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1. Einfuhrung und Fragestellungen

Das Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau West wurde 2004 gestartet und beinhaltete bereits
als Fordergegenstand die stadtebauliche Neuordnung bzw. Wieder- und Zwischennutzung von
Industrie-, Verkehrs- und Militarbrachen. 2008 wurde dieser Férdergegenstand auch im
Forderprogramm Stadtumbau Ost aufgenommen (vgl. VV Stadtebauférderung 2004 und 2008).
Erstmals hat die Bundestransferstelle Stadtumbau (BTS) — damals die BTS Stadtumbau West —
Erfahrungen mit der Brachenrevitalisierung in einem Schwerpunktpapier 2010 ausgewertet'. 2018
folgte die Auseinandersetzung mit ,,Erfolgreicher Biirger- und Akteursbeteiligung bei der

“?_Im Kontext der Bearbeitung dieser

Revitalisierung von Brachen im Stadtumbau
Schwerpunktpapiere fiel der hohe Anteil von Vorhaben auf, in deren Rahmen ganze Quartiere oder

Stadtteile neu entwickelt wurden und werden.

2020 haben sich Bund und Lander auf eine Programmreform der Stadtebauforderung verstandigt, in
deren Rahmen die ehemals sechs Stadtebauférderungsprogramme auf drei konzentriert werden
(vgl. VV Stadtebauforderung 2020). Das Nachfolgeprogramm fir den Stadtumbau lautet ,Wachstum
und nachhaltige Erneuerung — Lebenswerte Quartiere gestalten”. Wichtige Férdergegenstdande
dieses neuen Programms sind die stadtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und
Zwischennutzung von Industrie-, Verkehrs- oder Militdrbrachen einschlieRlich Nutzungsanderungen
sowie die Brachenentwicklung, insbesondere zur Unterstiitzung des Wohnungsbaus. Um die
Erfahrungen mit dieser Aufgabenstellung aus dem Stadtumbau zu sichern und fir die Umsetzung
des neuen Programms zur Verfiigung zu stellen, hat sich die BTS Stadtumbau 2020 intensiv mit
,Neuen Quartieren durch Stadtumbau“ beschéftigt und das vorliegende Schwerpunktpapier
erarbeitet.

Die Auswertungen konzentrieren sich dabei auf StadtumbaumaBnahmen in den westlichen
Bundeslandern. Hintergrund ist, dass die Brachenrevitalisierung im Stadtumbau ein Thema des
Stadtumbaus in den alten Landern geblieben ist: Rund 25 % der Fordergebiete im Stadtumbau West
beschaftigen sich mit der Aufgabe, wahrend dies im Stadtumbau Ost nur auf 2 % aller Gebiete
zutrifft (BBSR/BMUB 2017, S. 123°).

1.1 Bedeutung und Merkmale ,,Neuer Quartiere durch Stadtumbau“

Die Bundestransferstelle Stadtumbau (BTS) hat insgesamt 80 Stadtumbaumalnahmen identifiziert,
die als Entwicklung ,Neuer Quartiere” interpretiert werden kénnen. Quelle dieser Erhebung ist das
so genannte eMonitoring, bei dem die MaRnahmenverantwortlichen in den Stadtumbaukommunen
dem BBSR auf elektronischem Wege Informationen tber die MaBnahmen liefern. Die dort
identifizierten MalBnahmen wurden von der BTS Stadtumbau nach Landern geordnet den fir die
Stadtebauférderung zustidndigen Referaten in den westlichen Landern zur Uberpriifung gesandt. Das
Ergebnis dieses iterativen Erhebungsprozesses bildete die Datengrundlage. Bei der Recherche
wurden solche Quartiere in die Auswertung einbezogen, die auf verkehrlichen, militarischen oder
gewerblichen Brachen entstehen, zu wesentlichen Anteilen neue Wohnnutzung aufweisen und einer
einheitlichen Stadtebaukonzeption folgen. Der Beginn der stadtebaulichen Neuentwicklung ist meist
mit der Aufnahme in das Stadtumbauprogramm verbunden. Im Vergleich zu aktuellen Erfassungen
Neuer Stadtquartiere” im BBSR* werden geringere GréRen in Fliche und Umfang zu Grunde gelegt,

! Bundestransferstelle Stadtumbau West (2010): Schwerpunktthema Industrie-, Verkehrs- und Militarbrachen im Stadtumbau
2 Bundestransferstelle Stadtumbau (2018): Schwerpunktpapier Erfolgreiche Biirger- und Akteursbeteiligung bei der
Revitalisierung von Brachen im Stadtumbau
® Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung / Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(Hrsg.) (2017): Gemeinsame Evaluierung der Programme Stadtumbau Ost und Stadtumbau West, S. 123

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung / Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
(Hrsg.): Neue Stadtquartiere — Konzepte und gebaute Realitat. Die noch in Bearbeitung befindliche Erfassung bezieht neue
Stadtquartiere nach 1990 mit einer FlachengréfRe von 10 ha oder 500 Wohneinheiten oder 1.000 Einwohnern ein
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um auch die mit Stadtumbau realisierten Quartiersentwicklungen in Klein- und Mittelstadten zu
erfassen.

Von den 80 identifizierten StadtumbaumaRnahmen, in denen neue Quartiere entwickelt werden,
liegen 27, und damit mit Abstand die meisten, in Baden-Wirttemberg, gefolgt von 20 in
Niedersachsen, 10 in Bayern, 8 in Nordrhein-Westfalen und 7 in Schleswig-Holstein. Alle anderen
Bundeslander weisen drei oder weniger dieser MaRnahmentypen auf.

Die 80 StadtumbaumaRBnahmen bzw. ,ihre“ Kommunen weisen folgende Merkmale auf:

e Stadttyp der Kommunen mit nheuen Quartieren im

Stadttyp der Kommune

Stadtumbau: Mit 48 % liegen die meisten dieser neuen
Quartiere in Mittelstdadten (20.000 bis unter 100.000
Einwohner), 33 % in GroRstddten (liiber 100.000
Einwohner) und 18 % in Kleinstadten (zwischen 5.000
und unter 20.000 Einwohnern).

e Entwicklungsmodus der Kommunen mit neuen

Quartieren im Stadtumbau: Neue Quartiere entstehen

mehrheitlich in Westdeutschland in wachsenden
Regionen. Ca. 80 % der Kommunen, in denen die
Quartiere mit Stadtumbau entwickelt werden, kdnnen

mKleinstadt ~ ® Mittelstadt = Grofstadt

nach dem BBSR-Indikator’ als wachsende oder
Uberdurchschnittlich wachsende Kommunen eingestuft werden. 12 % sind stagnierend, nur
wenige schrumpfend.

e Lage der neuen Quartiere in den Kommunen: 63 % der neuen Quartiere, die im Stadtumbau

entwickelt werden, liegen in der Innenstadt oder innenstadtnah, nur 17,3 % am Stadtrand.

e GroRe der neuen Quartiere in den Kommunen: Die GroRRe der Flachen, auf denen neue Quartiere
entstehen, variiert zwischen 1,4 ha und 500 ha bei einem Mittelwert von 47 ha. Nach
Berechnungen der BTS Stadtumbau umfassen die 80 neuen Quartiere im Stadtumbau eine Flache
von insgesamt (iber 3.400 ha.

e Wohneinheiten und Einwohner der neuen Quartiere in den Kommunen: Wohneinheiten und

Einwohner der neuen Quartiere konnten nur fiir wenige der nicht ndher untersuchten
Stadtumbaumalnahmen ermittelt werden. Bei den ausgewahlten sechs Fallstudien reichen die
Wohneinheiten von 100 Wohneinheiten mit zukiinftig ca. 300 Einwohnern (Kleinstadt Varel) bis
zu 3.300 Wohneinheiten mit ca. 6.800 Einwohnern (GroRstadt Heidelberg).

