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Zukunft im Bestand

Kommunale Handlungsspielraume und Entwicklungsperspektiven
bei der Aktivierung stadtbildpragender historischer Gebaude

Das Projekt des Forschungsprogramms ,Stadtebauliche Begleitforschung” wurde vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) im Auftrag des Bundesministeriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
(BMWSB) durchgefiihrt.
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Das Thema -
Entwicklung im Bestand



Das Stadtschloss, ein grofier historischer
Industriekomplex oder das zentrale histori-
sche Wohn- und Geschiftshaus am Markt-
platz — jede Stadt pragen eine Vielzahl
markanter historischer Gebaude unter-
schiedlicher Zeitschichten. Diese histori-
schen, stadtbildprigenden Gebdude haben
auf Grund ihrer stadtebaulichen und iden-
titatsstiftenden Wirkung vielfiltige Funk-
tionen. Sie formen als zentrale Identifika-
tionsorte das kollektive Gedachtnis der
stadtischen Gesellschaft und bilden den
ortsspezifischen, baulichen Rahmen fir
die sogenannte ,,Eigenlogik® der jeweiligen
Stadt (vgl. Low 2013: 651f.). Stadtbildpra-
gende historische Gebdude strahlen aufler-
dem in funktionaler Hinsicht in ihr direk-
tes raumliches Umfeld sowie ins Quartier
aus und sind in soziale Strukturen und
Praktiken eingebunden, mit denen spezi-
fische Nutzungen einhergehen. Je bedeu-
tender ein historisches Baudenkmal in
baulicher, sozialer und emotionaler Hin-
sicht ist, desto grofer ist seine sogenannte
»goldene Energie®, die sich aus den imma-
teriellen und ideellen Werten sowie den
bauzeitlichen und historischen Besonder-
heiten speist (vgl. Bundesstiftung Baukul-
tur 2023: 8).

Stadtbildprigende, historische Gebdude
stehen trotz ihrer vielfiltigen Bedeutungen
fiir das Stadtleben vielerorts leer, sind
ungenutzt und teils sanierungsbediirftig
(vgl. Bundesstiftung Baukultur 2016: 64;
ebd. 2014: 234; Nelle et al. 2018). In vielen
Féllen sind die historischen Nutzungen
obsolet - angefangen vom eingangs er-
wihnten Stadtschloss, iiber Kirchenbauten,
Grofstrukturen von heute veralteten Wirt-
schaftszweigen bis hin zu Kaufhdusern (vgl.
Binsfeld 2022; Bundesstiftung Baukultur
2016: 32 ff,; ebd. 2023: 29). Die Suche nach
neuen Nutzungskonzepten geht im Falle
von historischen Gebauden zudem héufig
einher mit aufwéindigen Sanierungen, ins-
besondere bei denkmalgeschiitzten Gebau-
den, was die Revitalisierung erschwert.
Derzeit vollziehen sich diese Prozesse
parallel zu dem groflangelegten Versuch,

Innenstadte sowie Stadt- und Ortsteilzent-
ren im Angesicht ihrer haufig postulierten
funktionalen Krise insgesamt zu revitalisie-
ren. Diese Krise kann als Chance fur die
Entwicklung von Nutzungsperspektiven
tiir historische Gebdude angesehen werden,
da insbesondere seit der Coronapandemie
auf Bundes- und Lianderebene zahlreiche
Forderprogramme ins Leben gerufen wur-
den (vgl. BMI 2021). Die Entwicklung von
Nutzungsperspektiven und deren Umset-
zung steht zudem in Wechselwirkung mit
einer weiteren iibergeordneten Krise, dem
Klimawandel. Denn im Sinne einer von vie-
len Seiten geforderten ,neuen Umbaukul-
tur® (Bundesstiftung Baukultur), halt eine
konsequente Nutzung von historischen
stadtbildpridgenden Gebduden neben der
eingangs erwihnten goldenen Energie die
sogenannte graue Energie am Ort (vgl. DNK
2022; Grafe/Rieniets 2020).

Diese Entwicklungen werden zudem ver-
starkt von der demographischen Dynamik.
Wachsende Stidte begegnen der starken
Nachfrage im Wohnungsbau unter ande-
rem mit Nachverdichtungen. Behutsame
Erginzungen beziehungsweise Umnutzun-
gen von Bestandsgebduden, insbesondere
im Angesicht der hohen Grundstiicks- und
Immobilienpreise, sind herausfordernd,
auch wenn sich fiir stadtbildpragende Ge-
bdude bei allgemeiner prosperierender
Entwicklung tendenziell mehr potenzielle
Nutzungskonzepte entwickeln und poten-
ziell umsetzen lassen. Umgekehrt kann der
wirtschaftliche Druck in dieser Lage aller-
dings auch zu Abrissforderungen sanie-
rungsbediirftiger Hauser fithren. Bei einer
schrumpfenden Entwicklung hingegen,
insbesondere in Kleinstddten in peripherer
Lage, geht der Bevodlkerungsverlust haufig
einher mit einer generellen infrastruktu-
rellen und funktionalen Schwichung der
Versorgung. Diese Schwichung von Zent-
ralitdtsfunktionen kann einerseits Auswir-
kungen auf die Entwicklung von Nutzungs-
szenarien fiir historische stadtbildpragende
Gebaude haben, deren Revitalisierung an-
dererseits ein umso wichtigerer Impuls sein



konnte fir die weitere Entwicklung des
Ortes (vgl. Bundesstiftung Baukultur 2016:
20ff; Milbert/Porsche 2021; Weékel et al.
2018: 246).

Kommunen kommt bei der Aktivierung
stadtbildprigender historischer Bauten eine
Schliisselfunktion zu. Abhingig von der
konkreten Problemlage vor Ort kann die
Kommune unterschiedliche Rollen im Pro-
zess libernehmen: als Initiatorin, Mode-
ratorin, Fordermittelspezialistin und/oder
als Eigentiimerin. Ausgangspunkt fiir das
Anstoflen einer Entwicklung durch die
Kommune ist zunidchst die Klarung der
Eigentumsfrage. So stellt das grofite Hemm-
nis bei der Weiterentwicklung des Bestan-
des vielerorts die fehlende Investitions-
bereitschaft oder -fahigkeit privater Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimer oder komplexe
Eigentumsverhaltnisse dar. Dariiber hinaus
ist die Einbindung verschiedener Akteu-
rinnen und Akteure unerldsslich - und
zwar bereits in einer sogenannten Phase 0,
die dem eigentlichen Baugeschehen vorge-
schaltet ist. Diese umfasst eine Bedarfser-
mittlung, die auch Rahmenbedingungen
und Nutzerinteressen im Vorfeld ermittelt
(vgl. BDA NRW 2016: 7; Bundesstiftung
Baukultur 2018: 121, 144ff.). Dieser inte-
grierte Planungsansatz beinhaltet die frith-
zeitige und breit angelegte Verstindigung
tiber Ziele - und zwar zwischen verschiede-
nen Akteurinnen und Akteuren aus Politik
und Wirtschaft sowie der Stadtgesellschaft
in Form von Vereinen, Einzelpersonen
oder Biirgerinitiativen (vgl. BMI 2018: 141,
201). Sofern die Initiative oder Verantwor-
tung fiir einen solchen Prozess bei einer der
genannten Gruppen liegt, ibernimmt die
Kommune eher die Rolle des Katalysators.
Sie erkennt und definiert Handlungsbe-
darfe, setzt Rahmenbedingungen, gestaltet
und steuert Entwicklungs- und Entschei-
dungsprozesse. Vielerorts stehen die Kom-
munen dabei vor der Herausforderung, die
Entwicklung von solchen historischen Ge-
biduden mit personellen Engpéssen und die
geringe eigene Finanzkraft zu stemmen.
An vielen Stellen ziehen die Kommunen in

diesem Prozess daher auch externe Fach-
expertise hinzu, weil die personellen Res-
sourcen fiir die aufwindigen Prozesse und
Konzeptualisierungen nicht ausreichen
(vgl. Bundesstiftung Baukultur 2016: 111;
Weékel et al. 2018: 247). Denn es gilt nicht
nur das weiter oben dargestellte komplexe
Akteursgeflecht zu orchestrieren, sondern
auch die erforderlichen Mafinahmen und
Instrumente zielgenau einzusetzen. Ein
weiterer relevanter Faktor kann dariiber hi-
naus die Vernetzung iiber Gemeindegren-
zen hinweg sein (vgl. Bundesstiftung Bau-
kultur 2016: 54). Auch von Linderseite,
unter anderem von Seiten des Landesdenk-
malamtes, konnen unterstiitzende Mafi-
nahmen beispielsweise zur Stirkung von
Innenentwicklungspotenzialen kommen,
wobei es entscheidend ist, die Denkmalbe-
hérden moglichst frith in den Prozess ein-
zubinden (vgl. AG HSO; Wolf 2021; Bun-
desstiftung Baukultur 2018: 1221.).

In vielen Kommunen zeigen sich komplexe
Ausgangsbedingungen und Herausforde-
rungen fiir die Entwicklung von Nutzungs-
perspektiven fiir markante historische Ge-
baude. An dieser Stelle setzt ein im Rahmen
der Begleitforschung zur Stidtebauforde-
rung durchgefiihrtes Forschungsvorhaben
an, dessen Ergebnisse in dieser Publikation
dargestellt werden. In sechs Modellvorha-
ben wurde untersucht, wie Kommunen
Entwicklungsperspektiven fiir historische
stadtbildprdgende Gebédude erarbeiten be-
ziehungsweise diese anstoflen konnen.
Diese Fragestellung wurde dabei vor Ort
unter Beriicksichtigung unterschiedlicher
Ausgangsbedingungen in der soziodkono-
mischen und demografischen Entwicklung
sowie der historischen Gebdude (Alter,
Gebdudetyp, Zustand der Bausubstanz,
Eigentumsverhiltnisse) bearbeitet. Die
ausgewdhlten Kommunen Luckenwalde
(Brandenburg), Grabow (Mecklenburg-
Vorpommern), Markdorf (Baden-Wiirt-
temberg), Tribsees (Mecklenburg-Vorpom-
mern), Odenthal (Nordrhein-Westfalen)
und Erkheim (Bayern) nutzten Machbar-
keitsstudien als Instrument, um in Zusam-



menarbeit mit externen Dienstleistern
mogliche Entwicklungs- und Nutzungs-
konzepte fir ein stadtbildpriagendes histo-
risches Gebédude vor Ort zu identifizieren.
Im Folgenden wird zunéchst kurz darge-
stellt, wie die Modellvorhaben ausgewahlt
wurden und wie in den Modellvorhaben
vorgegangen wurde. Darauthin werden die
einzelnen Modellvorhaben in sogenannten
»Nahaufnahmen® tiefgehender beleuchtet
und es wird analysiert, wie Entwicklungs-
perspektiven vor Ort entwickelt sowie Ent-
wicklungen angestoflen wurden. Dariiber
hinaus wird dargestellt, welche Potenziale
insbesondere mit der Umsetzung von Mach-
barkeitsstudien zusammenhéngen. Darauf-
hin werden die zentralen Ergebnisse und
Erkenntnisse aus den Modellvorhaben so-
wie Ubertragbare Schlussfolgerungen zu-
sammenfassend dargestellt. In einem ab-
schlieenden Kapitel werden geeignete In-
strumente zur Erarbeitung von Entwick-
lungsperspektiven fiir stadtbildprigende
historische Gebdude vorgestellt und be-
schrieben.



Das Forschungsvorhaben
»~Zukunft im Bestand”



Im Rahmen der stiddtebaulichen Begleit-
forschung hat das Forschungsvorhaben
»Zukunft im Bestand - Entwicklungspers-
pektiven fiir historische Schliisselgebdude
in Programmgebieten der Stidtebauforde-
rung unter Wachstums- und Schrump-
fungsbedingungen® von 2018 bis 2023 den
Umgang von Kommunen mit historischen,
stadtbildprigenden Gebduden im Ange-
sicht von dringendem Handlungsbedarf
und vielfiltigen Herausforderungen im
Quartier untersucht. Das Forschungsvor-
haben fragte nach geeigneten Ansitzen
und Strategien, Instrumenten und Verfah-
ren, um Entwicklungsperspektiven fiir die-
se Gebdude zu erarbeiten und anzustoflen.
Dariiber hinaus wurde untersucht, welche
Bedeutung historisch wertvollen Gebau-
den in ihrer stddtebaulichen Funktion hin-
sichtlich der Stiarkung von Quartieren und
Stadtbereichen unter Schrumpfungs- und
Wachstumsbedingungen zukommt. Das
Forschungsinteresse lag insbesondere auf
den Handlungsspielraumen der Kommu-
nen angesichts der Notwendigkeit, Ent-
wicklungsperspektiven fiir historische
Schliisselgebdude zu erarbeiten bezie-
hungsweise anzustoflen. Im Zentrum des
Forschungsvorhabens stand die praktische
Erarbeitung von Entwicklungsperspekti-
ven fiir die historischen stadtbildprigen-
den Gebdude in Modellvorhaben, fiir die
das Instrument einer Machbarkeitsstudie
gewiahlt wurde.

2.1 Recherche und Auswahl
der Modellvorhaben

Im ersten Schritt wurden bundesweit
zwanzig Praxisbeispiele erfolgreich in-
standgesetzter, umgenutzter oder wieder in
Nutzung gebrachter stadtbildpragender
historischer Gebdude aus allen Stadte-
bauforderprogrammen und verschiedener
Stadtgroflen recherchiert. Diese Analyse
bildete die theoretische Grundlage fiir die
Auswahl der Modellvorhaben. Die syste-
matische Auswertung dieser Praxisbeispie-
le auf Objekt- und Quartiersebene diente

insbesondere dazu, geeignete Kriterien zur
Auswahl zu erarbeiten. Voraussetzung fiir
die Auswahl war, dass das Gebdude in ei-
nem Programmgebiet der Stadtebauférde-
rung liegt. Zudem musste sich das Gebdude
im Eigentum der offentlichen Hand befin-
den oder einer Person, die zur Kooperation
mit der Kommune grundsitzlich bereit ist.
Aus der Analyse der zwanzig Praxisbeispie-
le wurden dariiber hinaus die Kriterien ab-
geleitet, wonach das Gebdude im stidtebau-
lichen Kontext so verankert sein soll, dass
Multiplikatoreffekte auf Quartiersebene bei
dessen Entwicklung zu erwarten sind. Fiir
die Auswahl und Zusammenstellung der
Modellvorhaben war zudem entscheidend,
dass die Gebdude aus unterschiedlichen
Zeitschichten stammen und verschiedene
Gebéudetypen und -funktionen repréisentie-
ren. Zudem spielt die regional ausgewogene
Verteilung im Bundesgebiet sowie unter-
schiedliche Wachstums- oder Schrumpfungs-
dynamiken der Kommunen eine entschei-
dende Rolle. Bei der Zusammenstellung
moglicher Modellvorhaben wurden die
Lander beteiligt, die anhand eines Erhe-
bungsbogens, der die oben genannten Kri-
terien enthielt, bis zu drei aktuelle Fallbei-
spiele aus der Praxis vorschlugen.

