
menhang mit der Entwicklung von Flachen um Gewerbesteuereinnahmen, Bevolkerungszu-

Datum: 22.09.2004 Zusammenfassung und Schlussfolgerungen
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wachs, u.a. geht. Stadtregionale Organisation- und Kooperationsstrukturen sind aufzubauen
und zu optimieren. Weitere Untersuchungen zu geeigneten Strukturen auch in Abhangigkeit
von Entwicklungsdynamik, Raumkategorie und Gemeindegrofie werden notwendig. Eine
Betrachtung trilateraler Kooperationen zwischen offentlicher Hand, Investoren und Blirgern
erfolgt im ExWoSt-Forschungsfeld "3stadt2". Insbesondere Erkenntnisse zur Organisation
kooperativer Prozesse und zu neuen Instrumenten im Kooperationsprozess kénnen fir das
Themenfeld der Brachflachenentwicklung interessant sein.

Trotz z.T. intensiver Vorplanungen und eines abgestimmten kooperativen und konsensorien-
tierten Planungsprozesses ist es den Kommunen nicht gelungen, die Projekte in einem Zeit-
raum von unter 10 — 15 Jahren zu entwickeln. Dies scheint nicht nur durch Probleme und
Hemmnisse im Planungsprozess begrindet, sondern auch in einem mangelnden Zeitmana-
gement. Hier besteht ebenfalls Weiterentwicklungsbedarf.

In allen Modellvorhaben wurden Altlasten oder Kampfmittel vorgefunden, die in vielen Pro-
jekten zu zeitlichen Verzogerungen und hohen Kosten gefiihrt haben. Friihzeitig erarbeitete
Gutachten und neue Sanierungsmethoden konnten die Kosten zwar reduzieren, aber den-
noch haben die Sanierungskosten die kommunalen Hauhalte stark belastet. In diesem Zu-
sammenhang ist zu untersuchen, ob die Mdglichkeit besteht, den Verursacher, gemafl des
Verursacherprinzips, starker heranzuziehen.

Keinem Modellvorhaben ist es bislang gelungen, die Flachen komplett zu vermarkten. Bei
den meisten Projekten betragt der Auslastungsgrad 30-75 %. Entsprechend der regionalen
und stadtstrukturellen Voraussetzungen wurden unterschiedliche Vermarktungsstrategien
verfolgt, die jedoch nicht in der Lage waren, die konjunkturellen Einflissen ausreichend aus-
zugleichen. In Bezug auf die Vermarktung werden stadtregionale Verblinde als ein Ansatz-
punkt gesehen, Vermarktungskonzepte zu erarbeiten.

Es ist unstrittig, dass die Brachflachenentwicklung vor dem Hintergrund des demografischen
und wirtschaftsstrukturellen Wandels und der Suburbanisierungstendenzen eine besondere
Bedeutung gewinnt. Aus der Querauswertung von zwanzig ExWoSt-Modellvorhaben konnten
Erfolgsfaktoren und in einigen Punkten ein Weiterentwicklungsbedarf vorhandener Verfahren
und Vorgehensweisen ermittelt werden. Insofern wird der Ansatz des Forschungsfeldes "Fla-
che im Kreis" bestatigt. Im Rahmen der Planspiele und Expertisen sollen u.a. diese Themen
vertieft und offene Fragen beantwortet werden.

Zusammenfassung und Schlussfolgerungen Datum: 22.09.2004
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7

Die Modellvorhaben im Uberblick

Um einen Uberblick und eine schnelle Information lber die zwanzig untersuchten ExWoSt-
Modellvorhaben zu erhalten, wurden alle Modellvorhaben tabellarisch erfasst.

Die folgenden Tabellen sollen ohne Wertung die charakteristischen Merkmale der jeweiligen
Modellvorhaben herausstellen. Die Tabellen gliedern sich in die Themen:

Allgemeines,

Vorgehensweise, Prozessmanagement,
Vermarktung,

Finanzierung und

Erfolg.

Die synoptische Gegenuberstellung der Modellvorhaben stellt eine Grundlage fiir die Quer-
auswertung dar, da auf diese Weise zunachst die wesentlichen Ergebnisse zusammenge-
stellt werden konnten. Im nachsten Schritt wurden diese dann schlieBlich kritisch gewirdigt.

Datum: 22.09.2004 Die Modellvorhaben im Uberblick
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