Lage in der Kommune

® dberdurschnittlich wachsend
w wachsend

» m Innenstadt
= Innenstadtnah
\ w Stadtrand w stagnierend

= Ortskern eines Ortsteiles # schrumpfend

® iiberdurchschnittlich schrumpfend

™ Fordergebiet verteilt sich iiber

mehrere Lagetypen w keine Angabe

= Stadtteilzentrum einer groBeren
Stadt

» ohne Angabe

Stadttyp, Entwicklungsmodus und Lage neuer Quartiere durch Stadtumbau, Datenbasis: BBSR (Stand 2017), Darstellung &
Berechnung: BTS Stadtumbau

® Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (2017): Interaktive Karte: Wachsen und Schrumpfen von Stadten und
Gemeinden
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1.2 Forschungsstand zur Entwicklung neuer Quartiere seit den 1990er Jahren

Das erste Jahrzehnt dieses Jahrtausends war in Deutschland vielerorts durch stagnierende oder auch
schrumpfende Bevolkerungsentwicklung gepragt. Im Fokus der Stadtforschung stand daher
tendenziell die Bewaltigung von Folgen des wirtschaftlichen und demografischen Wandels und
weniger die Analyse neuer Stadtquartiere.

Das BBSR hat 2007 eine erste Bestandsaufnahme von seit 1990 entwickelter Stadtquartiere
veréffentlicht®. Basis war die Analyse von Sekundarliteratur, Veranstaltungen des BBSR,
Internetrecherche etc. Diese Grundlage wurde als Datenbank angelegt und bis 2012
fortgeschrieben’. 2017 startete eine weitere Fortschreibung im Rahmen des bereits erwahnten
BBSR-Projekts ,Neue Stadtquartiere — Konzepte und gebaute Realitdt” (siehe FuBnote 4). Methodisch
handelt es sich um eine schriftliche Befragung von Kommunen, die einen quantitativen Uberblick
liber neue Quartiere in Deutschland liefert. Die Ergebnisse dieser Erhebung waren zum Zeitpunkt der
Erarbeitung dieses Schwerpunktpapiers noch nicht veroffentlicht. Die Datenbank umfasst
mittlerweile rund 750 Stadtquartiere, von denen 660 eine Flache tber 10 ha und mindestens 500
Wohneinheiten aufweisen.

Die Veroffentlichung von 2012 arbeitete folgende Merkmale der damals Gber 300 identifizierten

neuen Quartiere heraus:

e Mehr als ein Viertel der Quartiere lag in Nordrhein-Westfalen, im Ranking folgten Bayern und
Baden-Wirttemberg. Die drei Lander zusammen bildeten mehr als die Halfte aller neuen Gebiete
ab. In den neuen Landern konnten zusammen nur 25 derartige Quartiere identifiziert werden.

e Die neuen Stadtquartiere lagen mehrheitlich in wirtschaftlich dynamischen Regionen, dort
wiederum hauptsachlich in GroRstadten (Mittelstadte 29,9 %, Kleinstadte 3,3 %). Es waren haufig
stadtebauliche GroRprojekte mit durchschnittlich 900 Wohneinheiten und durchschnittlich 1.200
Arbeitsplatzen.

e Die neuen Stadtquartiere entstanden mehrheitlich auf innerstadtischen Konversionsflachen mit
vormaliger Militar-, Bahn- oder Industrienutzung. Jedes flinfte Neubauquartier war ein
Stadterweiterungsprojekt.

o Die Auswertung arbeitete eine zunehmende Bedeutung der Nutzungsmischung bei den neuen
Quartieren seit 1990 heraus. In drei Viertel der neuen Quartiere wurden Wohnen und
storungsarme Arbeitsstatten mit einander verbunden.

Eine Dissertation von 2018® hat die Datenbasis des BBSR von 2012 mit eigenen Recherchen
fortgeschrieben und 435 neue Quartiere identifiziert. Sie enthalt weitere erganzende Erkenntnisse:
e Von allen Quartieren machen die auf Brachflachen 63,4 % aus.

e Eine Auswertung der Angaben zu Planungsverfahren verdeutlicht, dass fast 80 % der Kommunen,
die dazu Angaben gemacht haben, ein Wettbewerbs- oder ein Mehrfachbeauftragungsverfahren
zur Konzeptfindung eingesetzt haben.

e Beim Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts kommt die Auswertung zu dem Ergebnis, dass
neue Quartiere als StadterneuerungsmalRnahmen (nicht Stadterweiterung) mit groBer Mehrheit
die Stadtebauliche EntwicklungsmaRRnahme nach § 165 BauGB einsetzen, gefolgt von einer
Sanierungsmalinahme nach § 142 BauGB, jeweils kombiniert mit Stadtebaulichen Vertragen.

e Es dominiert bei den StadterneuerungsmaRnahmen das Developermodell, bei dem ein privater
Grundstickseigentimer die Entwicklung und damit auch das vollstandige finanzielle Risiko

® Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (2007): Neue Stadtquartiere. Bestand und stadtebauliche Qualitaten -
Vorgehen und Ergebnisse der laufenden Bestandserhebung des BBR zu neuen Stadtquartieren

” Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2012): BBSR-Analysen KOMPAKT 08/2012

8 Guhl, P. (2018): Die Entwicklung neuer Stadtquartiere aus stadtebaulicher Sicht — Analyse der Projekte seit 1990.
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Gbernimmt. Es folgt an Bedeutung das Treuhdandermodell, bei dem ein privates
Treuhandunternehmen fiir die Kommune wichtige Entwicklungsaufgaben Gibernimmt.

1.3 Ziele und Fragestellungen fiir das Schwerpunktpapier

Die BTS Stadtumbau hat u. a. die Aufgabe des Informationstransfers zwischen Kommunen, Landern
und Bund. Vor diesem Hintergrund wurde es als wichtig erachtet, im Rahmen dieses Schwerpunkt-
papiers konkretes kommunales Erfahrungswissen zu erheben und weiterzugeben. Aus diesem Grund
wurde die Erarbeitung von sechs Fallstudien neuer Quartiere einer schriftlichen Befragung der 80
Kommunen vorgezogen. Diese Entscheidung basiert auf der Annahme, dass durch Interviews mit den
Verantwortlichen, Auswertung von Konzepten sowie Untersuchungen und teilweise auch vor Ort-
Bereisungen ein Maximum an Informationen zu den komplexen Prozessen der Entwicklung eines
neuen Quartiers zu generieren ist.

Die Fallstudienauswahl folgte der Uberlegung, als wichtig erachtete Aspekte fiir die Entwicklung von
Quartieren moglichst gut reprasentieren zu kénnen. In die Auswahl wurden einbezogen: Bundesland,
StadtgroRe, Entwicklungsmodus der Kommune (wachsend / schrumpfend), FlichengréRe,
Vornutzung, erwarteter Erkenntnisgewinn.