2.2 Durchfiihrung der Modell-
vorhaben

Die sechs ausgewihlten Modellvorhaben
verteilen sich auf das gesamte Bundesgebiet
(sieche Abb. 1) und weisen ein vielfaltiges
Spektrum beziiglich der Bauzeit, des Ge-
baudetyps beziehungsweise der -funktion
auf. Vor dem Hintergrund der unterschied-
lichen Rahmenbedingungen und Heraus-
forderungen sollten Entwicklungsperspek-
tiven fiir das Stadtbad in Luckenwalde
(Brandenburg), die Bolbriiggsche Miihle in
Grabow (Mecklenburg-Vorpommern), das
Bischofsschloss in Markdorf (Baden-Wiirt-
temberg), das Wolters Haus in Tribsees
(Mecklenburg-Vorpommern), die Alte Ka-
planei in Odenthal (Nordrhein-Westfalen)
und den Gutshof Krone in Erkheim (Bay-
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Abbildung 1:
Ubersicht der Modellvorhaben

Quelle: complan Kommunalberatung GmbH
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ern) erarbeitet werden. Uber eine Laufzeit
von sechs Monaten wurde, unterstiitzt von
einem externen Projektbiiro, ein Entwick-
lungs- und Nutzungskonzept erarbeitet.
Sowohl die Kommunen als auch die exter-
nen Biiros wurden in monatlichen Abstim-
mungen intensiv von der Auftragnehmerin
unterstiitzt, die den Prozess zudem wissen-
schaftlich begleitete. Als Instrument wurde
fiur alle Modellvorhaben eine Machbar-
keitsstudie gewéhlt, da diese eine ganzheit-
liche Herangehensweise bei grofitmogli-
cher Flexibilitait gewdéhrleistet, und
Spielraum fiir Beteiligung lasst. Die Mach-
barkeitsstudien erarbeiteten auf der Basis
einer Bestandaufnahme und Grundlage-
nermittlung unterschiedliche Szenarien fir
mogliche Strategien und Ansitze zur Akti-
vierung der historisch wertvollen Gebaude.
Auch wenn die Machbarkeitsstudien einen
vergleichbaren Rahmen fiir alle Objekte
bieten, so wiahlten die Kommunen einen
eigenen Fokus, bezogen auf das Gebdude
und die lokalen Gegebenheiten und Vor-
aussetzungen. So konnten individuelle
Schwerpunkte je nach Handlungsbedarf
gesetzt werden, beispielsweise auf Beteili-
gung oder Sicherung der historischen Bau-
substanz. Um die Arbeitsprozesse vor Ort
sowie die Erarbeitung der Machbarkeits-
studien zu unterstiitzen, wurde ein indivi-
duelles Projekthandbuch zusammengestellt,
das sowohl die Anamnese des Status Quo
als auch die Entwicklung der Nutzungs-
szenarien detailliert unterstiitzte. Zusétz-
lich zu dem fachlichen Austausch im Rah-
men der monatlichen Abstimmungen
fanden im Rahmen des Modellprojekts
zwei Erfahrungswerkstitten statt, bei dem
die Kommunen untereinander in den Er-
fahrungsaustausch und -transfer treten
konnten.



Nahaufnahmen:
Sechs Modellvorhaben bundesweit



1990 wurde das Gebaude des Stadtbads in Luckenwalde in die Denkmalliste aufgenommen.

In den sechs Modellvorhaben wurden je-
weils unterschiedliche kommunalen Hand-
lungsspielrdume und Entwicklungspers-
pektiven bei der Aktivierung stadtbildpra-
gender historischer Gebdude untersucht.
Im Folgenden werden die einzelnen Mo-
dellvorhaben iibersichtlich  dargestellt.
Hierfiir werden in den Nahaufnahmen der
jeweiligen Objekte und Kommunen mit ih-
ren spezifischen Ausgangsbedingungen,
sich daraus ableitende Chancen und Her-
ausforderungen hinsichtlich der Entwick-
lung stadtbildpragender historischer Ge-
béude aufgezeigt sowie das Vorgehen und
die Ergebnisse der jeweils durchgefiihrten
Machbarkeitsstudie beschrieben. Abschlie-
Bend wird jeweils die Bedeutung der Mach-
barkeitsstudie im Umgang mit dem pra-
genden historischen Gebaude eingeordnet.’

3.1 Stadtbad in Luckenwalde,
Brandenburg

Das denkmalgeschiitzte ehemalige Stadt-
bad Luckenwalde liegt im Sanierungsgebiet
der historischen Siedlung ,,Auf dem Sande“
und in direkter Nachbarschaft des ehema-
ligen E-Werks, das seit einigen Jahren als
Standort der Kreativwirtschaft eine neue
Nutzungerfihrt. Die Betreiber des E-Werks
sind interessiert, auch das Stadtbad zu nut-
zen und weitere kooperierende Nutzerin-
nen und Nutzer aus der Branche zu gewin-
nen. Fiir eine dauerhafte Nutzung wiéren
Investitionen in das im Eigentum einer
kommunalen GmbH befindliche Objekt
notwendig. Die Stadt verspricht sich von
der Aktivierung des Stadtbads mit guter
Anbindung an Verkehrswege nach Berlin

1 Wenn nicht anders gekennzeichnet, stammen die genannten Informationen aus den erarbeiteten Machbar-

keitsstudien bzw. aus der empirischen Erhebung.
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Foto: INIK GmbH

Stadtbad Luckenwalde,
Brandenburg
Rudolf-Breitscheid-

Stral3e 72a,

14943 Luckenwalde

Einwohnerzahl

21.283 (Stand Dezember
2022) bzw. 21.045 (Stand
zum Zeitpunkt der Mach-
barkeitsstudie 2020)

Demografische
Entwicklungsperspektive
stabil (Stand 2022)

Gemeindetyp
Mittelzentrum

Baualter
1929,
Anbau Ambulatorium 1975

Eigentliimerin
LUBA GmbH (kommunaler
Eigenbetrieb)



Das Luckenwalder Stadtbad
wurde im Jahr 1928 im
Dessauer Bauhausstil erbaut.
Typisch hierfir sind die roten
Backsteinfassaden.

Foto: INIK GmbH

16

eine Starkung der Kreativwirtschaft, die
Wachstums- und Aktivierungsimpulse in
Luckenwalde bringt. Die durchgefiihrte
Machbarkeitsstudie zeigt Wege auf, ein
tragfihiges Nutzungs- und Betreibungs-
konzept zu entwickeln und bildet die
Grundlage fiir die Auszeichnung des Pro-
jekts als Nationales Projekt des Stadtebaus
2022.

Ausgangssituation und Grundlagen

Objekt und Nutzung

Das von Hans Hertlein entworfene, zwi-
schen 1927 bis 1928 erbaute Stadtbad zahlt
zu den einzigartigen Zeitzeugen der Klassi-
schen Moderne und der Weimarer Zeit in
Luckenwalde. Es folgt in Formensprache
und Konstruktionsweise den Gestaltungs-
prinzipien des Bauhauses. Bis nach 1990
wurde das unter Denkmalschutz stehende
Gebdude als stddtisches Schwimmbad ge-
nutzt. Die kommunale LUBA Lucken-
walder Beschiftigungs- und Aufbaugesell-
schaft mbH ist seit jhrer Griindung in den
1990er-Jahren Eigentiimerin des Objekts.
Einen weiteren Betrieb als 6ffentliches Bad
schlief3t die Stadt Luckenwalde aus.

Die Grundfliche von insgesamt circa
12.500 m? setzt sich aus vier Gebaudeteilen
zusammen — Schwimmbhalle, mittlerer Ein-
gangsbaukorper mit Freitreppe und Turm,
dreigeschossiger Kubus der medizinischen
Béderabteilung mit Sonnenterrasse sowie
Saunaabteilung. Der Haupteingang fiihrt
tiber eine grofle Freitreppe mit Eingangs-
plateau in das Foyer, das das ehemalige
Schwimmbad, medizinische Baderabteilung
mit Sonnenterasse und Sauna verbindet.
Gemeinsam mit der dariiber liegenden
Hausmeisterwohnung bildet der Eingangs-
bereich mit Foyer und Freitreppe einen
durch Flachdécher terrassierten Baukorper,
der als Verteiler zwischen den verschiede-
nen Bauteilen eingesetzt ist. Die ehemalige
medizinische Abteilung wird durch einen
Treppenturm erschlossen, in dessen Spitze
ein Wassertank zur Versorgung der medi-
zinischen Béder untergebracht ist. Die Um-
kleiden und Duschen liegen in einem
doppelstockigen Kabinengang, der im Ober-
geschoss dem Schwimmbecken zugewandt
eine umlaufende Empore bildet. Zur Belich-
tung sind in den Giebelfeldern und Trauftas-
saden des Hallendachs grofSformatige Fens-
ter eingebaut. In den 1970er-Jahren wurde
ein Ambulatorium als Baukdrper ergénzt.

Zukunft im Bestand



Die Anlage wird aktuell nur in Teilen ge-
nutzt: Ehemalige Verwaltungsbereiche und
das Kellergeschoss dienen als Biirordume
der LUBA und als Lager. Dariiber hinaus
wurden Raumlichkeiten fiir Physiotherapie,
eine soziale Bildungseinrichtung, ein Sozial-
kauthaus sowie ein Stadtteilcafé nutzbar ge-
macht. Seit 2019 in direkter Nachbarschaft
zum Stadtbad im E-Werk Luckenwalde das
Zentrum fiir Kunststrom und zeitgendssi-
sche Kunst entstanden ist, nutzen dessen
Betreiber die ehemalige Schwimmbhalle
temporér als Veranstaltungsort.

Die Unternutzung weiter Teile des Stadt-
bads seit 1991 hat massive Auswirkungen
auf den Zustand der Substanz im Inneren
des Gebdudes. Zwar werden seit 2018 Si-
cherungsmafinahmen durchgefiihrt, doch
weitere substanz- und denkmalvertrégliche
Sanierungsmafinahmen sind Voraussetzung
fir eine intensivere Nutzung des Gebdudes.

Makro- und Mikrostandort

Luckenwalde ist eine Kreisstadt im Land-
kreis Teltow-Fliming in Brandenburg,
rund 50 km siidwestlich von Berlin. Derzeit
leben dort rund 21.300 Menschen; bis 2030
wird ein leichter Bevolkerungsriickgang
von 1,2 Prozent prognostiziert (Landesamt
fir Bauen und Verkehr 2021). Mit der Nahe
zu Berlin — 40 Minuten Fahrtzeit mit dem
Zug, 60 Minuten Fahrtzeit mit dem Auto -
ist Luckenwalde gut an die Hauptstadtregi-
on angeschlossen, was sich positiv auf sei-
ne Entwicklungspotenziale auswirkt. Das
Stadtbad liegt dezentral, aber verkehrsgiins-
tig am stidwestlichen Rand der Innenstadt
und ist auch mit offentlichen Verkehrs-
mitteln gut erreichbar. Gemeinsam mit der
benachbarten, zwischen 1919 bis 1939 ent-
standenen denkmalgeschiitzten Gartenstadt-
siedlung ,,Auf dem Sande® und dem 1913
erbauten Elektrizititswerk der Firma Sie-
mens & Halske AG, Berlin E-Werk, heute
als internationaler Kulturstandort genutzt,
bildet das Stadtbad mit seiner Umgebung
sowohl raumlich-funktional als auch archi-
tektonisch-stddtebaulich ein Ensemble.

Foto: Stadt Luckenwalde

Potenziale und Chancen

Bereits im Integrierten Stadtentwicklungs-
konzept ,Luckenwalde 2030 von 2016
wurde die Zielstellung formuliert, das
ehemalige Stadtbad zu einem regional be-
deutenden Standort der Kultur- und Krea-
tivwirtschaft zu entwickeln. In der Vorberei-
tenden Untersuchung zur stidtebaulichen
Entwicklung der angrenzenden, garten-
stadtdhnlichen Siedlung ,, Auf dem Sande®
wurde das Stadtbad als Ankerpunkt identi-
fiziert. Die LUBA richtete daraufthin ein
Stadtteilcafé im ehemaligen Ambulatorium
ein. Das benachbarte ehemalige Elektrizitats-
werk befindet sich seit 2017 im Eigentum
eines international bekannten Kiinstler-
ehepaars und wird seitdem als 6ffentliches
Kunstzentrum mit wechselnden Ausstel-
lungen, Veranstaltungen, Performances,
Werkstatten und Ateliers, immer auch un-
ter Einbindung der Bewohnerschaft ge-
nutzt. Es zieht damit nicht nur regionale
und {berregionale Nutzerinnen und Nut-
zer an, sondern auch internationale Kiinst-
ler schitzen diesen Ort. Davon konnte das
Stadtbad profitieren und sich zu einem
Standort fiir Kreativschaffende und Krea-
tivwirtschaft auch aus dem nahen Berlin
entwickeln. Aufgrund steigender Mieten
und einem zunehmenden Mangel an 6ffent-
lichen Ausstellungsflichen in der Haupt-

Das Hauptschiff der
Schwimmbhalle erinnert mit
seinen giebelférmigen
Querrahmenbindern
optisch an eine Fabrikhalle.



Blick auf das Fensterband,
das den Hauptraum mit Licht
durchflutet.
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stadt gewinnen Orte im Umland an Attrak-
tivitdit. Auch die Pendelzeiten zwischen
Berlin und Luckenwalde entsprechen in
etwa den Pendelzeiten innerhalb der
Metropole. Uberschligige Modellrechnun-
gen zu Atelier- und Wohnmieten legen
nahe, dass Luckenwalde nicht nur einen
potenzialstarken Arbeitsort innerhalb der
Kultur- und Kreativwirtschaft darstellt,
sondern ebenfalls einen potenziellen
Wohnort fiir Pendler. Dafiir wire eine Er-
hohung der Lebensqualitit durch kultu-
relle Angebote forderlich. Diese Perspek-
tive ist fiir die Kommune insbesondere in
Anbetracht der stagnierenden beziehungs-
weise perspektivisch leicht zuriickgehen-
den Bevélkerungszahl interessant.

Probleme und Herausforderungen

Seitens der Kreativschaffenden im benach-
barten E-Werk besteht Interesse an einer
intensiven Nutzung der Schwimmbhalle als
Veranstaltungsort, doch die bauordnungs-
rechtlichen Anforderungen bei Versamm-
lungsstatten sind mit kostenintensiven In-
vestitionen verbunden. Um die notwendige
denkmalgerechte Sanierung und Instand-
setzung des Gebdudes zu finanzieren, muss
ein Konzept fiir einen kostendeckenden

Betrieb entwickelt werden. Dazu miissen
auch fiir die kleineren Gebaudeteile trag-
fahige Nutzungen gefunden werden.