Folgende Fallstudien wurden einbezogen:

Land Kommune — neues | StadtgroRRe schrumpfend/wachsend | Flache Vornutzung
Quartier

Baden- Tiibingen — Grol3e Mittel- Uiberdurchschnittlich 7,18 ha Industrie

Wirttemberg Alte Weberei stadt wachsend

Baden- Heidelberg — Grofstadt Gberdurchschnittlich 100,4 ha | Bahnund

Wirttemberg Bahnstadt wachsend Militar

Bayern Wiirzburg — Grofstadt wachsend 135,0 ha | Militar
Hubland

Niedersachsen Varel - Kleine Mittel- | stagnierend 23,95 ha | Militar
Friesland-Kaserne stadt

Nordrhein- Kamp-Lintfort — Kleine Mittel- | stagnierend 40,0 ha Industrie

Westfalen Zeche Friedrich stadt
Heinrich

Rheinland-Pfalz Kaiserslautern — Grolle wachsend 19,2 ha Industrie
Pfaff-Quartier Mittelstadt

Die unten aufgefihrten Fragestellungen wurden mit den Interviewpartnern erortert. Sie bilden das

Gerist fur die Dokumentation der sechs Fallstudien auf den folgenden Seiten und fiir die
Schlussfolgerungen, die die BTS Stadtumbau aus den Erhebungen ziehen kann. Wie oben

beschrieben dient das Schwerpunktpapier zur Sicherung der Erkenntnisse aus dem Stadtumbau fur

die Weiternutzung im Folgeprogramm , Wachstum und nachhaltige Erneuerung”. Mit einem

diesbezliglichen kurzen Fazit schlieRt das Papier ab.

Fragestellungen:

e Werist / war mit der Projektentwicklung des neuen Quartiers beauftragt? Wie ist die

Projektentwicklung organisiert?

e Wie war der Planungsprozess organisiert? Welche planungsrechtlichen Instrumente spielten

eine Rolle?

e  Wie unterstiitzte Stadtebauférderung die Gebietsentwicklung?
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e Welche stadtebaulichen aber auch sozialen und 6kologischen Qualitaten weist das Quartier

auf?

e Wie setzt sich die Bewohnerschaft zusammen?

e  Wie ist das Freiraumsystem konzipiert?

e  Welche MalRnahmen des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassungen wurden ergriffen?

e Welches Mobilitatskonzept wird verfolgt?

2. Neue Quartiere — ausgewahlte Beispiele aus dem Stadtumbau

2.1 Tibingen (Baden-Wirttemberg): Alte Weberei (Lustnau-Sid)

Stadttyp: Mittelstadt (liberdurchschnittlich
wachsend)

GroRe: 7,18 ha
Vornutzung: Industrie

Stand: Planung und Umsetzung abgeschlossen,
Bauzeit 2011-2015

Férderbeginn: 2009

Stadtumbauforderung des Bundes: 1 Mio. € bis
einschl. 2019

Weitere Informationen:
https://www.tuebingen.de/alteweberei

Luftbild des neuen Quartiers , Alte Weberei”
Quelle: Manfred Grohe

Anlass und Hintergrund:

Der Stadtteil Lustnau liegt 6stlich der Innenstadt
von Tilbingen (ca. 87.500 Einwohner) an der
Mindung der Ammer in den Neckar. Hier
entstand nach Aufgabe der Produktion der
ehemaligen Frottierweberei Lustnau GmbH in
den 1990er Jahren eine ca. sieben Hektar groRe
Industriebrache. Die Flache wurde 2009 als
Stadtumbaugebiet festgelegt und in die
Stadtumbauférderung aufgenommen. Nach
informellen und formellen Planungsverfahren
sowie nach der Durchfiihrung einer Konzept-
vergabe konnte das Quartier 2014 mit ca. 300
Wohneinheiten fiir ca. 750 Bewohner
weitgehend fertiggestellt und bezogen werden.

Organisation:

Y "f f A..:.}’ a
Stadtebaulicher Entwurf Hahnig + Gemmeke, Stefan Fromm
Landschaftsarchitekten

2009 erwarb die stadtische Wirtschaftsforderungsgesellschaft (WIT) mit ihrem Geschéaftsbereich
,Projektentwicklung” die Grundstiicke des ehemaligen Textilunternehmens. Mit diesem
Geschaftsbereich arbeitet die WIT als kommunale Grundstiicksgesellschaft, in der der

Baubiirgermeister von Tiibingen als Geschéftsfuhrer fungiert. Die WIT verfiigt iber kein eigenes
Personal. In einem Stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Tlbingen wurden alle Regelungen im
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Hinblick auf die Kostenlibernahme u. a. fir Wettbewerbe, Durchfiihrung eines Konzept-
vergabeverfahrens und Ausgleichszahlungen bei sanierungsbedingter Wertsteigerung getroffen.

Planung:

Der Planungsprozess startete mit einem Stadtebaulichen Wettbewerb in 2009. Eine grol3flachige
Altlast im Zentrum des Gelandes, die auf eine friihere Aufschiittung im Rahmen der Verlagerung des
Neckar-Flussbettes zuriickgeht, stellte flir die Wettbewerbsteilnehmer eine grofRe Herausforderung
dar. Es galt eine geeignete Nutzungsaufteilung unter Berlcksichtigung dieser Altlast zu finden. Im
Wettbewerb spielten dariber hinaus die Einbindung von ausgewahlten Industriegebdauden sowie die
Flexibilitdt und die Offenheit flr individuelle L6sungen durch Baugruppen eine entscheidende Rolle.
Aus dem Siegerentwurf wurde ein Rahmenplan entwickelt, der in einen Bebauungsplan Ubersetzt
wurde. Weitere Ziele des Rahmenplans wurden iber Grundstlicksvertrage festgeschrieben. Die
Gestaltungsvielfalt der privaten Innenhofe gelang beispielsweise durch Festlegungen im Grundbuch.

Grundstiicksvergabe:

Besonderheit der Grundstiicksvergabe war ein Konzeptvergabeverfahren. Bei derartigen Verfahren
verzichtet die Kommune auf die Erzielung eines maximalen Grundstlickserloses zugunsten
stadtebaulicher und wohnungswirtschaftlicher Ziele. Ausschlaggebend fiir die Vergabe des
stadtischen Grundsticks ist die Qualitat des eingereichten Konzepts. Das Tibinger Verfahren verlief
zweiphasig: In Phase 1 wurden so genannte Ankernutzer gesucht, die neben Gebduden auch
gemeinschaftliche Infrastruktur (wie z. B. Tiefgaragen) erstellten. In Phase 2 — der allgemeinen
Grundsticksvergabe — bewarben sich 80 Baugruppen, 40 Bautrager und 50 Einzelbauherrn um die
verbliebenen Grundstiicke. 42 dieser Bewerber erhielten eine Kaufoption und mussten sich innerhalb
eines halben Jahres entscheiden, ob sie die Optionen annehmen oder das Grundstiick zuriickgeben
wollten. 19 Grundstilicke wurden privaten Baugruppen zugesprochen. Optionen fiir 21 Doppel- und
Reihenhausgrundsticke wurden vorwiegend fir Familien reserviert. Fir die Vergabe der
Grundstiicke waren Qualitat und Nachvollziehbarkeit des Konzepts sowie die Plausibilitat der
Realisierbarkeit des Projekts ausschlaggebend. Auf der Grundlage einer Vorbewertung entschied eine
Optionskommission im Sinne einer Jury (iber die Optionsvergaben.

Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts und Forderung:

Der Stadtrat der Stadt Tubingen hat ein Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren festgelegt, da
sanierungsbedingte Wertsteigerungen erwartet wurden. Da das Grundstlick bereits im Eigentum der
Stadt war, kamen keine Genehmigungsvorbehalte oder dhnliche Eingriffsregelungen zum Einsatz.
Den Ausgleichsbeitrag leistete die WIT, womit die neuen Eigentiimer, die von der WIT das
Grundstiick nach Konzeptvergabe erwarben, keine Ausgleichsforderungen mehr zu erwarten hatten.
Die Stadtumbauférderung in Héhe von einer Million Euro (Bundesanteil) wurde fiir Ordnungs- und
ErschlieBRungsmalRnahmen, Gestaltung 6ffentlicher Raume und die Umnutzung eines
Bestandgebdudes eingesetzt. Die Einrichtung eines Jugendzentrums wurde mit dem Investitionspakt
,Soziale Integration im Quartier” gefordert.

Stadtebaulicher Charakter und Nutzungsschwerpunkte:

Den Mittelpunkt der Alten Weberei bildet der Egeriaplatz mit dem ehemaligen Firmenhauptgebadude.
Um diesen Platz sind sechs Baufelder, in denen private Investoren einzeln oder in Gruppen im
Hinblick auf Wohnungstypen und Fassaden vielfaltige Gebaude errichtet haben. Das Stadtebauliche
Konzept beriicksichtigt Blick- und Wegebezlige, die das Quartier raumlich an den Neckar anbinden.
Offene Hofe schaffen einen Ubergang zum Neckar und dreigeschossige Einzelgebdude den zur
angrenzenden Bebauung. Auf Flachen, die wegen Altlasten oder Hochwasserschutz nicht Giberbaut
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werden konnten, entstanden grolRe Freibereiche. Durch die Blockstrukturen ist es gelungen, den
offentlichen Raum von geschiitzten privaten Innenhoéfen abzugrenzen.

Das neue Quartier ist kleinteilig, abwechslungsreich und durchgriint. Diese Wirkung ist u. a. auf
Tubinger Besonderheiten der Quartiersentwicklung zurtick zu flihren, die auch bereits an anderen
Standorten in Tlbingen (zuerst Franzosisches Viertel) zum Einsatz kamen. Die kleinteilige Wirkung
der auch in anderen Siedlungen eingesetzten Blockstruktur liegt u. a. daran, dass der individuelle
Anspruch der Baugruppen an die Architektur und Fassadengestalt ihrer Gebaude die Kleinteiligkeit
betont. Abwechslung erzeugen nicht nur die Ladenlokale und die Gastronomie- und Kulturnutzung in

Individuelle Fassaden- und Innenhofgestaltung durch Baugruppen in der Alten Weberei

den zentralen Bereichen zum Egeriaplatz hin, die eine Vorgabe im Bebauungsplan sind und fir die
Konzepte bei der Bewerbung eingefordert wurden. Abwechslung schafft auch, dass die
Blockinnenhofe mehreren Anrainern gehdren und durch Grundbucheintrag die Verpflichtung
besteht, die Gestaltung der innenliegenden Bereiche gemeinschaftlich zu organisieren. So sind
Innenhoéfe mit Schwerpunkt auf Kinderspiel, aber auch griine Oasen oder griine Wildnis entstanden.
Diese Konzepte filhren dann auch zum hohen Mal$ an Durchgriinung, die durch die Lage am Neckar
noch betont wird. Erkennbar ist die Philosophie, architektonische und Nutzungsvielfalt zuzulassen. Zu
dieser Philosophie gehort, dass kein Gestaltungshandbuch Vorgaben macht. Das kann dann auch mal
zu gestalterisch weniger gelungenen Nachbarschaften flihren. Das pragende, nun kulturell genutzte
Bestandgebaude auf dem Egeriaplatz steht nicht in der Flucht der Baublocke, was dem ganzen Gebiet
weitere Abwechslung verschafft.

Bewohnerschaft und soziale Aspekte:

In der oben beschriebenen Konzeptvergabe der Grundstlicke — mehrheitlich an Baugruppen — findet
der Anspruch an eine soziale Mischung im Quartier seinen Niederschlag. Eine Vorgabe zum Anteil des
geforderten Wohnungsbaus gab es nicht. Zwei Grundstiicke gingen an Bautrdger mit der Auflage,
geforderte Mietwohnungen zu erstellen. In einem weiteren Fall, in der eine Baugruppe eine solche
Forderung beantragt hat, stellte sich das Forderprogramm als hinderlich dar, weil alle Mitglieder der
Wohneigentumsgemeinschaft Finanzierungsnachweise erbringen mussten. Eine gewisse Steuerung
der Mischung erfolgt Giber Kaufvertrage, in denen die Miethohe fixiert ist. In dem Quartier leben —
dem Ergebnis einer Umfrage aus dem Jahr 2015 zufolge — mehrheitlich Familien mit Kindern, die
durchschnittliche Kinderzahl betragt 1,9 und liegt damit Gber dem stadtischen Durchschnitt.
Bewohner mit hoher formaler Bildung bilden die Mehrheit im Quartier, Menschen mit Migrations-
hintergrund sind dagegen unterreprasentiert.’

Lebendige Nachbarschaften zu initiieren, ist ein wichtiges Motiv des Konzeptvergabeverfahrens in
Tubingen, das prioritar Baugruppen bericksichtigt. Mitglieder von Baugruppen dokumentieren durch
ihre Mitgliedschaft bereits das Interesse an Nachbarschaft. Die Notwendigkeit, interessante Bau- und
Nutzungskonzepte vorzulegen, um liberhaupt Grundstiickseigentiimer zu werden, bietet einen

° Ergebnisbericht Das Quartier ,Alte Weberei“- Umfrage vom Marz 2015, Institut Schreier, S. 2
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weiteren Anreiz, Qualitaten fiir Nachbarschaften zu schaffen. Die Tatsache, dass es neben einem
Lebensmittelladen und klassischen Nutzern auch ein Ladenlokal gibt, in dem die Bewohner des
Hauses zugesichert haben, ein Quartierscafé fur die Nachbarschaft anzubieten, belegt, dass die
Konzeptvergabe zu einem Mehrwert flir das Quartier fiihren kann.

Freiraumsysteme:

Die Alte Weberei verfligt durch die ansprechende Verteilung 6ffentlicher und privater AuBenraume
Uber eine hohe und vielfiltige Freiraumqualitat. Nicht nur der Egeriaplatz (ibernimmt die Funktion
eines zentralen Begegnungsortes mit hoher Aufenthaltsqualitat, sondern auch die privaten
Grinrdaume in den Innenhofen bieten eine hohe qualitative Vielfalt. Zwischen Neckar und
Wohnbebauung verlauft ein attraktiver FuBweg, der trotz der stadtebaulichen Dichte den Eindruck
eines durchgriinten Quartiers noch verstarkt.

e = ‘/ﬂ-" ~ 11 - S

Neu angelegter Egeriaplatz mit saniertem Bestandsgebdude in der Alten Weberei

Klimaschutz und Klimafolgeanpassungen:

Die Neubauten in der Alten Weberei verfiigen tiber KfW70-Standard. Mit der Anbindung des
Quartiers an die Fernwarme, deren System die Abwarme einer Klaranlage nutzt, gelingt es, das
Quartier CO,-neutral zu konzipieren. Die Alte Weberei liegt in unmittelbarer Nahe der Miindung der
Ammer in den Neckar und ist damit hochwassergefahrdet. Voraussetzungen dafiir, an dieser Stelle
ein Stadtquartier zu errichten, war eine Stadtebauliche Konzeption, die dem Hochwasserschutz
Rechnung tragt. Eine groRe Stellplatzanlage im Uberschwemmungsbereich bietet den geforderten
Schutz der Wohngebaude. Die Konzeption der Tiefgaragen folgt spezifischen Auflagen, die dem
Hochwasserschutz geschuldet sind.