Bisherige Mafinahmen und Instrumente
Sowohl im Integrierten Stadtentwicklungs-
konzept ,,Luckenwalde 2030 von 2016, als
auch im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchung (VU) zur stddtebaulichen Ent-
wicklung der Siedlung ,,Auf dem Sande®
wurde das Stadtbad als Schliisselgebaude
identifiziert. Beide Instrumente konnten
erfolgreiche Empfehlungen zur Aktivie-
rung des Objekts geben: Aus verschiedenen
partizipativen Werkstdtten im Rahmen der
VU ging hervor, dass die LUBA GmbH ein
Stadtteilcafé im ehemaligen Ambulatorium
des Stadtbads einrichtete. Die Einschét-
zung aus dem INSEK, dass sich das Ensem-
ble aus ehemaligem E-Werk und Stadtbad
als regional bedeutender Standort der Kul-
tur- und Kreativwirtschaft eigne, unter-
stiitzte das private Engagement der Kiinst-
lerinnen und Kinstler, die seit 2017 in das
E-Werk investieren und darauthin auch das
Stadtbad bereits tempordr bespielt haben.
2018 organisierte das Stadtplanungsamt
mit der Leerstandskonferenz zum Thema
»Strategien gegen Leerstand und fiir Nach-
nutzung von Produktionsstitten ein wich-
tiges Beteiligungsformat, das sowohl im
E-Werk als auch im Stadtbad stattfand. Ziel
war es, den Standort bekannt zu machen
und weitere Kreativschaffende fiir die Nut-
zung der Réiumlichkeiten zu gewinnen.
Die Veranstaltungen im Rahmen der Kon-
ferenz haben die Potenziale des Stadtbads
als Veranstaltungsort bewiesen. Uber Mit-
tel der Stidtebauforderung (ehem. Pro-
gramm ,,Stddtebaulicher Denkmalschutz)
werden seit 2018 Sicherungsmafinahmen
vorrangig an der Gebdudehiille des Stadt-
bads durchgefiihrt. Weiterer Substanzver-
lust wird so vermieden.

Ziele der Kommune

Die Stadt Luckenwalde mochte das Stadt-
bad als Potenzialstandort fiir die Kultur-
und Kreativwirtschaft entwickeln, um da-
mit zwei wichtige Ziele zu erreichen: Zum



einen soll eine Branche mit beachtlicher
Wirtschaftskraft und Wachstumspotenzial
in der Stadt gestdrkt werden. Neben den be-
reits in Luckenwalde ansidssigen Branchen-
akteurinnen und -akteuren will die Stadt vor
allem Kultur- und Kreativschaffende in Ber-
lin adressieren und fiir den Standort gewin-
nen. Zum anderen erhéhen Kulturangebote
als weiche Standortfaktoren die Attraktivitét
Luckenwaldes in der AufSendarstellung sowie
als Wohnort. Auch fir die Entwicklung des
stadtebaulichen Umfelds wird eine Impuls-
wirkung durch die Entwicklung des Stadtbads
als Kultur- und Kreativstandort erwartet.

Machbarkeitsstudie und Handlungs-
perspektiven

Schwerpunkt der Machbarkeitsstudie

Auf Grundlage der Zielstellung der Kom-
mune, einen Eventort fiir die Kultur- und
Kreativwirtschaft zu etablieren, sollte die
2020 durchgefithrte Machbarkeitsstudie
Wege zu einem tragfihigen Aktivierungs-
und Nutzungskonzept fiir den gesamten
Gebaudekomplex aufzeigen. Im Mittel-
punkt standen zunéchst die Fragen, ob die
Schwimmballe grundsitzlich fiir diese
Nutzung geeignet ist und wie die beiden
Objekte E-Werk und Stadtbad synergetisch
entwickelt werden konnen. Das Konzept
sollte mit dem festgelegten Gesellschafts-
zweck der LUBA GmbH, mit dem INSEK
der Stadt, mit dem Quartierskonzept und
den Vertretenden der Bewohnerschaft des
Sanierungsgebiets ,,Auf dem Sande®, in
dem sich das Stadtbad befindet, vereinbar
sein. Begleitet vom Biirgermeister, stellver-
tretenden Biirgermeister und vom Stadt-
planungsamt der Stadt wurden Denkmal-
schutz, Fachdmter und Sanierungstrager
einbezogen. Mit der Erstellung der Mach-
barkeitsstudie wurde ein regionaler Dienst-
leister mit Schwerpunkt auf der Entwick-
lung von Industriebauten beauftragt, der
bereits einige Projekte in der Stadt verwirk-
licht hat und somit iiber gute Kenntnisse
des Ortes und der beteiligten Akteurinnen
und Akteure verfigte.

Die Machbarkeitsstudie setzt auf die Betei-
ligung der thematisch relevanten Akteurin-
nen und Akteure sowie der Anwohnerin-
nen und Anwohner, um das Objekt ins
offentliche Bewusstsein zu bringen und
moglichst viele potenzielle Nutzungsideen
zu generieren. Bereits wahrend der voran-
gestellten MafSnahmen wurden verschiede-
ne Beteiligungsformate durchgefiihrt, an
welche angekniipft werden konnte. In ei-
nem ersten Workshop im Rahmen der Er-
stellung der Machbarkeitsstudie wurden
relevante Akteurinnen und Akteure sowie
politische Vertreterinnen und Vertreter be-
teiligt, um die Moglichkeiten in Richtung
einer kollaborativen Nachnutzung in ei-
nem kooperativen Prozess auszuloten.

Das beauftragte Fachbiiro analysierte zu-
nichst die Gebdudesubstanz, die Markt-
situation und den Standort. Darauf aufbau-
end wurden potenzielle Eigentiimerinnen
und Eigentlimer, Investorinnen und Inves-
toren ermittelt sowie fiinf mogliche Betrei-
bermodelle fiir das Stadtbad vorgeschlagen,
welche die jeweilige Rollenverteilung zwi-
schen Stadt, LUBA GmbH und E-Werk im
Zuge der schrittweisen Umgestaltung des
Stadtbads definieren. Es sollte ein Akti-
vierungskonzept herausgearbeitet werden,
welches bewusst auf eine Vorgabe von kon-
kreten Inhalten fiir die Nutzung des Stadt-
bads verzichtet, sondern lediglich bauliche
und organisatorische Aussagen trifft. Die
Entwicklung von Inhalten und konkreten
Nutzungen durch die handelnden und ak-
tiven Akteurinnen und Akteure vor Ort
sollte moglichst flexibel gestaltbar sein, um
auf verdanderliche Anforderungen der Kre-
ativwirtschaft eingehen zu konnen.

Nutzungs- und Aktivierungskonzept

Zur Aktivierung und Umnutzung des
Stadtbads Luckenwalde wurden im Rah-
men der Machbarkeitsstudie drei Strate-
gieaspekte definiert, um den Rahmen fiir
eine erfolgreiche Standortaktivierung zu
schaffen: Unter dem Strategieaspekt 1 —
Struktur verbindet Akteure wurden in der
Machbarkeitsstudie drei Hauptakteure vor

Instrumente und
stadtebauliche Konzepte

ISEK

JLuckenwalde 2030" (2016)

Stadtebauforderung
Stadtebaulicher Denkmal-
schutz,Auf dem Sande”
(seit 2018)

Sanierungsgebiet

JAuf dem Sande” (seit 2019

Vorbereitende Untersuchung
(2018/19)

Erhaltungsgebiet
Erhaltungssatzung,Auf dem
Sande” (2020)

Denkmalschutz Objekt
seit 1990

Rahmenplan

JAuf dem Sande” (2018)

Beteiligung
Leerstandskonferenz (2018)

Machbarkeitsstudie
2020

Nationale Projekte
des Stadtebaus
2022



Ort mit ihren Voraussetzungen und Zielen
in Bezug auf das Stadtbad vorgestellt: Die
LUBA als Eigentiimerin der Gebdude-
substanz bringt als stddtische GmbH mit
entsprechendem Personal gute Vorausset-
zungen mit, das Gebdude zu unterhalten.
Die Betreiber des benachbarten E-Werks
erscheinen als Kreativschaffende mit inter-
nationaler Ausstrahlung préidestiniert da-
fir, Ankernutzungen fiir das Stadtbad zu
generieren. Die Bewohnerinnen und Be-
wohner der Siedlung ,, Auf dem Sande® sind
iber eine Interessensvertretung organisiert
und haben eine Ansprechperson, die in die
weitere Entwicklung des Stadtbads einge-
bunden werden kann. Die Machbarkeits-
studie bestitigte die Annahme der Stadt,
dass diese vorhandene Akteursstruktur
eine Standortentwicklung aus den laufen-
den Aktivitaten im Umfeld des Stadtbads
heraus erlaubt. Aus einer Analyse mehrerer
Best-Practice-Beispiele wurden in der Mach-
barkeitsstudie vier Varianten moglicher
Betreibermodelle abgeleitet, mit denen ein
verbindlicher Handlungsrahmen fiir die
Zusammenarbeit der Akteurinnen und Ak-
teure geschaffen werden konnte, darunter
die Griindung eines Vereins oder einer Ge-
nossenschaft. Diese Varianten sollten als
Grundlage fiir eine Diskussion zwischen
den Akteurinnen und Akteuren und als Ba-
sis fiir Entscheidungen zum weiteren orga-
nisatorischen Vorgehen bei der Entwick-
lung des Stadtbads dienen.

Ausgehend von der Feststellung, dass eine
intensive Nach- beziehungsweise Umnut-
zung des Stadtbads kostenintensive bauli-
chen Mafinahmen voraussetzt, untersuchte
die Machbarkeitsstudie unter dem Strate-
gieaspekt 2 - Fliche finanziert Raum
Moglichkeiten der schrittweisen Instand-
setzung und tragféhigen Nutzung von Ge-
béaudeteilen. Im Ergebnis entstand folgende
Empfehlung: Die Raumlichkeiten des ostli-
chen Gebéudeteils und in Teilen des Ein-
gangsbereichs konnen kurzfristig nutzbar
gemacht werden und bieten grof3e Flichen,
die signifikante Mieteinnahmen verspre-
chen. Die Raumlichkeiten des Siidfliigels

verbleiben in ihrer derzeitigen Nutzung als
Biirordume der LUBA GmbH. Im Gebiu-
deteil C wird ein kommunal beauftragtes
Projektbiiro vorgesehen, das den Betrieb
und die Nutzung des Stadtbads vor Ort er-
probt und koordiniert (,,Kimmerer®). Mit
den schrittweise generierten Uberschiissen
aus der Vermietung erfolgt zunichst ein
extensiver ~ Betrieb der ehemaligen
Schwimmbhalle mit temporiren Nutzungen
(bspw. Kunstprojekte, Konferenzen, Work-
shops, Ausstellung). Die bereits bestehenden
bau- und nutzungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen werden couragiert ausge-
schopft. Nach einer erfolgreichen Testphase
kann auf dieser Grundlage ein Finanzie-
rungskonzept zum Betrieb und zur Sanie-
rung des Gebédudes aufgestellt werden.

Mit dem E-Werk ist im Umfeld des Stadt-
bads bereits ein potenzieller Betreiber des
Objekts mit Kompetenzen zur kultur- und
kreativwirtschaftlichen Entwicklung von Alt-
bauten vorhanden, der die Idee der Ent-
wicklung eines ,,Kreativcampus® einbrachte.
Diese Idee untersuchte die Machbarkeits-
studie unter > Strategieaspekt 3 — Kreativ-
campus - Synergieeffekt schafft Durch-
bruch auf ihre Umsetzbarkeit. Ausgehend
von der positiven Entwicklung im E-Werk
ist vorgesehen, einen Campus zu etablieren,
welcher interdisziplindre Projekte im Be-
reich der Kultur- und Kreativwirtschaft er-
moglichen soll. Beteiligt werden sollen zu-
kiinftig neben bereits erfolgreich tatigen
Kultur- und Kreativschaffenden auch
Hochschulen und Forschungseinrichtun-
gen mit dem Ziel, die {iberregionale Aus-
strahlung des Standortes auszubauen und
die Wahrnehmung des E-Werks und seines
Umfelds im benachbarten Berlin zu verbes-
sern. Die Machbarkeitsstudie formuliert
dazu ein schrittweises Vorgehen als Hand-
lungsempfehlung.

Handlungsempfehlungen

Die Entwicklung eines tragfahigen Betrei-
berkonzeptes und eines konkretisierten
Nutzungsprogramms beschreibt die Mach-
barkeitsstudie als Voraussetzung dafiir, das
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Stadtbad als Ankerpunkt in Luckenwalde
fiir tiberregionale Unternehmerinnen und
Unternehmer der Kultur- und Kreativwirt-
schaft zu positionieren. Als konkrete Schrit-
te der Projektentwicklung empfiehlt die
Machbarkeitsstudie folgende Mafinahmen:

Um eine Beteiligung der Akteurinnen und
Akteure sowie Abstimmung der verschie-
denen Aktivitaten im Kultur- und Kreativ-
bereich zu erreichen sowie Konkurrenzen
zwischen verschiedenen Vorhaben auszu-
schlieflen, wird die Organisation eines Kul-
tursalons Luckenwalde empfohlen. Mit
dem Zusammenschluss der Kulturschaf-
fenden vor Ort soll auch eine bisher fehlen-
de kulturpolitische ,,Schlagkraft® fiir weite-
re Aktivitdten auf stadtischer Ebene erzeugt
werden.

Fur das Jahr 2022 avisiert die Machbar-
keitsstudie die sogenannte Ausprobier-
phase ,,Stadtbadprogramm“ Mit diesem
Probebetrieb, getragen durch die LUBA
GmbH und das E-Werk, sollen Veranstal-
tungsformate zum Kreativcampus entwi-
ckelt und diese in den Rdumlichkeiten er-
probt werden. Dazu soll ein Projektbiiro im
Stadtbad eingerichtet werden, in dem sich
Besuchende iiber die Nachnutzung und
den Umbau des Stadtbads informieren
konnen. Zur Begleitung dieser Startphase
wird eine externe, projektsteuernde Beglei-
tung empfohlen, als Vermittler zwischen
den Nutzenden, Eigentiimerinnen und Ei-
gentiimern, Biirgerinnen und Biirgern und
den kommunalen Fachbehorden.

Fir die Entwicklung eines Betreibermo-
dells und eines Nutzungskonzeptes wird
empfohlen, kleine Business-Pline mit Mo-
dellrechnungen fiir den Zeitraum 2022 bis
2030 zu erstellen und die rechtlichen Rah-
menbedingungen der Betreibermodelle zu
priifen. Eine kritische Analyse soll die Vor-
und Nachteile der jeweiligen Modelle dar-
stellen, um ein verbindliches Betreibermo-
dell entwickeln zu konnen, das mit dem
festgelegten Gesellschaftszweck der LUBA
GmbH und den entsprechenden gesell-

schaftlichen Zielstellungen vereinbar ist. Es
sollen weitere externe Partnerinnen und
Partner gewonnen werden, die sich inhalt-
lich an der Entwicklung beteiligen.

Auf Grundlage der weiteren inhaltlichen
Konkretisierung wird eine Planung fiir eine
erforderliche Bauantragstellung empfoh-
len. Aufgrund der zu erwartenden bau-
rechtlichen Einstufung als ,Sonderbau
Versammlungsstitte ergeben sich vor al-
lem spezifische Anforderungen an den
Brandschutz, die Haustechnik sowie die
barrierefreie Erschlieffung des Gebaudes.
Um die intensive Nutzung des Gebaudes als
Versammlungsstitte zu erméglichen, muss
eine bauantragspflichtige Nutzungsidnde-
rung vorangehen, die von einem Team aus
den Bereichen Architektur, Brandschutz
und Haustechnik sowie in erforderlicher
und enger Abstimmung mit den Behérden
des Denkmalschutzes und des Bauord-
nungsamtes zu erarbeiten ist. Auf Grundla-
ge der inhaltlichen Konkretisierung der
Nutzung soll dann ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt und eine ent-
sprechende Anderung des Flichennut-
zungsplans vorgenommen werden.