Mobilitat:

Weil Stellplatzbedarfe zum Teil auf der wegen Hochwasserschutz angelegten Stellplatzanlage
nachgewiesen werden, konnte der Stellplatzschliissel auf 0,9 pro Wohneinheit gesenkt werden.
Dieser zwischen Neckar und Wohnsiedlung platzierte Parkplatz verhindert zusatzlich Parken im
Quartier. Der weitere Stellplatzbedarf wird ausschlieBlich in Tiefgaragen untergebracht. Eine Anfahrt
zu den Wohngebauden ist groRtenteils moglich, ein Parken nicht. Wenige Kurzzeitparkplatze stehen
rund um den Egeriaplatz zur Verfligung. Eine Stadtbuslinie fiihrt Gber den Egeriaplatz. Fiir ein am
Stadtrand gelegenes Quartier ist die Alte Weberei erstaunlich autoarm.

Fazit:

e Der Verkauf der Grundstiicke als Konzeptvergabe fihrte Gber individuelle Bau- und
Nutzungskonzepte zu einem vielfaltigen und abwechslungsreichen Neubauquartier. Diese Vielfalt
an Wohnungskonzepten, Fassaden, Erdgeschossnutzungen und Begriinungen von Innenhéfen
macht einen grolRen Unterschied zu anderen Neubauquartieren aus.
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e Die Freiraumqualitat ist bei den 6ffentlichen Raumen hoch und setzt sich im privaten

Wohnumfeld fort. Diese Wirkung ist nicht selbstverstandlich, weil Altlasten und

Hochwasserschutz die Nutzung einschranken.

e Baugruppen schaffen Nachbarschaften. Durch die Konzeptvergabe, die bei der Grundstiicks-

vergabe Mehrwerte fir das Quartier beriicksichtigt, werden Angebote wie ein Nahversorger oder

ein ehrenamtlich betriebenes Nachbarschaftscafé geschaffen, die es ansonsten in so kleinen

Neubauvierteln nicht gibt.

e Die Kombination von Bauleitplanung, Konzeptvergabe und Grundstlickvertragen zwingt an

wichtigen Standorten zu gewerblichen Erdgeschossnutzungen, die das Quartier beleben.

e Wegen grolflachiger Altlasten und herausforderndem Hochwasserschutz schien eine

Revitalisierung der Industriebrache trotz eines Hochpreismarktes lange Zeit nicht machbar. Der

Erwerb durch die Kommune und der Einsatz von Stadtebauforderung ermoglichte die

Projektentwicklung.

e Letztendlich kam es zu einer sanierungsbedingten Wertsteigerung, die im Sanierungsverfahren

abgeschopft wurde. Der Ausgleich erfolgte mit der stadtischen Gesellschaft als Erwerberin des

gesamten Areals, die das in den Preisen der Einzelgrundstiicke beriicksichtigte. So hatten die

Erwerber, in der Mehrheit in Baugruppen zusammen geschlossener privater Haushalte,

Kostensicherheit.

2.2 Heidelberg (Baden-Wirttemberg): Bahnstadt

Stadttyp: Grol3stadt (Uberdurchschnittlich
wachsend)

GroRe: 100,4 ha
Vornutzung: Bahn und Militar

Stand: 28 Baumalnahmen realisiert, 15 in Planung
und Umsetzung, Bau 2007-2022

Férderbeginn: 2005

Stadtumbauforderung des Bundes: 8.833 Mio. €
bis einschl. 2019

Weitere Informationen: https://www.heidelberg-
bahnstadt.de/953958

Luftbild der Heidelberger Bahnstadt
Quelle: Stadt Heidelberg

Anlass und Hintergrund:

Bereits 2001 starteten die Stadt Heidelberg und die
Deutsche Bahn AG einen internationalen
Stadtebaulichen Realisierungswettbewerb zur
Umnutzung von ehemaligen Giterbahnflachen
sidwestlich des Heidelberger Hauptbahnhofes zu
einem nutzungsgemischten, am Leitbild der
europdischen Stadt orientierten Stadtteil. Die
schrittweise Qualifizierung der Rahmenplanung bis
zu Bebauungsplanen fihrte zum Baustart 2009.

Voraussichtlich bis 2025 sollen tiber 6.800 Einwohner

und Uber 6.000 Beschaftigte in der Bahnstadt
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Fortschreibung Rahmenplan 2020
Quelle: Stadt Heidelberg



https://www.heidelberg-bahnstadt.de/953958
https://www.heidelberg-bahnstadt.de/953958

Bundestransferstelle Stadtumbau
Schwerpunktthema: Neue Quartiere durch Stadtumbau

wohnen und arbeiten. Damit ist das Vorhaben eines der groRten Stadtentwicklungsprojekte in
Europa und wird als die weltgroRte Passivhaussiedlung bezeichnet.

Organisation:

Der grofSte Teil der Konversionsflache gehorte der Aurelis GmbH, der Immobilientochter der
Deutschen Bahn AG, die den Giiterbahnhof 1997 aufgegeben hat. Ein kleinerer Teil war ehemalig
militarisch genutzt. 2008 griindeten die kommunale Wohnungsbaugesellschaft GGH mit der
Sparkasse und der Landesbank LBBW die Entwicklungsgesellschaft Heidelberg (EGH), die 60 ha Flache
fr 45 Millionen Euro von Aurelis erwarb. Die Stadt kaufte fiir 4,5 Millionen Euro zeitgleich weitere
15 ha fir 6ffentliche StraRen-, Griin- und Freiflachen.

Die EGH fungierte schwerpunktmaRig als Grundstiicksgesellschaft mit drei Geschaftsfiihrern. Die
Planung, die damit verbundenen Verfahren und die Abstimmung der einzelnen Bau- und
Nutzungskonzepte privater Entwickler wurden von der Verwaltung — federfiihrend vom
Stadtplanungsamt — ibernommen. Zur Abwicklung der Stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme
nach § 165 BauGB (siehe unten) bediente sich die Stadt eines treuhdnderisch tatigen
Sanierungstragers. Flr die verwaltungsinterne Steuerung und Koordination wurde eine
Geschaftsstelle eingerichtet. Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft realisierte einige
Wohnungsbauten und unterstitzte beim Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen wie z. B. beim
Infrastrukturprojekt B>, das Grundschule, Kindertagesstatte und Begegnungszentrum in einem
Gebaude integriert.

Planung:

Der Siegerentwurf des 2001 durchgeflihrten internationalen Stadtebaulichen Realisierungs-
wettbewerbs wurde in eine Stadtebauliche Rahmenplanung lberfiihrt, die 2003 vom Gemeinderat
beschlossen wurde. Darauf aufbauend erfolgte eine Qualifizierung einzelner themenbezogener
Konzepte fir Freiraum, Verkehr, Energie, Regenwasserbewirtschaftung, technische sowie soziale
Infrastruktur, die eng verknlipft bearbeitet und im Konzept flir den 6ffentlichen Raum
zusammengefasst wurden. Diese Gutachten fiihrten zur Konkretisierung, modifizierten den
urspriinglichen Rahmen aber nur in wenigen Bereichen. Es folgten darauf aufbauend fiir die
einzelnen Teilbereiche Planungswettbewerbe und die Aufstellung von Bebauungspldnen. Die
Rahmenplanung wird permanent fortgeschrieben.

Grundstiicksvergabe:

Die EGH war nach dem Erwerb von der Aurelis GmbH Grundstiickseigentiimerin von tiber 60 ha
Flache. Sie bot Investoren baureife Baufelder zum Verkauf an und vermittelte zwischen Investoren
und Stadtplanung. In der Folge handelte die Stadt mit den ausgewahlten Investoren die vorab
festgelegten Anspriiche an die Bebauung des Baufeldes aus. Die ehemals militdrisch genutzte
Teilflache von knapp 20 ha erwarb die Stadt Heidelberg selbst und lief sie durch die Sparkasse
Heidelberg vermarkten.

Einsatz des Besonderen Stidtebaurechts und Forderung:

2007 wurden Vorbereitende Untersuchungen mit dem Ergebnis durchgefiihrt, eine Stadtebauliche
Entwicklungsmalnahme nach § 165 BauGB zu beschlieBen. Die Begriindung des Einsatzes dieses
Instruments anstelle eines Sanierungsverfahrens war, dass es sich bei den stadtebaulichen
Missstanden nicht um eine Substanz-, sondern um eine Funktionsschwache handele. Eine
Funktionsschwachensanierung kame aber ,,gemaR § 136 ff BauGB nicht in Betracht, da die
stadtebauliche Neuordnung ohne die grundlegende Neustrukturierung der Grundstiicke,
einschlieBlich der fast vollstindigen Anderung der derzeitigen ErschlieBung und der hierzu
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erforderliche flachenhafte Grunderwerb mit dem Instrument des Sanierungsrechts nicht
gewahrleistet ware” (VU 2007, S. 44f).

Die Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ermdoglicht der Stadt, Genehmigungsvorbehalte geltend
zu machen, um Entwicklungsziele abzusichern. So wurden Zielvorgagen fir alle Baufelder formuliert
und Genehmigungen nur erteilt, wenn diese erfiillt waren. Die EntwicklungsmaRnahme diente damit
erfolgreich als Steuerungs- und Qualifizierungsinstrument. Auf diesem Weg ist es beispielsweise
gelungen, den wohl ersten Baumarkt und das erste GroRkino im Passivhausstandard durchzusetzen.
Grundlage der Grundstiicksverkdaufe war ein Stadtebaulicher Vertrag mit der EGH.

Stadtebaulicher Charakter und Nutzungsschwerpunkte:

Die Bahnstadt Heidelberg entsteht auf dem ehemaligen Gliterbahnareal, das von Bahnanlagen des
20. Jahrhunderts gepragt war. Die ehemaligen Gleistrassen, die die Sicht auf den Odenwald einerseits
und die Ebene des Oberrheingrabens andererseits freihalten, sind auch in der neuen Stadtstruktur
erkennbar. Erhaltenswerte Bestandsgeb&ude (z. B. Stellwerke, zwei Wassertiirme, Giiterhallen,
Bahnbetriebswerk) wurden in die Planung integriert und teilweise bereits einer neuen Nutzung
zugefiihrt. An den Schnittpunkten der ehemaligen Gleistrassen mit Wegeverbindungen in die
Innenstadt Heidelbergs und ins sidlich angrenzende Pfaffengrunder Feld liegen Stadtplatze
unterschiedlicher GréRe, Funktion und Gestalt.

Das Nutzungskonzept des Areals folgt einer Dreiteilung: Eine Gewerbezone dient dem Schallschutz an
den Bahngleisen, es folgt eine Mischzone, die von einer Wohnzone abgeldst wird, die an die freie
Landschaft des Pfaffengrunds grenzt. Die GroRRe der Flache und ihre Lagequalitdten ermoglichen im
Bereich der Gewerbe- und Mischzone vielfaltige Nutzungen: Neben einem zentral gelegenen
Versorgungszentrum mit ca. 8.000 m?* Verkaufsflache gibt es u. a. ein GroRkino, einen Baumarkt, ein
Konferenzzentrum sowie vielfaltige Blronutzungen fir mehrheitlich forschungsintensive
Unternehmen. Zukiinftig sollen in diesen Arealen bis zu 6.000 Menschen arbeiten.

Die bislang hergestellten 6ffentlichen Pldtze an den oben genannten Achsenschnittpunkten, wirken
grofRziigig und klar. Als Griinanlagen stechen die so genannte Promenade, die im Slidwesten nach der
Wohnzone die Raumkante zur freien Landschaft bildet, und der Zollhofgarten als kleiner Park mit
erhaltenem ,Zollhof“-Geb&dude im Inneren des Stadtteils hervor. In der Wohn- und Mischzone sind
unterschiedliche Wohnangebote entstanden, die in groRer Vielfalt vom Studierendenwohnheim mit

Einzelappartement bis zum 5-Zimmer-Penthouse reichen.

i f S

Blick in einen Wohninnenhof Burgerhaus B® mit Vorplatz in der Bahnstadt

Bewohnerschaft und soziale Aspekte:

Mit der Bahnstadt verfolgte die Stadt Heidelberg von Beginn an das Ziel, vielfaltigen, insbesondere
bezahlbaren Wohnraum fiir junge Familien zu schaffen. Im Endzustand werden ca. 3.300
Wohneinheiten in der Bahnstadt entstanden sein. Im Hinblick auf das Ziel, junge Familien zu
gewinnen bzw. zu halten, hat die Stadt Heidelberg einen ungewdhnlichen Weg beschritten. Sie hat
im Stadtebaulichen Vertrag mit der EGH festgeschrieben, dass diese 6 Millionen Euro reserviert, um
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Mieterhaushalte mit einer kommunalen Forderung zu unterstiitzen. So kann eine vierkopfige Familie,
die eine 100 m*-Wohnung nutzt, bei einem Haushaltseinkommen von bis zu 65.600 Euro jshrlich
einen monatlichen Mietzuschuss von maximal 4,00 €/m? Wohnflidche erhalten. Der Mietzuschuss ist
abhangig vom Haushaltseinkommen, der GréRRe der Wohnung und der Anzahl der Mitglieder des
Haushaltes. Eine Forderung ist fiir maximal 10 Jahre moglich und wird jeweils auf Antrag in der Regel
gesplittet in 2-Jahres-Zeitraumen bewilligt. Im Ergebnis dieser Bemiihungen weist der Stadtteil einen
hohen Anteil junger Familien auf: Die Ende 2018 in der Bahnstadt wohnende Bevolkerung war mit
einem Durchschnittsalter von 29 Jahren sehr jung (Durchschnittsalter der Stadt Heidelberg liegt bei
fast 40 Jahren) und kinderreich, wahrend nur 2,9 % der Bevolkerung Giber 65 Jahre alt war. Die
Heidelberger Bahnstadt trug 2018 auferdem rund ein Drittel zum natlrlichen Bevélkerungs-
wachstum der Stadt bei, obwohl der Bevolkerungsanteil nur ca. 3 % betrug.