Sachstand 2023 und Ausblick

Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie
konnte sich die Stadt Luckenwalde erfolg-
reich im Bundesprogramm Nationale Pro-
jekte des Stadtebaus 2022 bewerben. Insbe-
sondere die intensive Beteiligung der
Biirgerinnen und Biirger, das flexible Nut-
zungsangebot sowie eine frithzeitige und
innovative Nutzungsaktivierung durch die
Berliner und Brandenburger Kultur- und
Kreativwirtschaft haben die Jury tiberzeugt.
Fiir die Entwicklung des Stadtbads hat die
Stadt knapp vier Millionen Euro Forder-
mittel erhalten. Mit diesem Anstof sollen
nun im Rahmen der Nationalen Projekte
breit angelegte Beteiligungsformate mit
Einwohnerinnen und Einwohnern, insbe-
sondere auch Kindern und Jugendlichen,
sowie Akteurinnen und Akteuren aus der



Kunst und Kreativwirtschaft stattfinden.
Aufgrund der pandemischen Einschrin-
kungen und laufender Sicherungsmafnah-
men waren Beteiligungsangebote und Ver-
anstaltungen bisher nur bedingt und in
kleinen Formaten moglich. Die geplante
Beteiligung soll auch dazu dienen, ein Eingangshalle mit ehe-
Betreibermodell zu entwickeln. Fiir den maligem Kassenschalter
fortschreitenden Prozess sollen weitere Ak-

teurinnen und Akteure aus der Kreativ- Foto: Stadt Luckenwalde
wirtschaft gewonnen und in die Planung
miteinbezogen werden. Es ist geplant, ein
qualifiziertes Vergabeverfahren nach Ver-
gabeordnung fiir freiberufliche Leistungen
(VOF) zur Auswahl von Architekten und
Freiraumplanern durchzufithren.

Aktuell werden in interdisziplindren Pro-
jekten von Masterstudierenden der TU
Berlin vor Ort Ideen entwickelt. Der for-
melle Forderantrag zur Genehmigungs-
fahigkeit wird derzeit erarbeitet. Die Kom-
mune schitzt die Machbarkeitsstudie als
wichtige Grundlage fiir die nun eingeleite-
ten weiteren Schritte auf dem Weg zur Ak-
tivierung des Stadtbads ein.

Das benachbarte E-Werk

ist bereits ein Giberregional
bekanntes privates Kunst-
und Ausstellungszentrum.

Foto: Stadt Luckenwalde
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Die Bolbriiggsche Miihle liegt malerisch direkt an der Elde.

Bolbriiggsche Miihle,
Grabow, Mecklen-
burg-Vorpommern
Pferdemarkt 8, 19300
Grabow

Einwohnerzahl

5.550 (Stand 12/2021) bzw.
5.577 (Stand zum Zeitpunkt
der Machbarkeitsstudie
2020)

Demografische
Entwicklungsperspektive
schrumpfend (Stand 2022)

Gemeindetyp
Kleinstadt

Baualter
bis 1918 (1861)

Eigentiimerin bzw.
Eigentiimer
Privatpersonen
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3.2 Bolbriiggsche Miihle
in Grabow, Mecklenburg-
Vorpommern

Die denkmalgeschiitzte Bolbriiggsche
Miihle ist eine leerstehende industrielle
Grof3struktur in direkter Innenstadtndhe,
die fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
der schrumpfenden Kleinstadt Grabow ein
Identifikationsobjekt darstellt. Die Kom-
mune plant ein neues Gewerbegebiet, des-
sen Flachen bereits stark nachgefragt sind,
und hoftt, so auch die Attraktivitit der Ent-
wicklung des Objekts fiir die privaten Ei-
gentiimer zu erhohen. Die Machbarkeits-
studie beschiftigte sich mit der Frage,
welche Nutzungen in welchen Gebaudetei-
len vermarktbar sowie denkmalvertriglich
realisierbar wéren und welcher bauliche
und finanzielle Aufwand damit verbunden
wire. Ein wichtiges Kriterium war dabei die
offentliche Zugénglichkeit des Miihlen-
areals.

Foto: Bildarchiv Stadt Grabow

Ausgangssituation und Grundlagen

Gebdude und Nutzung

Das denkmalgeschiitzte Ensemble der
Bolbriiggschen Miihle ist eine industrielle
Grofistruktur. Die Anlage, urspriinglich
im Jahr 1585 erbaut, besteht heute aus
neun Gebaudeteilen (siche Abb. 4). Bis zur
Betriebsaufgabe 1998 als wasserbetriebe-
ne Kornmiihle genutzt, war das Areal tem-
poriér Standort fiir Biiros, Verwaltung, In-
dustrie und zuletzt auch Wohnen. Seit
2017 steht der sich in Privatbesitz befin-
dende Gebiudekomplex leer und ist zum
Teil in sehr schlechtem baulichen Zustand.
Nach mehreren Eigentiimerwechseln mit
vielféltigen Nutzungsideen ist derzeit eine
GmbH & Co. KG als Eigentiimerin im
Grundbuch eingetragen.

Die Anlage wurde mehrfach umgebaut,

erweitert und besteht heute aus neun iiber-
wiegend vier- bis sechsgeschossigen Einzel-

Zukunft im Bestand



gebduden mit einer Bruttogeschossfliche
von insgesamt knapp 10.000 m*:

. Wohn- und Geschiftshaus,

. Miihle,

. Turbinenhaus,

. Elektrizitdtshaus/Reinigung,

. Werkstattgebaude,

. Mehlspeicher,

. Alter Speicher,

. Getreidespeicher (neuer Speicher),

. Tischlerei/Pferdestall.

Die Materialitit und Baukonstruktion bedie-
nen sich iiberwiegend massivem Mauer-
werk und teilweise Fachwerk. Die Gebéude-
teile sind in sich geschlossen, wobei Wohn-
haus und Miihle verbunden sind. Die duflere
Erschlieflung erfolgt iiberwiegend iiber den
Innenhof.
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Thre Hochphase erlebte die Miihle im
19.Jahrhundert, was sich auch baulich-
architektonisch in den fiir die Industrialisie-
rung typischen Backsteinfassaden nieder-
schldgt. Das Wohnhaus ist in seiner
Materialitit und Gestaltung das reprasenta-
tivste Gebaude - als einziges hat es eine ver-
putzte qualitatsvolle Fassade und eine durch
Wohlstand geprégte Innenarchitektur. Die
anderen Gebaudeteile sind aufgrund ihrer
spezifischen Nutzungszuweisung industriell,
ohne Innenausbau und ohne technische In-
frastruktur. Mit der imposanten Kubatur ist
die Miihle eine Landmarke der Stadt und
bereits aus weiter Ferne sichtbar.

Makro- und Mikrostandort

Die Stadt Grabow ist eine kreisangehdrige
Stadt des Landkreises Ludwigslust-Parchim
in Mecklenburg-Vorpommern mit einem
hohen Altersdurchschnitt und leicht nega-
tiver Bevolkerungsentwicklung (Statisti-
sches Amt Mecklenburg-Vorpommern
2023). Als kleine Kleinstadt mit 5.500 Ein-
wohnenden {ibernimmt Grabow die Funk-
tion eines Grundzentrums.

Rund 50km von der Landeshauptstadt
Schwerin entfernt, ist Grabow iiberortlich
tiber die Bahnstrecke Hamburg - Berlin so-
wie an zwei Autobahnen des Fernstraflen-
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netzes angebunden. Hamburg liegt etwa
1,5 Stunden Autofahrt entfernt. Somit ge-
hort Grabow der Metropolregion an. Sie-
ben Kilometer nordwestlich liegt die Stadt
Ludwigslust mit Anschluss an den ICE-Ver-
kehr. Gemeinsam mit den benachbarten
Stadten Ludwigslust und Neustadt-Glewe
bildet Grabow einen interkommunal ko-
operierenden Stiddteverbund.

Uber Jahrhunderte am Altstadtrand ge-
wachsen ist das Mithlenareal als ein Teil der
historischen Innenstadt eng mit dem Um-
feld und der Stadtgeschichte verwoben. Die
Bolbriiggsche Miihle machte Grabow im
spaten 19.Jahrhundert zu einem der wich-

Die Mihle liegt direkt am
Rand der Innenstadt.

Foto: Bildarchiv Stadt Grabow
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Abbildung 4:
Lageskizze Bolbriiggsche
Mihle

Haus 1: Wohn- und
Geschaéftshaus,

Haus 2: Mihle,

Haus 3: Turbinenhaus,

Haus 4: Elektrizitatshaus,

Haus 5: Werkstatt Mihle,

tigsten industriellen Zentren in der Region
und prégt die Stadt als Relikt vergangener
Zeit bis heute. Die Altstadt wurde nach ei-
nem Stadtbrand von 1725 im Stil der baro-
cken Planstadt wiederaufgebaut und zahlt
aufgrund ihres Wertes als Flichendenkmal,
das auch das Areal der Bolbriiggschen
Miihle einschlief$t. Der Innenstadtkern
wird von Wassergriben der Miritz-Elde-
Wasserstrafle und der Alten Elde umflutet.
Die Miihle liegt direkt am Wasser und
grenzt siidlich an den Pferdemarkt, einem
von drei wichtigen Pldtzen in der Grabower
Innenstadt. Mit etwa 2.500m? stellt das
Miihlenensemble eine beachtliche Grofle

Haus 6: Mehlspeicher, im Altstadtgefiige dar.
Haus 7: Alter Speicher,
Haus 8: Neuer Speicher,
Haus 9: Pferdestall / Tischlerei
Quelle: Archiv Stadt Grabow
Pfe mark
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Potenziale und Chancen

Die Lage der Bolbriiggschen Miihle in der
Metropolregion Hamburg stellt einen
Standortvorteil bei der Suche nach kiinfti-
gen Eigentiimerinnen und Eigentiimern
und Nutzungen dar. Auch die rdumliche
Nihe zum Gewerbepark A 14, der sich der-
zeit in der Umsetzungsphase befindet, bie-
tet in der Entwicklung von Nutzungsoptio-
nen mdogliche Ankniipfungspunkte und
Synergien. Aufgrund seiner Dimension,
seiner historischen Bedeutung fiir die Ent-
wicklung Grabows und seiner zentralen
Lage ist das Miihlenensemble stadtbild-
pragend und ein Schiisselobjekt fiir die Be-
lebung der Altstadt. Auch aufgrund der
weitlaufigen Freiflichen und Wasserstruk-
turen wird eine Offnung der Miihle durch
offentliche Nutzungen als Mehrwert fiir die
Bewohnerinnen und Bewohner, Besuche-
rinnen und Besucher der Stadt Grabow an-
gestrebt. Insbesondere vor dem Hinter-
grund moglicher Schrumpfung und
Alterung der Bevolkerung konnte das
Miihlenareal als attraktiver Wohn- und Ge-
werbestandort mit Aufenthaltsqualitat
wertvolle Impulse fiir die Entwicklung der
Innenstadt geben.

Probleme und Herausforderungen

Die Stadt Grabow kennzeichnet ein leichter
Bevolkerungsriickgang, einhergehend mit
Vitalitits- und Funktionsverlusten der In-
nenstadt. Die abgéngige Miihle als Groflim-
mobilie in zentraler Lage beeintrachtigt die
Attraktivitit angrenzender Gebdude. Zur-
zeit ist fiir das Gesamtareal aufgrund un-
zureichender bautechnischer Ausriistung
und bauordnungsrechtlicher Médngel keine
Nutzung zugelassen. Eine Aufwertung des
Miihlenensembles inklusive technischer
Ausstattung sowie Schall- und Wirme-
schutz lasst hohe Investitionssummen er-
warten, die durch eine umfangreiche Pla-
nung inklusive vieler Fachgutachten (zum
Beispiel Statik, Feuchte, Holzschutz, Mau-
erwerk, Brandschutz) bestimmt werden
miissen. Denkmalpflegerische Zielstellung
und Prioritidten miissen fiir den Umgang
mit dem Bestand festgelegt werden. Zu-



néchst sind nutzungsneutrale bestandser-
haltende Mafinahmen notwendig. Der Zu-
stand der Gebdude und die Grofle der
Gesamtanlage hemmen die Vermarktung
und Investorensuche.

Die bisherigen Mafsnahmen

Bereits seit 1990 ist die Stadt Grabow mit
der GesamtmafSnahme Stadtkern, einschlief-
lich des Schliisselobjektes Bolbriiggsche
Miihle, Programmgebiet der Stadtebaufor-
derung (Stddtebaulicher Denkmalschutz,
Lebendige Zentren). Mit den Mitteln der
Stadtebauforderung konnten bereits ein
Grofiteil der Gebaude der Altstadt und der
offentliche Raum im Umfeld des Miihlen-
komplexes saniert werden, sodass ein at-
traktives Umfeld geschaffen wurde. Einzel-
ne bestandssichernde Mafinahmen an der
Miihle wurden mit Stddtebaufordermitteln
bereits realisiert, doch diese reichen nicht
aus, um die Gebédude dauerhaft zu sichern.
Der Stidtebauliche Rahmenplan von 1997
regt eine Offnung der Bolbriiggschen Miih-
le fiir die Unterbringung sowohl privater
als auch offentlicher Nutzungen an, bei-
spielsweise fiir kulturelle oder Fortbil-
dungseinrichtungen. Fiir die gesamte Alt-
stadt, das Miihlenareal miteingeschlossen,
gilt eine Erhaltungssatzung.

Um dem demografischen Wandel in Grabow
zu begegnen, wurde 2014 ein Arbeitskreis
»Grabow 2020 bestehend aus Vertretenden
der Stadtverwaltung, des Ehrenamtes, der
Sozialverbiande und des Einzelhandels, ins
Leben gerufen. Im Ergebnis wurden Ziel-
stellungen hinsichtlich der Herausbildung
der ortsspezifischen Stadtgestalt, Identifi-
kation und Kultur formuliert, die durch
eine Inwertsetzung der Miihle erreicht wer-
den kénnten. In der letzten Fortschreibung
des ISEK von 2016 wurde die Bolbriiggsche
Mihe im Handlungsschwerpunkt ,,Histo-
rische Altstadt — Sanierungsgebiet® explizit
als Aufgabenschwerpunkt der Altstadtsa-
nierung genannt. 2018 war die Miithle zum
Tag des offenen Denkmals fiir die Offent-
lichkeit zugénglich.

Nahaufnahmen: Sechs Modellvorhaben bundesweit

Ziele der Kommune

Die Gemeinde ist sehr engagiert, ein neues
Nutzungskonzept fiir das leerstehende
Miihlenareal zu finden, und steht im Aus-
tausch mit den Eigentiimern. Grundséitz-
lich soll der denkmalgeschiitzte Gebédude-
bestand einschliefllich der Nebenanlagen
erhalten bleiben. Da die Grabower Biirge-
rinnen und Biirger mit der Miihle als eins-
tigem Arbeitsort iiber Generationen hinweg
verbunden sind, wird angestrebt, sowohl
die innenliegenden Freiflichen der Ge-
samtanlage als auch Gebédudeteile, bei-
spielsweise fiir gastronomische Nutzungen,
offentlich zuginglich zu machen. Hierzu
muss ein Erschlieflungs- und Wegesystem
erarbeitet werden, das die Zugénge sichtbar
und die Eingédnge offen und einladend ge-
staltet. Die Anlage bietet bereits Aufent-
haltsbereiche am Wasser und Sichtbezie-
hungen, die gestalterisch weiter zu
entwickeln sind, um das Ensemble und die
Altstadt starker zu verkniipfen. Ausgehend
vom Bestand sollte im Rahmen der Mach-
barkeitsstudie ein Raum- und Nutzungs-
konzept erarbeitet werden, das gebaudege-
naue Empfehlungen fiir die Sanierung gibt.

i

Foto: Bildarchiv Stadt Grabow

Wegen langen Leerstands ist
eine detaillierte Bestands-
aufnahme der Bausubstanz
notig.