Dem gewiinschten Ziel, mit der Bahnstadt jungen Familien einen attraktiven Wohnort zu bieten,
entspricht auch die Infrastrukturausstattung. Alleine acht Kindertagesstatten unterschiedlicher
GroRe wurden bislang in der Bahnstadt errichtet. Mit dem B* wurde dariiber hinaus nicht nur eine
Grundschule geschaffen, sondern auch ein Stlick Stadteilcampus konzipiert, in dem neben Schule und
Kindergarten auch noch ein Birgerzentrum untergebracht ist.

Gerade auch dieser Stadtteilcampus ist ein Ergebnis der intensiven Birgerbeteiligung. Wie bei vielen
Revitalisierungsprojekten wurden in Heidelberg die Biirgerinnen und Biirger bei den Planverfahren
beteiligt. In der Bahnstadt wurde dieser Prozess intensiviert, sobald die ersten Einwohner die
Bahnstadt bezogen hatten. Ein Ladenlokal im Gebiet diente als Begegnungsort. Aus diesen Treffen ist
bald ein Bilrgerverein Bahnstadt mit heute mehr als 350 Mitgliedern hervorgegangen, der nicht nur
das Blirgerzentrum betreibt, sondern auch viele Anregungen in den Umsetzungsprozess einbringt. Er
beférdert die Identifikation der Bewohnerschaft mit dem Stadtteil erheblich.

Freiraumsysteme:

Grundlage der Freiraumsysteme war der auf dem Wettbewerb von 2001 fuRende Rahmenplan, der
allerdings 2005 durch ein Konzept fir den 6ffentlichen Raum, das sich mit 24 ha der rund 100 ha
groRen Gesamtflache beschaftigt, qualifiziert wurde. In diesem Konzept wurden neben den
Freiflachen auch Lichtaspekte, soziale Infrastruktur, Verkehr, Energie, Regenwasser und technische
Infrastruktur thematisiert. Der Titel dieses Konzepts: ,Platze, Parks und Promenade — der 6ffentliche
Raum in der Bahnstadt” verweist auf die Vielfalt der Freiraumtypologien, deren konkrete Gestaltung
durch konkurrierende Verfahren gefunden wurde.

Zugrundeliegende Annahmen des Konzeptes fir den 6ffentlichen Raum sind, einerseits den ,,genius
loci“ des ehemaligen Giterbahnhofs erkennbar zu machen, andererseits den Stadtteil mit der
historischen Altstadt zu verbinden. Der Lange Anger nimmt als durchgehende ErschlieRungsstraRe
eine urspriingliche Gleistrasse auf und wird um 6ffentliche Garten mit groflen Wasserbecken erganzt.
Der ehemalige Zollhof wurde im Bestand erhalten und zum Zollhofgarten entwickelt. Eine historische
Gleisanlage wurde zur Promenade, die die Stadtkante zur freien Landschaft ausbildet. Als
Oberflachenmaterial werden Bezlige zu Pflastern und Gleisen der Vornutzung geschaffen, Spielplatze
nehmen das als thematische Schwerpunkte auf.

In der Wohnzone finden sich viele private Aufenthaltsrdaume, die eine hohe Gestaltungsvielfalt
aufweisen, allerdings teilweise die Grundlogik geringen Pflegeaufwands dokumentieren. Offentliche
und private Rdume sind so konzipiert, dass sie informelle Wege durch die Bahnstadt zulassen.
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Wasserbecken entlang des Langen Anger Promenade als Stadtkante in der Bahnstadt

Klimaschutz und Klimafolgeanpassungen:

Klimaschutz spielte bei der Konzeption der Bahnstadt eine besonders wichtige Rolle.
Passivhausstandard war Voraussetzung fiir eine Baugenehmigung. Jedes Geb&dude weist einen derart
geringen Heizwarmebedarf auf, dass eine separate Heizung liberflissig wird. Die Warme wird lber
das Zuluftsystem zugefiihrt. Der verbleibende Energiebedarf wird (iber ein Fernwarmenetz mit 100 %
erneuerbarer Energie aus einem Holzheizkraftwerk im angrenzenden Stadtteil Pfaffengrund gedeckt.
Zusatzlich hat die Stadt heute eine Vorgabe fiir Photovoltaik-Anlagen auf Dachern (25 % der
Dachflache). Die Ergebnisse dieser Bemihungen werden durch ein Monitoring regelmaRig erhoben.
Die grof3zligigen Wasserbecken am Langen Anger sind nicht nur Gestaltungselement und im Hinblick
auf das Mikroklima férderlich, sondern bieten auch Schutz vor Starkregenereignissen, indem sie als
Dauerstaubecken anfallenden Niederschlag aufnehmen. Um Hitzeinseln vorzubeugen, ist
Dachbegriinung bei 60 % der Flache Pflicht.

Mobilitat:

Die Anbindung an die Stadt erfolgt mittels StraRenbahn (iber zwei Linien und mit drei Haltestellen im
Quartier sowie einer Buslinie. Neue Briicken schaffen wiederum Verbindungen fiir den Ful3- und
Radverkehr. Eine der ersten MaBnahmen war die provisorische ErschlieBung des Bahnhofszugangs
von der Bahnstadtseite, die durch die Stadt finanziert wurde.

Die Organisation des Verkehrs innerhalb der Bahnstadt ist vergleichsweise klassisch, wobei ein
attraktives Rad- und FuBwegesystem den Umstieg auf 6kologisch vertragliche Mobilitdt innerhalb
des Gebiets und zur Innenstadt starkt. Die Stellplatzanzahl orientiert sich an den Vorgaben der
Landesbauordnung. In den mischgenutzten Bereichen, wo u. a. Einzelhandel oder ein
Konferenzzentrum vorgesehen sind, verhandelt die Stadt mit den Investoren lber eine
Mehrfachnutzung der Tiefgaragen. Die Grundidee dabei ist, dass sich die Stellplatzbedarfe dieser
Nutzungen zeitlich von denen der Wohnnutzung so unterscheiden, dass sich durch Mehrfachnutzung
eines Stellplatzes der Gesamt-Stellpatzbedarf reduzieren lasst. Bislang sind derartige Losungen aber
noch in Verhandlung. Mobilitatskonzepte als Grundlage fiir den Einsatz von Stellplatzablose fiir
Okologische Mobilitat sind nicht vorgesehen. Die beidseits der StraBen angelegten Langsparkstande
werden grotenteils als Kurzzeitparkstande bewirtschaftet und auch hoch frequentiert.