Instrumente und
stadtebauliche Konzepte

ISEK

Integriertes Landliches
Entwicklungskonzept (2014),
ISEK (2002, 2013, 2016)

Stadtebauforderung
Stadtebaulicher Denkmal-
schutz und Lebendige
Zentren (seit 1990)

Sanierungsgebiet
Stadtkern

Erhaltungsgebiet
Erhaltungssatzung Altstadt

Denkmalschutz
Ensembledenkmalschutz
(Flachendenkmal Altstadt)

Rahmenplan
stadtebaulicher Rahmenplan
(1997)

Machbarkeitsstudie
2020
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Im Zuge der Gewerbe-
standortentwicklung sollen
die zusatzlichen Bedarfe

an sozialer Infrastruktur
berticksichtigt werden.

Foto: Bildarchiv Stadt Grabow

Machbarkeitsstudie und Handlungs-
perspektiven

Schwerpunkt der Machbarkeitsstudie

Konkretes Ziel war es, genehmigungsfahige
Moglichkeiten aufzuzeigen, wie das Ge-
samtensemble schrittweise einer stddte-
baulich vertraglichen und auf den Bestand
abgestimmten Nutzung zugefiithrt werden
und dabei gleichzeitig impulsgebend fiir
die Belebung der Innenstadt wirken kann.
Dabei war die Idee einer 6ffentlich zuging-
lichen, nutzungsflexiblen Anlage - nach dem
Prinzip eines ,,Dorfs im Dorf“ — Ausgangs-
punkt der Uberlegungen. Als Fachpartner
fiur die Erstellung wurde ein Architektur-
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biiro beauftragt, das mit den Herausforde-
rungen vertraut ist, vor denen kleine Land-
stidte mit historisch wertvollen Innen-
stadten stehen, die sich im Prozess eines
tiefgreifenden Strukturwandels befinden,
und vergleichbare Projekte von der Gro-
enordnung der Bolbriiggschen Miihle be-
reits geplant und umgesetzt hat. Eine
Anamnese der einzelnen Gebdudeteile
wurde durchgefiihrt, um Sicherungs- und
Sanierungsbedarfe zu priorisieren. Be-
standsunterlagen wurden aktualisiert, er-
weitert oder neu erarbeitet, wie bspw. eine
architektonische Bestandsaufnahme, in-
klusive isometrischer Darstellung der Ge-
baudestrukturen. Im Abgleich mit der
Markt- und Standortanalyse wurde der Be-
darf unterschiedlicher Nutzungen ermittelt
und herausgearbeitet. Die erarbeiteten
Nutzungsvarianten bieten Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern Perspektiven und
eine Entscheidungsgrundlage fiir mogliche
Investitionen.

Die Stadt Grabow bildete fiir die Arbeit an
der Machbarkeitsstudie eine verwaltungs-
libergreifende Arbeitsgruppe, bestehend
aus der Biirgermeisterin der Stadt Grabow,
der zustindigen Kollegin fiir Stadtsanie-
rung sowie dem Wirtschaftsforderer. Der
Kontakt zum Eigentiimer wurde hergestellt
und die Denkmalbehérde in den Prozess
einbezogen.

Es gab vor Durchfithrung der Machbar-
keitsstudie bereits eine eingeschrankte
Biirgerbeteiligung zur Initiierung. Der bau-
liche Zustand ldsst zwar nur wenig Publi-
kumsverkehr zu, jedoch war es moglich,
anlésslich des Tags des Offenen Denkmals
das Miihlenareal zumindest in kleinen Tei-
len zu 6ffnen. Die Zahl an interessierten
Biirgerinnen und Biirgern hat gezeigt, dass
das offentliche Interesse an der Entwick-
lung der Miihle und an Besichtigungen sehr
grof3 ist.

Nutzungs- und Aktivierungskonzept

In unterschiedlichen Szenarien wurden ge-
baudegenaue Empfehlungen fiir die Sanie-

Zukunft im Bestand



rung gegeben: von der Notsicherung iiber
die Bestandserhaltung und Reparatur zum
bestandsschonenden Ausbau und zur Ent-
kernung mit Einbauten als Neubauten.
Ausgehend von dem Ziel der Stadt, eine
frequenzbringende Mischnutzung zu etab-
lieren, wurden in einem Ideenpool Nut-
zungsoptionen von individuellem Wohnen,
tiber kleinteiligem Einzelhandel und Gast-
ronomie bis hin zu Gesundheitseinrichtun-
gen gesammelt, dem Potenzial der bau-
lichen Anlage gegeniibergestellt, gepriift
und Nutzungsideen ausgewdhlt, welche zu
Konzeptideen beziehungsweise Szenarien
ausgearbeitet wurden. Insgesamt wird fiir
das Ensemble eine Mischnutzung von
Wohnen, Biiro und Gewerbe, Einzelhandel,
Gastronomie, Kulturkneipe und Co-Wor-
king-Spaces vorgeschlagen. In der Etablie-
rung von Gewerbenutzungen kann auf Sy-
nergienund eine gemeinsame Vermarktung
mit der Entwicklung des naheliegenden
Gewerbeparks gesetzt werden. So konnte
der Fokus auf der Ausbildung eines neuen
strategischen Zentrums am Innenstadt-
rand mit innovativen Angeboten und neu-
artigen Arbeitsplitzen liegen. In diesem
Kontext bildet auch die Mdglichkeit nach-
haltiger Energiegewinnung einen Ankniip-
fungspunkt: Die Nutzung der vorhandenen
Wasserkraftturbine kénnte Teil eines Sanie-
rungs- und Energiekonzeptes werden.

Handlungsempfehlungen

In der Machbarkeitsstudie wurde das be-
reits erkannte Potenzial der Miihle, durch
eine frequenzbringende Nutzungsmischung
in Erganzung zu den Angeboten der Innen-
stadt die Lebendigkeit der Fachwerkstadt
zu erhohen, mit konkreten gebaudegenau-
en, genehmigungsfahigen Empfehlungen
untersetzt. Auf Basis der neuen und aktua-
lisierten Bestandsaufnahmen, nach denen
die Einzelgebaude unterschiedliche Bauzu-
stande aufweisen, miissen laut Empfehlung
die Sofort- und Sicherungsmafinahmen
zum Schutz der Bausubstanz weitergefithrt
werden. Um die Entwicklung des Gebdude-
komplexes zu erleichtern und zu beschleu-
nigen, wurde die Trennung der Gesamtan-
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lage in Teilabschnitte beziehungsweise
Einzelobjekte angeregt. Zwischennutzun-
gen sollten zugelassen und geférdert wer-
den, um die Entwicklung des Areals durch
Belebung zu unterstiitzen. Sofern sich eine
geeignete Nutzungsabsicht findet, kann die
Machbarkeitsstudie zur Grundlage fiir die
Weiterentwicklung der Planung werden
und in einem néchsten Schritt die Bedarfs-
planung, Bedarfsermittlung und die Auf-
stellung eines Funktions- und Raumpro-
gramms erfolgen. Es gilt, den Kontakt zum
Eigentiimer zu halten und die Vorhaben-
tragerschaft zu kldren. Im Rahmen der
Machbarkeitsstudie sind unterschiedliche
Eigentiimer- und Betreiberkonzepte entwi-
ckelt worden, in denen die Kommune un-

Foto: Bildarchiv Stadt Grabow

Die Lage am Wasser ist
Reiz und Herausforderung
zugleich.
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terschiedliche, aber immer aktive Rollen
tibernimmt. Der Ankauf und die Projekt-
entwicklung durch die Kommune sind auf-
grund der finanziellen und personellen
Ressourcen nicht umsetzbar. Im Findungs-
prozess von Eigentiimerinnen und Eigen-
tiimern beziehungsweise Investorinnen
und Investoren kann die Lage der Stadt
Grabow in der Metropolregion Hamburg
und somit der rdumliche Bezug zur Freien
und Hansestadt Hamburg und die gute ver-
kehrliche Anbindung unterstiitzend wir-
ken. Dariiber hinaus ist eine Vermark-
tungsstrategie denkbar, die auf Synergien
mit dem kiinftig iiberregional bedeutenden
Gewerbepark setzt.

Sachstand 2023 und Ausblick

Der inhaltliche Mehrwert der Machbar-
keitsstudie war fiir die Kommune insge-
samt zufriedenstellend. Der wihrend der
Erstellung der Machbarkeitsstudie angesto-
Bene Dialog zwischen dem Eigentiimer
und den Behorden konnte zum Bedauern
der Kommune nicht fortgefithrt werden.
Der Eigentiimer hat sich zuriickgezogen
und der Stadt den Zugang zum Geldnde
untersagt, was das weitere Vorgehen erheb-
lich erschwert. Von Seiten des Eigentiimers
wurden keine weiteren Schritte zur Umset-
zung unternommen. Die Stadt hat wenig
Handlungsmoglichkeiten und hoftt auf
Investitionen des Eigentiimers. Beziiglich
notwendiger Sicherungsmafinahmen am
Objekt ist die Denkmalschutzbehérde in
Kontakt mit dem Eigentiimer. Falls es zu
einer Einigung mit dem Eigentiimer kom-
men sollte, wird die Machbarkeitsstudie
von der Stadt als gute Arbeitsgrundlage er-
achtet.

Ein Fokus im Nutzungs-
konzept liegt auf der
Energiegewinnung durch
Wasserkraft.

Foto: Bildarchiv Stadt Grabow
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Das Bischofsschloss bildet den Eingang zur Innenstadt.

3.3 Bischofsschloss in Markdorf,
Baden-Wiirttemberg

Das Bischofsschloss ist als bedeutendes
Kulturdenkmal und Wahrzeichen Mark-
dorfs das wichtigste historische Schliissel-
gebdude der Stadt. Die frithere Sommerre-
sidenz der Firstbischéfe von Konstanz
wurde in der heutigen Form 1510 erbaut,
1735 im barocken Stil umgebaut, zuletzt in
den 1980er-Jahren fiir eine Hotelnutzung
saniert und weitgehend modernisiert. Als
eine Weiternutzung aufgrund umfassen-
den Sanierungsbedarfs wirtschaftlich nicht
mehr tragfihig erschien, erwarb die Stadt
2016 das ehemalige Schloss. Nachdem das
urspriingliche Vorhaben, mit dem Rathaus
in das Schloss umzuziehen, am Widerstand
der Biirgerschaft scheiterte, sucht die Kom-
mune nach einem neuen Nutzungskonzept,
wihrend die Anlage leer steht. Die fiir die
Sanierung des Schlosses vorgesehenen Mit-
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tel stehen nicht zur Verfiigung, da diese
nun fir die Sanierung des bestehenden
Rathauses verwendet werden.

Ausgangssituation und Grundlagen

Gebdude und Nutzung

Die verschiedenen Gebaudeteile des Bischofs-
schlosses — Neues Schloss, Langhausbau,
Wohnturm und Schlossscheune - umséau-
men gemeinsam mit dem angrenzenden
Untertorturm die historische Innenstadt
und bilden mit ihrer U-férmigen Anord-
nung einen zur Altstadt ge6ffneten Innen-
hof. Die Bischofe wohnten jahrhunderte-
lang in dem sechsstockigen Wohnturm, mit
dem markanten Staffelgiebel, der sowohl
Elemente der Gotik als auch der Renaissan-
ce zeigt. Das triftt auch fiir die Holzsdulen
im Rittersaal zu. Zwischen Wohnturm und
Untertorturm erstreckt sich der Langhaus-
bau aus dem 18.Jahrhundert. Erbaut von

Foto: Stadt Markdorf

Bischofsschloss in
Markdorf,
Baden-Wiirttemberg
Schlossweg 2,

88677 Markdorf

Einwohnerzahl

14.378 (Stand 12/2021) bzw.
14.170 (Stand zum Zeitpunkt
der Machbarkeitsstudie
2020)

Demografische
Entwicklungsperspektive
wachsend (Stand 2022)

Gemeindetyp
Grofere Kleinstadt

Baualter
bis 1918 (13. Jahrhundert,
Baumalinahmen 1730-40)

Eigentliimerin
Kommune
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Das Bischofsschloss war einst
ein angesehenes 4-Sterne-
Hotel.

Die zukinftige Nutzung des
Gebaudekomplexes hat

die Stadtgesellschaft intensiv
debattiert.

32

Foto: Stadt Markdorf

dem nambhaften Barockbaumeister Johann
Casper Bagnato, wird der reprisentative
Anbauvoneiner Barockfassade geschmiickt.
Besonders eindrucksvoll ist die {iber dem
Eingangsportal angebrachte bischofliche
Wappenscheibe als Zeichen der geistlichen
und weltlichen Macht.

Im Zuge der Umwidmung in ein gehobe-
nes 4-Sterne-Hotel wurden das Langhaus

Foto: Stadt Markdorf

mit Hotelzimmern ausgebaut und zur bes-
seren Belichtung groflere Dachgauben
eingebaut. Die L-formige Schlossscheune
ist teilunterkellert. Hier waren im Erdge-
schoss die Hotelkiiche, der Friihstiicks-
raum und Vortragsraume untergebracht
sowie in den Obergeschossen Hotelzim-
mer. Die unter der vorgelagerten Griinan-
lage liegende Tiefgarage ist baulich maro-
de. Die Hotelnutzung wurde aufgegeben,
da die fiir den Weiterbetrieb notige Sanie-
rung fiir den Betreiber unwirtschaftlich
gewesen ware.

Makro- und Mikrostandort

Die Stadt Markdorf ist ein Unterzentrum
im Bodenseekreis mit rund 14.500 Einwoh-
nenden, nahe den Oberzentren Friedrichs-
hafen, Konstanz und Ravensburg (Statisti-
sches Landesamt Baden-Wiirttemberg
2022). Verkehrsgiinstig an einer Bundes-
strafSe gelegen und an den offentlichen
Nahverkehr angeschlossen, sind sowohl der
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Bodensee als auch die Stadt Ravensburg in
weniger als einer halben Stunde zu errei-
chen. Bekannt fiir ansdssige Schwerpunkt-
branchen Automotive und Maschinenbau
sowie Luft- und Raumfahrt zihlt der Bo-
denseekreis zu den wirtschaftsstarksten
Landkreisen Deutschlands. Markdorf ist ein
beliebter Wohnstandort mit steigender
Einwohnerzahl in einer wirtschaftlich star-
ken Region.

Als Bestandteil der historischen Stadtmau-
er steht das Bischofsschloss an stidtebau-
lich exponierter Lage an der Ortsdurch-
fahrtsstrale der Bundesstrafle und bildet
das westliche Eingangstor zur historischen
Innenstadt. Von der Straf3e leicht abgesetzt
liegt im Inneren des Gebiaudekomplexes
der kleine Schlosshof.

Potenziale und Chancen

Markdorf liegt in einer touristischen Regi-
on am Bodensee und koénnte mit dem Bi-
schofsschloss als Teil der historischen Alt-
stadt ein besonderes Reiseziel bieten. Als
markantestes und stadtbildpragendes Ge-
bédude ist das Bischofsschloss ein wichtiges
Aushiéngeschild fiir die Stadt Markdorf,
welches durch eine 6ffentliche Nutzung die
touristische Wertschépfung der Bodensee-
stadt potenzieren koénnte. In Anbetracht
einer wachsenden Bevélkerung, stellt das
Bischofsschloss ein ungenutztes Raumpo-
tenzial sowohl fiir Beherbergungsgaste als
auch fiir die Stadtbevolkerung dar. Neben
gastronomischen und Eventnutzungen wi-
ren aufgrund der Nahe zu in der Region
ansdssigen Institutionen und Unterneh-
men auch universitire Nutzungen mit Be-
zug zu den Schwerpunktbranchen denkbar,
die ebenfalls die Funktion des Objekts als
Landmarke stirken konnten.

Probleme und Herausforderungen

Fehlende kontinuierliche Modernisierun-
gen nach den Sanierungs- und Umbau-
mafdnahmen in den 1980er Jahren fiithrten
zu Sanierungsstau und Leerstand des Ge-
baudes. Die Sanierung der Tiefgarage ist un-
abdingbar und fiir den Stellplatzbedarf bei

Nutzung des Bischofsschlosses notwendig.
Die Pldne, das Rathaus in das Bischofs-
schloss zu bringen, hat die Biirgerschaft po-
larisiert. Seit das Projekt Rathaus im
Bischofsschloss gekippt ist, wichst die Erwar-
tung an die Kommune, eine neue Perspekti-
ve zu finden. Fiir die Kommune ergibt sich
eine erhebliche Schwierigkeit im Umgang
mit der Immobilie: Urspriinglich hatte die
Kommune das Bischofsschloss erworben,
um das Rathaus abzureifSen und die Verwal-
tung im Schloss unterzubringen. Nun
werden die Férdermittel in die Sanierung
des alten Rathauses flieflen (Néheres dazu
unter ,,Bisherige MafSnahmen®). Insofern
besteht fiir das Bischofsschloss keine Fi-
nanzierung fiir ein Sanierungs- und Um-
nutzungsprojekt als stddtische Investitions-
mafSnahme.

Bisherige Mafinahmen

Die Stadt Markdorf hatte sich zum Ankauf
der Immobilie entschlossen, nachdem die
Nutzung als Sitz des Rathauses planerisch
vorbereitet war. Fiir das Sanierungsgebiet
Rathausareal, welches das Bischofsschloss
miteinbezieht, wurden Mittel der Stidte-
bauférderung zugestanden. Die Finanzie-
rung des 18,5-Millionen-Projekts war als
Ersatzneubau fiir das bestehende, stark sa-
nierungsbediirftige Rathaus mit Stidte-
baufordermitteln gesichert. Zudem hitten
sich am bestehenden Rathausstandort
durch Abriss und Grundstiicksentwick-
lung Refinanzierungsmoglichkeiten erge-
ben. Nach einer positiven Priifung der
Denkmalbehorde wurde ein Planungswett-
bewerb ausgeschrieben. Mit der ,,Initiative
Bischofsschloss®, der Biirgerbewegung ,,con-
tra“ und dem ,Biirgerforum pro* hatten
sich biirgerschaftliche Interessensgemein-
schaften gegriindet, die sich mit polari-
sierten Interessen gegeniiberstehen. 2018
scheiterte die Nachnutzung des Bischofs-
schlosses als Rathaus in einem Biirger-
begehren an finf Stimmen. Nun wird statt-
dessen das Bestandsrathaus seit 2021 (bis
voraussichtlich Ende 2023) mit Mitteln der
Stddtebauférderung saniert.

Instrumente und
stadtebauliche Konzepte

ISEK
ISEK vorhanden

Stadtebauforderung
Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren (seit 2017)

Sanierungsgebiet
,Rathausareal” (2013)

Planungswettbewerb
Rathausareal (2017)

Sofortprogramm
Zukunftsfahige Innenstadte
und Zentren:

,Gemeinsam stark in der
Stadt” (2022-2025)

Erhaltungsgebiet

Denkmalschutz
Kulturdenkmal

Rahmenplan
Rathausareal (2013)



Das erarbeitete Nutzungs-
konzept soll per Konzept-
vergabe realisiert werden.
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Foto: Stadt Markdorf

Auch ein ISEK liegt vor, welches unter an-
derem als Primérziel die Sicherung der wei-
teren Nutzung des Bischofsschlosses als
historisches Wahrzeichen nennt.

Ziele der Kommune

Das Bischofsschloss ist das markanteste,
stadtbildprdgende Gebdude der Stadt, das
auch aufgrund seines Denkmalschutzes als
Landmarke erhalten bleiben soll. Oberstes
Ziel der Kommune liegt in der Wiederauf-
nahme eines Dialogs und einem Interes-
sensausgleich mit den Initiativen und der

Biirgerschaft. Konkrete Vorfestlegungen
fir kiinftige Nutzungen existieren nicht.
Die Wiederbelebung soll aber an das ISEK
und die Bediirfnisse der Stadtgesellschaft
ankniipfen. Die Gemeinde Markdorf sieht
sich trotz Eigentiimerschaft nicht als Inves-
torin oder Betreiberin und forciert den
Verkauf des Bischofsschlosses.

Machbarkeitsstudie und Handlungs-
perspektiven

Schwerpunkt der Machbarkeitsstudie
Aufgrund der angespannten Situation in
Markdorf wurde fiir die Umsetzung der
Machbarkeitsstudie gezielt ein Dienstleister
ausgewdhlt, der bereits gutachterlich fiir
die Stadt gearbeitet hatte, iiber stadtplane-
rische, architektonische und immobili-
endkonomische Kenntnisse verfiigte und
Erfahrung im Bereich der Mediation vor-
weisen konnte. Fiir den Erfolg der Mediation
war entscheidend, dass der Dienstleister
von der Stadtgesellschaft als extern und so-
mit unparteiisch wahrgenommen wurde.
Vor dem Hintergrund des Scheiterns der
bisherigen Pline im Biirgerbegehren wur-
de die Studie als partizipativer Prozess mit
einem diskursiven Werkstattverfahren an-
gelegt. Zundchst wurden bereits erarbeitete
Konzepte und Wiinsche aus der Biirger-
schaft zusammengetragen. Eine Arbeits-
gruppe aus Verwaltung, Initiativen und
Biirgerinnen und Biirgern kam in der Vor-
bereitung regelmaflig zu Diskussionen zu-
sammen. Auf Basis einer Markt- und
Standortanalyse, der bestehenden stidte-
baulichen Konzepte und der vielfiltigen
Nutzungswiinsche der Biirgerschaft wur-
den mogliche Nutzungskonzepte entwi-
ckelt und schliefSlich anhand einer kriteri-
enbasierten Matrix in ein Konzept
tiberfithrt. Der Prozess zielte darauf ab,
eine von der Stadtgesellschaft gemeinsam
getragene Perspektive fiir das Bischofs-
schloss als Anregung fiir einen moglichen
Investor beziehungsweise eine mdgliche
Investorin zu entwickeln.

Zukunft im Bestand



Nutzungs- und Aktivierungskonzept

Die Liste an Nutzungsvorschlagen, die der
Arbeitsgruppe aus den biirgerschaftlichen
Interessengruppen sowie einer vorherge-
henden Rathausdiskussion vorlag, war sehr
heterogen und reichte von verschiedenen
Freizeitangeboten {iber gewerbliche und
wissenschaftliche Nutzungen, Wohn- und
Beherbergungsnutzung bis hin zu 6ffentli-
chen Nutzungen fiir Verwaltung, Kultur,
Bildung und Soziales. Um im Ergebnis zu
einem realistischen Nutzungsprogramm
zu kommen, verstindigte sich die Arbeits-
gruppe auf ein Ausscheidungsverfahren,
angelehnt an das bei Planungs- und Archi-
tekturwettbewerben iibliche und bewiéhrte
Vorgehen: In drei Auswahlrunden wurden
die Vorschldge diskutiert und bewertet.
Ausgeschlossen wurden nach und nach
Nutzungsvorschlage, die nicht folgenden
vorher festgelegten Kriterien entsprachen:
es musste ein Bedarf bestehen, sie sollten
dem Gebdude zutriglich sein, o6ffentliche
Zuganglichkeit ermoglichen, wirtschaftlich
tragfahig sein und als Frequenzbringer ei-
nen Mehrwert fiir die Stadt bieten.

Um das Bischofsschloss zumindest in Tei-
len fiir die Offentlichkeit zu 6ffnen, strebte
die Arbeitsgruppe ein Mischnutzungs-
konzept an. Verschiedene Varianten mit
Bereichen, in denen ein Marktkonzept um-
gesetzt werden kann, Veranstaltungsraum-
lichkeiten, Gastronomie, Beherbergung,
Biiros und barrierearmen Wohnungen.
Mogliche Betreibergruppen fiir die ver-
schiedenen Nutzungen wurden ausgelotet
und direkt angefragt: Das Land Baden-
Wiirttemberg, mehrere 6ffentliche und pri-
vate Hochschulen im Land, sowie Beher-
bergungsbetriebe. Die Antworten fielen
jedoch durchweg negativ aus. Die endgiilti-
ge Nutzung hingt somit im Falle der ange-
strebten Privatisierung von der zukiinfti-
gen Eigentlimerin beziehungsweise vom
zukiinftigen Eigentiimer ab.

Handlungsempfehlungen
Die Instandsetzungs- und Nutzungsmafi-
nahmen miissen denkmalvertraglich sein,

sich dem Gebdudebestand und seinen
denkmalpragenden Strukturen und Ele-
menten anpassen. Das Gesamterschei-
nungsbild ist zu erhalten, historische Bau-
teile sind zu bewahren, Grundrisse und
Erschlieflungswege zu berticksichtigen und
Ausstattungen wie Stuckdecken, Malereien,
Tiiren usw. zu erhalten. Die Sanierung wird
rund 24 Mio. Euro kosten und der jahrliche
Instandhaltungsbedarf wiirde bei rund
1,1 Mio. Euro liegen.

Das Bischofsschloss soll zukiinftig in Teilen
der Offentlichkeit zuginglich sein. Daher
wird ein gemischtes Nutzungskonzept mit
Beherbergung, Gastronomie, Markt, Dienst-
leistungen und Biiro sowie altersgerechtem
Wohnen empfohlen.

Da der Stadt keine Mittel fiir 6ffentliche
Einrichtungen mit Publikumsverkehr im
Bischofsschloss zur Verfiigung stehen, wer-
den der Verkauf und die Privatisierung
angestrebt. Die Machbarkeitsstudie schldgt
die Verduflerung der Immobilie iiber eine
Konzeptvergabe vor. Die Studie soll dabei
eine Orientierung fiir mogliche Nutzungen
geben. Mittels einer Ausschreibung sollen
Investoren Angebote inklusive eigener an
der Studie angelehnter Nutzungsprogram-
me und Planungen einreichen, woraufthin
eine Jury und schliefSlich der Gemeinderat
eine Entscheidung fillt.

Detail der Innenausstattung
des historischen Wahr-
zeichens

Foto: Stadt Markdorf



Eine tragfahige Nutzung des
Gebéaudes ist elementar fir
die zukinftige Entwicklung
der Innenstadt.

Foto: Stadt Markdorf

Sachstand 2023 und Ausblick

Die Machbarkeitsstudie konnte erheblich
dazu beitragen, die Spaltung in der gesamt-
gesellschaftlich angespannten Situation
aufgrund der gekippten Rathausnutzung
zu glitten und eine konsensfihige Zielstel-
lung im Einvernehmen aller Beteiligten zu
formulieren.

Im Weiteren hat die Stadt Markdorf die
Handlungsempfehlungen der Machbar-
keitsstudie weiterverfolgt. Im Ergebnis der
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erfolgreichen Bewerbung auf das Pro-
gramm Zukunftsfihige Innenstddte und
Zentren (2022-2025) mit der Konzept-
grundlage ,Gemeinsam stark in der Stadt*
konnten Mittel zur Entwicklung des
Bischofsschlosses akquiriert werden. Mit
Mitteln aus dem Programm wurde, wie in
der Machbarkeitsstudie vorgeschlagen,
eine Konzeptvergabe ausgeschrieben, aller-
dings war diese in Bezug auf das Schloss
ergebnisoffen. Nachdem hierbei die Suche
nach einem Investor beziehungsweise einer
Investorin scheiterte, beabsichtigt die Stadt,
das Schloss im kommunalen Eigentum
ohne Komplettsanierung mit mittelfristi-
gen Zwischennutzungen zu bespielen, so-
dass vorerst keine Komplettsanierung er-
forderlich ist. Die angedachten Nutzungen
sollen der Offentlichkeit dienen und Réu-
me fiir die Verwaltung freihalten. Denkbar
wiren beispielsweise Vereinsnutzungen,
Réume fiir Veranstaltungen oder Tagungs-
und Seminarrdume. Wenn die wirtschaft-
liche Situation der Kommune es erlaubt, ist
sie nicht abgeneigt, das Bischofsschloss
selbst zu sanieren und zu bewirtschaften.
Bis dahin sind interessierte Investorinnen
und Investoren weiterhin dazu eingeladen,
Angebote auflerhalb eines ausgeschriebe-
nen Vergabeverfahrens einzureichen. Auch
wenn die Empfehlungen aus der Machbar-
keitsstudie bisher nicht komplett umgesetzt
werden konnten, wurde mit ihr ein stadtge-
sellschaftlicher Dialog angestofien, der in
der Fortfithrung eine schrittweise Perspek-
tiventwicklung ermdoglicht.

Zukunft im Bestand



Blick auf das Wolters Haus

3.4 Wolters Haus in Tribsees,
Mecklenburg-Vorpommern

In der historisch gewachsenen Innenstadt
der Kleinstadt Tribsees liegt das denkmal-
geschiitzte Wolters Haus in zentraler Lage,
gegenitber dem Rathaus und an der
Sichtachse zweier Stadttore. Das stadt-
bildpragende, aber fiir den Stadtkern ty-
pische Wolters Haus wurde um 1900 als
zweigeschossiges Wohnhaus erbaut und
bis Mitte der 1990er-Jahre genutzt. Seit-
dem steht das in Privateigentum befind-
liche Gebdude leer. Die Sanierung und
Nutzung des Wolters Hauses ist ein wich-
tiger Beitrag zum Erhalt der historischen
Stadtstruktur Tribsees und soll als Vor-
bild und Impuls fiir die Entwicklung wei-
terer bereits leerstehender oder von Leer-
stand bedrohter Gebdude dienen. Im
Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde
ein Ansatz entwickelt, das Wolters Haus
in ein perspektivisch gesamtstadtisches

Nahaufnahmen: Sechs Modellvorhaben bundesweit

Konzept einzubetten: Ein dezentrales Be-
herbergungskonzept, Gemeinschaftsriau-
me, Frihstiicksraume und andere Funk-
tionen wie Co-Working auf mehrere
Gebédude in der Altstadt verteilt, konnte
einen Pilotcharakter im landlichen Raum
entwickeln.

Ausgangssituation und Grundlagen

Gebdiude und Nutzung

Als Haus mit Seitenfliigel auf kleinem
Grundstiick ist das Wolters Haus ein typi-
sches Gebdude der Altstadt Tribsees in di-
rekter Lage am Marktplatz, gegeniiber dem
Rathaus der Stadt. Entwicklungsperspekti-
ven fiir dieses Objekt kénnen somit auf an-
dere Gebdude tibertragbar sein, als Impuls-
geber fungieren und so eine Schliisselrolle
in der Entwicklung einer gesamtstadti-
schen Perspektive einnehmen.

Foto: stadtbau.architekten.nb

Wolters Haus

in Tribsees, Mecklenburg-
Vorpommern
Karl-Marx-Stral3e 63,

18465 Tribsees

Einwohnerzahl

2659 (Stand 12/2022) bzw.
2.598 (Stand zum Zeitpunkt
der Machbarkeitsstudie 2020)

Demografische
Entwicklungsperspektive
stabil (Stand 2022)

Gemeindetyp
Kleinstadt

Baualter
bis 1900

Eigentiimerin bzw.
Eigentliimer
Privatperson
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Abbildung 5:
Das Wolters Haus im Modell

Das Wolters Haus befindet
sich in prominenter Lage in
der Innenstadt, direkt
gegenliber dem Rathaus der
Stadt Tribsees

Quelle: stadtbau.architekten.nb

Foto: stadtbau.architekten.nb

Das denkmalgeschiitzte Objekt ist in der
Griinderzeit, etwa um 1900, entstanden.
Als Wohnhaus errichtet und zuletzt durch
eine Zahnarztpraxis genutzt, steht das Ge-
baude seit Mitte der 1990er-Jahre leer. Das
Wolters Haus besteht aus dem Haupthaus
mit Kriippelwalmdach und riickwartigem
Seitenfliigel. Das Haupthaus besitzt eine
historische, fur das Quartier charakteristi-
sche Fassadengestaltung und Giebelaus-
pragung (siehe Abb. 6). Wihrend die Fassa-
de im Obergeschoss fiinf Achsen und einen
Mittelrisalit aufweist, ist der Fassaden-

schmuck im Erdgeschoss reduzierter - er
wurde iiber die Jahre beinahe vollstindig
tiberformt. Neben den zwei Vollgeschossen
besitzt das Gebédude einen Keller und einen
Dachboden, in dem zwei kleine Raume teil-
weise ausgebaut wurden. Die weitgehend
erhaltenen Grundrisse legen nahe, dass die
Nutzung urspriinglich zwei Wohnungen,
eine je Etage, umfasste, wobei die Wohn-
raume im ersten Obergeschoss aufgrund
hoherer Geschosshohen und geschmiickter
Fliigeltiiren représentativer als im Erdge-
schoss sind. Innen wie auflen sind insbe-
sondere im Obergeschoss zahlreiche bau-
zeitliche Details erhalten: Tiiren, Fenster,
die Treppe und Stuckelemente an der Fas-
sade.

Makro- und Mikrostandort

Tribsees ist eine Kleinstadt, bestehend aus
funf Ortsteilen, im Landkreis Vorpom-
mern-Riigen mit 2.500 Einwohnenden
(Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpom-
mern 2023). Als eines von 13 Grundzent-
ren im Landkreis liegt Tribsees zwischen
den Hansestddten Rostock und Greifswald.
Die Umgebung ist landschaftlich gepragt
durch den Fluss Trebel, der im Zuge des
Radwegeausbaus seit jliingster Zeit auch die
touristische Entwicklung begiinstigt. Ver-
kehrlich ist die Stadt durch eine im Stadt-
gebiet verlaufende Autobahn und zwei
Landesstraflen angebunden. Tribsees ist
nicht direkt an den Schienenverkehr ange-
bunden. Der néchstgelegene Bahnhof be-
findet sich in Grimmen. Tribsees wurde im
Landesentwicklungsprogramm 2016 als
landlicher Gestaltungsraum definiert. Um
den groflen soziookonomischen Heraus-
forderungen in diesen Rdumen zu begeg-
nen, sollen hier Standards und Normen der
Daseinsvorsorge hinterfragt und neue Ver-
sorgungsmodelle erprobt werden.

Die Altstadt von Tribsees ist von der Zer-
storung durch den Zweiten Weltkrieg wei-
testgehend verschont geblieben und besteht
aus einer beachtlichen Anzahl kleinteiliger
historischer Bauten. Der mittelalterliche
ovale Stadtgrundriss mit der Karl-Marx-



Strafle als Hauptgeschiftsstrafle zwischen
zwei Stadttoren und kleineren rasterformig
angeordneten Nebenstrafien pragt bis heu-
te die Stadtgestalt Tribsees. Im Herzen der
Altstadt zwischen der St.Thomas Kirche
und dem Rathaus liegt das Wolters Haus
gemeinsam mit fiinf weiteren Gebduden
auf einer Parzelle, welche im Siiden in Rich-
tung Rathaus eine dreieckige Platzsituation
an der Karl-Marx-Strafle ausbildet. Neben
weiteren ortsbildpragenden Geschifts- und
Handwerkerhdusern ist das Wolters Haus
ein reprisentatives Wohnhaus. Insbeson-
dere aufgrund der Lage gegeniiber dem
Rathaus {ibernimmt es eine Schliisselrolle.

Potenziale und Chancen

Das Wolters Haus ist, in Hinblick auf zent-
rale Lage, die Gebdudegrofe und den dau-
erhaften Leerstand, mit vielen anderen Alt-
stadtgebduden der Gemeinde Tribsees ver-
gleichbar. Durch seine exponierte Lage
verspricht sich die Kommune mit einer
Aktivierung und Sanierung des Wolters
Hauses eine Initialzindung und Multipli-
katorwirkung auf weitere Grundstiicksbe-
sitzende und die zukiinftige Entwicklung
der Stadtmitte. Zudem sollen iibertragbare
Erkenntnisse zur Sanierung und Nachnut-
zung des Gebdudebestands in der histori-
schen Altstadt insbesondere unter Beriick-
sichtigung des Denkmalschutzes gewon-
nen werden.

Probleme und Herausforderungen

Das Gebdude befindet sich in einem deso-
laten Zustand. Die Substanz ist durch Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsstau
gekennzeichnet und erfordert eine Grund-
sanierung. Die Anbindung an die stadt-
technische Infrastruktur muss erneuert
werden, ebenso die gesamte Haustechnik.
Um barrierefreie Zugénge zu schaffen,
wire eine Neuregelung der ErschliefSung
vom o&ffentlichen Raum notwendig. Darii-
ber hinaus ist die Karl-Marx-Strale von
Leerstand gezeichnet und zeigt deutliche
Trading-down-Tendenzen. Infolge von Ge-
baudeleerstand und Sanierungsstau wur-
den bereits zahlreiche Gebdude, auch in

Nahaufnahmen: Sechs Modellvorhaben bundesweit

zentraler Lage der Altstadt, abgerissen und
Bauliicken sind entstanden. Die Position
innerhalb dieser baulich und wirtschaftlich
schwierigen Gesamtsituation erschwert die
Wiederbelebung und Nachnutzung des Ge-
biudes. Vor dem Hintergrund einer von
Funktions- und Substanzverlusten geprig-
ten Innenstadt, steht die Kommune vor der
Herausforderung, die Innenstadt wieder-
zubeleben, um demografischen Schrump-
fungsprozessen entgegenzuwirken. Das
Wolters Haus gilt aufgrund seiner Lage als
Schliisselobjekt, um dem negativen Ent-
wicklungstrend der Umgebung entgegen-
zuwirken.

Seitenansicht des leerstehen-
den Wolters Hauses, das an
pragender Stelle im Quartier
steht.

Foto: stadtbau.architekten.nb
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Instrumente und
stadtebauliche Konzepte

ISEK

Stadtebauforderung
Modellstadt der Stadte-
bauférderung (1991-1994),
Lebendige Zentren

Sanierungsgebiet
LAltstadt” (1990)

Erhaltungsgebiet
Erhaltungssatzung (1992)

Gestaltungssatzung
,Gestaltungssatzung fur die
Altstadt von Tribsees” (2013)

Denkmalschutz
Baudenkmal

Rahmenplan
Stadtebaulicher Rahmenplan
(1992, Fortschreibung 2023)

Abbildung 6:

links: Fassade im Bestand,
rechts: Fassade Rekonstruk-
tion (Vorschlag)

Quelle: stadtbau.architekten.nb

Bisherige Mafinahmen

Das Wolters Haus ist Bestandteil verschie-
dener iibergeordneter Planungen, Satzun-
gen und Konzepte der Stadt Tribsees. Es
unterliegt dem Denkmalschutz und befin-
det sich im Sanierungsgebiet Altstadt. Der
Bereich der historischen Altstadt ist seit
1991 Programmgebiet verschiedener Stadte-
bauforderprogramme. Die Stadt hat 1992
einen Stadtebaulichen Rahmenplan erstellt,
der zuletzt 2021 fortgeschrieben wurde.
Ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
ist bisher nicht erstellt. Fiir die Altstadt gel-
ten eine Erhaltungssatzung von 1992 und
eine Gestaltungssatzung. Um die Entwick-
lung zu beschleunigen, hat die Kommune
Versuche unternommen, die Immobilie
vom Eigentiimer zu erwerben. Diese schlu-
gen trotz fortgeschrittener Verhandlungen
bisher fehl. Seitdem sucht die Kommune
immer wieder den Kontakt mit dem Eigen-
timer, was nur sporadisch gelingt. Seit
Herbst 2020 ist in Kooperation mit der Uni-
versitit Linz ein Kunstprojekt ,Tribsees
Zukunft Machen® zum Leerstand der Trib-
seer Altstadt im Ort zu sehen, das die Stadt-
gesellschaft zum Dialog zu moglichen Per-
spektiven fiir die Altstadt anregt. In diesem
Rahmen war am Wolters Haus ein Schild
mit Aufruf zur Beteiligung angebracht.

Ziele der Kommune
Aufgrund begrenzter Ressourcen der Stadt
will die Kommune die Entwicklung ge-

meinsam mit dem Privateigentiimer der
Liegenschaft umsetzen und hofft, diesen
mit Hilfe einer konkreten Nutzungspers-
pektive unterstiitzen und so zu einer Inves-
tition motivieren zu konnen. Sofern der
Eigentliimer keine Sanierung umsetzt, ist
die Stadt Tribsees bereit, das Objekt zum
Zwecke der Weiterverduflerung an einen
Sanierungswilligen mit Nutzungskonzept
anzukaufen. Das Wolters Haus steht exem-
plarisch fiir zahlreiche leerstehende Gebéu-
de der Altstadt, in der als formlich festge-
setztes Sanierungsgebiet Mafinahmen im
Rahmen der Stidtebauférderung umge-
setzt werden. Idealerweise soll die kiinftige
Entwicklung durch Stidtebauférdermittel
unterstiitzt und begleitet werden. Die Kom-
mune steht vor der Herausforderung, die
notigen Eigenmittel aufzubringen.

Machbarkeitsstudie und Handlungs-
perspektiven

Schwerpunkt der Machbarkeitsstudie

Ziel der Studie in Tribsees war eine konkre-
te Entwicklung eines Nutzungs- und Reali-
sierungskonzeptes unter Beriicksichtigung
stadtebaulich vertraglicher und auf den
denkmalgeschiitzten Bestand passgenau
abgestimmter Belange. Da die Stadt Trib-
sees mit vielen anderen kleinen Landstdd-
ten, die sich im Prozess eines tiefgreifenden
Strukturwandels befinden, vergleichbar ist,
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wurde ein Dienstleister ausgewihlt, der
dhnliche Projekte bereits umgesetzt hat
und um die Spezifika von kleinen Stidten
mit historischen wertvollen Innenstidten
und begrenztem kommunalem Hand-
lungsspielraum weil. Der beauftragte
Dienstleister, ein Architekturburo, fiuhrte
eine kleinteilige Markt- und Standortana-
lyse im Kontext der gesamten Altstadt
durch. Dafiir wurde das stddtische Kataster
analysiert und kartiert. Aufgrund dieser
Analyse wurden Bedarfe beziehungsweise
»Nicht-Bedarfe“ quantifizierbar. Als Quelle
diente auch eine Befragung im Rahmen des
Kunstprojekts ,Tribsees Zukunft Machen®,
die ergab, dass sich Biirgerinnen und Biir-
ger ein gastronomisches Angebot in der
Altstadt wiinschen. Daneben wurden eine
Datenrecherche und ein Ideenpool mit
moglichen Nutzungen erarbeitet, aus dem
geeignete Losungen in mehreren Schritten
der Prifung, Abwigung und Bewertung
ausgewdhlt wurden. In Ermangelung von
Objektunterlagen waren aulerdem die Er-
stellung von Bestandsunterlagen und die
Dokumentation des Bauzustandes unter
Berticksichtigung der denkmalpflegeri-
schen Belange Aufgabe der Studie.

Zur Entwicklung der Nutzungsperspektive
bildete die Stadt Tribsees unter Leitung des
Biirgermeisters eine Arbeitsgruppe mit
Vertreterinnen und Vertretern des Bauam-
tes und der Wohnungsbaugesellschaft. Der
Kontakt zur Unteren Denkmalbehorde und
dem Landesdenkmalamt sowie zum priva-
ten Eigentiimer des Wolters Hauses wurde
aufgenommen, es gab gemeinsame Besich-
tigungen und Erlduterungen zur Machbar-
keitsstudie.

Nutzungs- und Aktivierungskonzept

Das schrittweise Verfahren zur Auslotung
von Bedarfen und passgenauen Nutzungen
miindete in drei Nutzungsvarianten:
(1) Kleinteiliger Wohn- und Arbeitsort in
der Altstadt, (2) Beherbergung im geplan-
ten zentralen Kulturviertel in der Altstadt,
(3) Gesundheitliche Versorgung im Alt-
stadtzentrum, Ergdnzung zum geplanten

Arztehaus. Mithilfe einer Bewertungsmat-
rix wurden die Varianten gepriift. Im Er-
gebnis setzte sich die zweite Variante durch:
Das in Italien entwickelte Konzept ,,Alber-
go diffuso’, mit dem leerstehende Hauser in
historischen Dérfern als Ferienunterkiinfte
mit dezentral untergebrachten Hotelleis-
tungen belebt werden, soll als Orientie-
rungsrahmen fiir die Entwicklung des Wol-
ters Hauses im Kontext der Altstadt von
Tribsees dienen. Es bettet das Objekt als
erstes Vorhaben dieser Art in ein perspek-
tivisch gesamtstddtisches Konzept ein. Eine
Mischnutzung soll Beherbergungsmdglich-
keiten nebst Gemeinschaftsrdumen und
Co-Working-Spaces im geplanten zentralen
Kulturviertel der Altstadt kombinieren und
dabei als Frequenzbringer fiir die Innen-

Quelle: stadtbau.architekten.nb

Abbildung 7:

Im Rahmen der Machbar-
keitsstudie entstandene
Skizze fur die Hofgestaltung



Abbildung 8:

In der Machbarkeitsstudie
erarbeitete Nutzungs-
variante 2 als Beherbergungs-
ort

Quelle: stadtbau.architekten.nb
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stadt fungieren. Das Wolters Haus wire
Kernstiick des dezentralen Konzeptes, in
das schrittweise weitere kleine Hauser in
der Altstadt einbezogen wiirden.

Eingebettet in das Konzept der ,,Albergo
diffuso” soll das Wolters Haus einen Pilot-
charakter fiir die Belebung historischer
Baustrukturen im ldndlichen Raum
Deutschlands entwickeln. Ziel ist die Schaf-
fung einer dem Mafistab der kleinteiligen
Altstadt angepassten Beherbergung im ge-
planten Kulturviertel. Die Verflechtung mit
gemeinschaftlich nutzbaren Versorgungs-
rdumen wie Café oder Rezeption und
Co-Working-Space erlaubt mehrfache
Nutzungen. So kénnen Gemeinschaftsraume
fir Veranstaltungen auf dem Markt mitge-
nutzt werden und der Co-Working-Space
steht je nach Auslastung auch Besucherin-
nen und Besuchern ohne Ubernachtung
zur Verfiigung. Auch konnten Ferienwoh-
nungen einer Dauerwohnnutzung zuge-
fithrt werden, beispielsweise fiir den Be-
treiber/Eigentiimer. In Erginzung zu den
gebiudebezogenen Nutzungsansitzen schlagt
die Machbarkeitsstudie detaillierte Gestal-
tungs- und Nutzungsmoglichkeiten fiir
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offentliche Aufenthaltsraume und fiir Fahr-
rad- und PKW-Stellplétze auf den unbebau-
ten Grundstiicksflachen vor (siehe Abb. 7).

Zur Finanzierung des Vorhabens sind im
Rahmen der Machbarkeitsstudie drei Opti-
onen erarbeitet worden:

1. Der Eigentiimer saniert und setzt das
Konzept selbst um.

2. Die Stadt erwirbt das Objekt (unsaniert)
und verkauft es konzeptgebunden an ei-
nen Investor beziehungsweise eine In-
vestorin oder eine Genossenschaft.

3. Die Stadt erwirbt das Objekt, saniert und
grindet eine eigene Betreibergesell-
schaft. Die Stadt strebt an, den Eigentii-
mer bei der Umsetzung zu unterstiitzen.

Handlungsempfehlungen

Die Machbarkeitsstudie sieht einen drin-
genden Handlungsbedarf in einer Intensi-
vierung des Kontakts mit dem Immobilien-
eigentiimer, um Vorhaben und Betreiber-
modell zu klaren. Ein Erwerb des Objekts
durch die Stadt wird empfohlen, falls der
Eigentimer nicht selbst aktiv wird bezie-
hungsweise werden kann.



Bevor umfangreiche Instandsetzungs- und
Nutzungsmafinahmen getitigt werden,
empfiehlt die Studie zunidchst kurzfristige
Sofort- und Sicherungsmafinahmen. Er-
forderlich sind unter anderem vorbereiten-
de Gutachten (zum Beispiel Brandschutz,
Statik, Feuchte und Holzzustand), um das
vorhandene Schadenbild prizise ermitteln
zu koénnen. Die letzte Nutzung hat zu Ein-
bauten und einzelnen Verinderungen ge-
fithrt, deren Riickbau notwendig ist. Dariiber
hinaus muss die technische Erschlieffung
erneuert sowie die Zuwegung vom offent-
lichen Raum aus, insbesondere hinsichtlich
der barrierefreien Zugangsmoglichkeiten,
neu geregelt werden. Da es sich um ein Ein-
zeldenkmal handelt, miissen denkmalver-
tragliche Losungen auflen und innen er-
moglicht werden. Das in der Studie
formulierte Sanierungskonzept, das auf-
grund des Gebdudezustandes und der Ge-
baudegrofle eine Gesamtsanierung emp-
fiehlt, orientiert sich stark am Bestand und
den denkmalpflegerischen Vorgaben. Auf
Anbauten und Substanz verandernde Um-
bauten wird verzichtet, der denkmalge-
schiitzte Gebaudebestand wird einschlief3-
lich der Nebenanlagen erhalten und die
Nutzung ist mit dem Bestand in Einklang
zu bringen. Mit einer konkreten Nutzungs-
absicht, sollte eine Bedarfsplanung, Be-
darfsermittlung, Aufstellen eines Funktions-
und Raumprogramms in quantitativer wie
qualitativer Hinsicht erfolgen. Neben den
vorbereitenden Untersuchungen und Pla-
nungen sind weitere Planungs- und Bera-
tungsleistungen sowie Gutachten erforder-
lich. Da sich das Vorhaben innerhalb eines
Fordergebiets befindet, wird die Stadt hier-
bei durch einen treuhdndischen Sanie-
rungstrager unterstiitzt.

Das Vermarktungskonzept der Studie
schldgt einen Fokus auf die Bausteine ,,Co-
Working im ldndlichen Raum® und ,,sanf-
ter Tourismus mit der Ausrichtung Kultur-
und Naturerlebnis“ vor. Ergidnzend dazu
wird die Griindung eines Tourismusfor-
dervereins und die Vernetzung mit dem
Tourismusverband Vorpommern empfohlen.

Sachstand 2023 und Ausblick

Die Kommune bewertet die fachliche Her-
angehensweise, den Aufbau der Machbar-
keitsstudie und die Beteiligung von Stadt,
Eigentiimer, Kultureinrichtungen und
Denkmalpflege als hilfreich fiir die Einlei-
tung weiterer Schritte und sieht die Ergeb-
nisse als niitzlich fur die geplante Belebung
der Altstadt von Tribsees. Aus stadtischer
Sicht sollen kulturelle Angebote, Mafinah-
men zur Quartiersbildung und die Ansied-
lung kleiner Unternehmen in der Altstadt
gefordert werden. Die Machbarkeitsstudie
verbindet diese Ziele mit dem Aspekt des
sanften Tourismus.

Die im Rahmen der Machbarkeitsstudie
vorgenommene Unterteilung der Altstadt
in kleinere Viertel wurde fiir andere stidte-
bauliche Planungsinstrumente (Rahmen-
plan, ISEK, Monitoring) iibernommen. Ne-
ben dem Kunstprojekt ,Tribsees Zukunft
Machen® und der Machbarkeitsstudie hat
auch die Teilnahme am Modellprojekt im
landlichen Gestaltungsraum der Landesre-
gierung nach Angaben der Stadt dazu bei-
getragen, die offentliche Aufmerksamkeit
fir die Probleme und Chancen der Altstadt
Tribsees zu erhohen. Mit Unterstiitzung
durch Stadtebauférdermittel investieren
Bauwillige in Objekte in der Altstadt. Laut
aktuellen Prognosen stabilisiert sich die
Bevolkerungszahl Tribsees.

Fiir das Wolters Haus selbst als markante
Immobilie an einem priagenden Stadtplatz
hat sich noch keine Nutzungsperspektive
ergeben, da der Eigentimer bisher nicht
auf die angebotene Unterstiitzung aus Stid-
tebaufordermitteln zuriickgreift. Trotzdem
wird eine Impulswirkung fiir andere Objek-
te beobachtet: So wurde in unmittelbarer
Nachbarschaft ein Café eingerichtet, wel-
ches aus der Machbarkeitsstudie als Bedarf
identifiziert wurde.



Das 120 Jahre alte Gebaude befindet sich in attraktiver Lage direkt neben Kirche und Rathaus.

Alte Kaplanei in Odenthal,
Nordrhein-Westfalen
Altenberger-Dom-Stral3e 33—
35,51519 Odenthal

Einwohnerzahl

15.324 (Stand 12/2022) bzw.
15.031 (Stand zum Zeitpunkt
der Machbarkeitsstudie
2020)

Demografische
Entwicklungsperspektive
wachsend (Stand 2022)

Gemeindetyp
Kleinstadt

Baualter
bis 1918 (um 1900)

Eigentiimerin
Kommune
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3.5 Alte Kaplanei in Odenthal,
Nordrhein-Westfalen

Die um 1900 im typisch bergischen Stil er-
baute und heute denkmalgeschiitzte Alte
Kaplanei gehort als ehemaliges Wohnge-
bidude des Gemeindekaplans zum Kirch-
spiel und ist aufgrund ihrer Geschichte und
besonderen Lage im Raum ein historisches
Schliisselgebaude. Die Kommune ist Eigen-
tiimerin des Gebéudes, das seit 2018 leer
steht und stark sanierungsbediirftig ist.
Aufgrund der prominenten Lage des Ge-
béudes in der historischen Ortsmitte sucht
die Kommune eine Nutzung mit der grofit-
moglichen Belebung fiir die Umgebung.
Die Gemeinde Odenthal hat am Gebdude
ein Erbbaurecht bis 2064. Das Grundstiick
ist im Eigentum der Katholischen Kirche,
steht der Gemeinde aber ebenfalls in Erb-
pacht zur Verfiigung. Mithilfe der Mach-
barkeitsstudie konnte eine Umnutzung
identifiziert werden, welche auf eine Mi-

Foto: Christoph Hagen

schnutzung aus Gastronomie und Co-Wor-
king als Erginzung bestehender Angebote
in Odenthal setzt.

Ausgangssituation und Grundlagen

Objekt und Nutzung

Die Alte Kaplanei befindet sich im histori-
schen Ortskern der Gemeinde Odenthal.
Auffillig ist das Ensemble aus wichtigen
kommunal oder kirchlich genutzten Ge-
béuden, darunter die Pfarrkirche aus dem
11.Jahrhundert, die alte Schule (heute
Pfarrheim und Biicherei), das ehemalige
Kiisterhaus, das Haus der Begegnung, das
Rathaus und das sogenannte ,Heiligen-
hauschen®. Zur Kaplanei gehoren ein
Haupthaus mit angrenzendem Nebenge-
bdude und Schuppen. Das Gebdude hat an
der Altenberger-Dom-Strafle zwei Eingén-
ge mit separater Hausnummer und jeweils
eigener innerer Erschliefung. Auf der

Zukunft im Bestand



Riickseite befindet sich direkt am Gebaude
eine kleine Griinfliche, die in den Kirch-
platz mit Parkstinden iibergeht. Zuletzt
wurde das Gebaude als Notunterkunft fir
Obdachlose und Asylsuchende genutzt.

Makro- und Mikrostandort

Die Gemeinde Odenthal ist ein Grundzen-
trum mit rund 15.300 Einwohnenden und
liegt im landlichen Raum des Rheinisch-
Bergischen Kreises, ostlich der Rheinschie-
ne (Landesbetrieb Information und Technik
Nordrhein-Westfalen 2023). Aufgrund der
Nihe zu den Grof3stidten Koln, Leverkusen
und Bergisch Gladbach profitiert Odenthal
von einem guten Arbeitsplatzangebot, was
sich auch in einer geringen Arbeitslosen-
quote, einer hohen Pendlerquote und einem
hohen Einkommen privater Haushalte, wel-
ches deutlich tiber dem im Rheinisch Bergi-
schen Kreis liegt, darstellt.

Die Alte Kaplanei befindet sich im histori-
schen Ortskern von Odenthal und ist Teil
eines losen Gefiiges aus typisch bergischen
Fachwerkhdusern, von der Dorfstrafle und
Altenberger-Dom-Strafle umschlossen. Mit
den Nachbargebéduden bildet die Alte Kapla-
nei eine Platzsituation, die tiberwiegend fiir
Pkw-Parkstinde genutzt wird. Im Osten
grenzt die Alte Kaplanei an die Hauptdurch-
fahrtsstrafle Altenberger-Dom-Strafle mit
gegeniiberliegenden Wohn- und Handels-
standorten, in 100 Metern Luftlinie westlich
der Kaplanei ist der historische Ortskern
umrahmt von dem Fluss Dhiinn mit einem
»Dhiinnweg", einem Radwanderweg zwi-
schen Leverkusen und der Groflen
Dhiinn-Talsperre. Verkehrlich ist die Alte
Kaplanei gut angebunden: Der Linienbus-
verkehr fahrt in der Ortsmitte im 20-Minu-
ten-Takt bis 3 Stunden. In wenigen Kilome-
tern sind Autobahnanschliisse in Burscheid
zur Al, in Leverkusen zur A3 und in
Bergisch Gladbach zur A 4 erreichbar.

Potenziale und Chancen

Der Standort der Alten Kaplanei im Herzen
der historischen Ortsmitte stellt eine wichti-
ge Scharnierfunktion zwischen der Dhiinn-

Nahaufnahmen: Sechs Modellvorhaben bundesweit

landschaft im Westen und den Quartieren
ostlich und siidlich der Altenberger-Dom-
Strafle dar. Aufgrund der Lage im histori-
schen Ortskern wire die Alte Kaplanei
unter Einbeziehung des davorliegenden
Platzes gut als 6ffentlicher Begegnungsort
geeignet, der die umliegenden Quartiere
verbindet. Sie konnte so eine identitatsstif-
tende Wirkung fiir die wachsende Bevolke-
rung der Stadt entfalten.

Probleme und Herausforderungen

Das Gebéude befindet sich in einem insge-
samt stark sanierungsbediirftigen Zustand,
insbesondere an der Auflenhiille mit Dach,
Fassade und Fenstern. Die reprasentative
Situation mit zentraler Lage inmitten einer
Konzentration wichtiger 6ffentlicher Funk-
tionen stellt besondere Erwartungen an
eine Wiedernutzung der Alten Kaplanei. In
einer Gemeindeentwicklungsstrategie wur-
de festgelegt, dass diese Nutzung im Ein-
klang mit der Umgebung und unter Be-
ricksichtigung eines gesellschaftlichen
Mehrwerts erfolgen soll.

Die Alte Kaplanei im Luftbild

Foto: Robert Eschbach
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Instrumente und
stadtebauliche Konzepte

ISEK
JEntwicklungsachse
Odenthal - Altenberg” (2021)

Gemeindeentwicklungs-
strategie
,Gemeindeentwicklungs-
strategie Odenthal” (2018)

Stadtebauforderung
Stadtebauliche Sanierungs-
und Entwicklungsmalinah-
men (1986)

Untersuchungsgebiet
Historischer Stadtkern”
(1986)

Denkmalschutz
Baudenkmal (seit 1988)

Das Nutzungskonzept sieht
ein Café plus Laden mit
regionalen Produkten

im Erdgeschoss und einem
Co-Working-Space im
Obergeschoss vor.

Foto: Christoph Hagen
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Bisherige Mafinahmen

Im Jahr 2018 hat die Gemeinde Odenthal
eine Gemeindeentwicklungsstrategie erar-
beitet und beschlossen. Darin wird fiir die
Alte Kaplanei eine 6ffentliche Nutzung vor-
gesehen und die Gestaltung der Ortsmitte
Odenthals als strategisches Leitprojekt
eingestuft. Fiir die Entwicklungsachse
Odenthal-Altenberg wurden zeitgleich zur
Erstellung der Machbarkeitsstudie das Inte-
grierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
und ein Verkehrskonzept erstellt. Damit
bestand die Chance, aber auch die Heraus-
forderung, die Machbarkeitsstudie mit den