Dem ErschlieBungskonzept liegt der Anspruch der Barrierefreiheit zugrunde. Das durchgehende
Stadtbodenkonzept mit einheitlichen Oberflaichenmaterialien wurde mit dem kommunalen
Behindertenbeauftragten und den Verbdnden entwickelt. AuRer im Bahnhofsbereich verzichtet das
Konzept auf taktile Leitsysteme, weil es in der Grundkonstruktion von Bordsteinkanten, Kontrasten
und Materialwahl die Sicherheits- und Navigationsbedarfe von Gruppen mit unterschiedlichen
Handicaps beriicksichtigt.
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Fazit:

e Die mit der Festlegung als Stadtebaulicher Entwicklungsbereich nach § 165 Absatz 3 BauGB

verbundenen Genehmigungsvorbehalte ermoglichten u. a. die Durchsetzung anspruchsvoller

Klimaschutzziele wie Passivhausstandard fir 3.300 Wohneinheiten sowie aller gewerblichen und

Gemeinbedarfsnutzungen. Dabei berichtet die Verwaltung, dass das Verfahren — bei

Unterstlitzung durch einen Treuhdnder — mit geringem Personaleinsatz administrierbar war.

e Der Passivhausstandard ist ein immenser Anspruch. Der stadtebauliche Gesamteindruck lasst

vermuten, dass dieser Standard die Fassadenlosungen so einschrankt, dass das , Gebaute”

teilweise zu einheitlich wirkt.

e Das Ziel, jungen Familien Wohnangebote zu unterbreiten, konnte erreicht werden, weil die
kommunale Subjektférderung mit befristeter Subvention des Mietpreises das Quartier fir
Familien erschwinglich machte. Die fiir junge Familien angebotene Infrastruktur ist beispielhaft.

e Von Anfang an wurde die Bildung von Nachbarschaften gefordert, indem friihzeitig

Begegnungsorte geschaffen wurden. Auch die Griindung eines heute sehr aktiven Biirgervereins

beglinstigte die Nachbarschaftsbildung.

e Friihzeitig wurden groRe Anstrengungen unternommen, um die Besonderheiten der Vornutzung

bei der Konzeption der Freirdume zu integrieren. Mit Grundstrukturen, ausgewahlten

Gebaudebestanden und Oberflaichenmaterial ist dies gelungen.

2.3 Wiirzburg (Bayern): Hubland

Stadttyp: Grol3stadt (wachsend)
GroBe: 135 ha
Vornutzung: Militar

Stand: Bauvorhaben gestartet, B-Planverfahren
noch nicht abgeschlossen

Férderbeginn: 2009

Stadtumbauforderung des Bundes: 2.831 Mio €
bis einschl. 2019 fir alle Militarareale

Weitere Informationen: https://www.wuerzburg-

Luftbild Wiirzburg ,,Hubland“ (2018)
Quelle: Nirnberg Luftbild, Hajo Dietz

hubland.de/

Anlass und Hintergrund:

2009 verlieB die US-Armee die , Leighton
Barracks”, ein Areal, in dem Giber 9.000 US-
Amerikaner gewohnt haben mit Schulen fir
2.000 Kinder aus der Region, sozialen
Einrichtungen und Europas gréRter Mall fur
Armeeangehorige. Schon in den 1930er Jahren
war das auf einem Hochplateau oberhalb von
Wiirzburg gelegene Geldnde als Luftwaffen-
und Wehrmachtsstitzpunkt mit einer vorher
zivil entstandenen Landebahn genutzt worden.
2004 gab es erste Meldungen Uber einen

Rahmenplan Hubland, Fortschreibung 2019, Quelle: Stadt Wirzburg
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Riickzug der US-Armee, weshalb schon ab da erste Konversionsstudien angestellt wurden. Eine
konsistente Planung mit einer 2018 integrierten Landesgartenschau hat zur zligigen Umsetzung
gefiihrt, die 2020 zu zwei Drittel abgeschlossen ist. Im 2025 zu erwartenden Endausbau wird das
Areal wahrscheinlich tGber 5.000 Einwohner beherbergen, zusatzlich eine groRe Anzahl von
Blroarbeitspldtzen und Universitatsnutzungen.

Organisation:

Mit Abzug der amerikanischen Streitkrafte drohten insgesamt vier Areale in Wirzburg brach zu
fallen, die Leighton Barracks waren davon der mit Abstand groRte Standort. Um auf diese
Herausforderung reagieren zu kénnen, hat der Wiirzburger Stadtrat 2007 einen
,Konversionsausschuss” gegriindet, der Ziele und Verfahren formulierte und bis heute die
Umsetzung begleitet. Eine Lenkungsgruppe unter Vorsitz des Oberblirgermeisters koordinierte auf
strategischer Ebene, das operative Geschaft erfolgte durch das Fachamt Stadtumbau im
Stadtplanungsamt. Die Stadt bedient sich zur Unterstiitzung eines Sanierungstragers, der mit
eigenem Biiro in Wirzburg ansassig ist und zeitweise mit bis zu vier Vollzeitkraften vielfaltige
Aufgaben Glbernommen hat. Zur Koordinierung der amteribergreifenden Zusammenarbeit wurde
frihzeitig ein zweiwd6chentlich tagender Jour fixe eingerichtet.

Planung:

Noch vor dem Abzug der US-Amerikaner hat die Stadt Wiirzburg ab 2007 ein durch Stadtumbau-
Mittel gefordertes Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) erarbeiten lassen, das
die vier Konversionsstandorte, insbesondere aber die Leighton Barracks untersuchte. Fir die
Leighton Barracks wurde die Einleitung einer Stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme (gemaR § 165
Absatz 3 BauGB) vorgeschlagen. Teil der ISEK-Erarbeitung waren Blrgerwerkstatten, deren
Ergebnisse u. a. in den darauffolgenden internationalen offenen stadtebaulich-
landschaftsplanerischen Wettbewerb

(2009) einflossen. Das Wettbewerbsverfahren bezog sich auf das gesamte Areal einschliefSlich der
flr die Universitatserweiterung erworbenen Flachen. Der 2010 beschlossene Rahmenplan war auch
Grundlage der erfolgreichen Bewerbung fiir die Landesgartenschau 2018 und musste bis 2020 in nur
wenigen Aspekten fortgeschrieben werden. Aufbauend auf dem Rahmenplan wurden insgesamt 13
Bebauungsplanverfahren (drei vorhabenbezogene und zehn qualifizierte mit integrierter
Griinordnung) rechtsverbindlich beschlossen, sieben weitere Bebauungspladne sind noch im
Verfahren. Mit der Kombination von Wettbewerben, Bauleitplanen und einem Gestaltungshandbuch
wurde der Versuch unternommen, auch bei den privaten Bauvorhaben eine hohe baukulturelle
Qualitat zu gewahrleisten. Dies ist in weiten Teilen gelungen, erforderte aber insbesondere in den
kleinteiligeren Vorhaben wie z. B. bei den 60 Einfamilienhadusern einen héheren Beratungsaufwand.

Grundstiicksverkauf:

Das gesamte Areal der Leighton Barracks ist 135 ha groR. Der sidliche Teilbereich grenzt an das in
den 1970er Jahren entstandene Universitatsgelande am Hubland. Das Land Bayern hatte grofRes
Interesse an Erweiterungsmoglichkeiten fur die Universitat und sich bereits 2009 eine Teilflache von
rund 40 ha gesichert. Die verbliebenen 95 ha Flache hat die Stadt Wiirzburg 2012 von der BImA
gekauft. Nach Fertigstellung des Rahmenplans wurden Baufelder definiert, fir die das kommunale
Immobilienmanagement jeweils spezifische Vermarktungskonzepte erarbeitet hat. Bedingung des
Verkaufs waren konkurrierende Verfahren: Dabei kamen Wettbewerbe nach RPW, Mehrfach-
beauftragungsverfahren, VOF-Verfahren mit Planung oder Bautrager-Anbieterverfahren mit
Projektangeboten zum Einsatz. Grundlage der Ausschreibungen in den unterschiedlichen
konkurrierenden Verfahren waren Beschreibungen der gewiinschten Charakteristika des jeweiligen
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Baufeldes. In drei Fallen kamen Baugemeinschaften oder Genossenschaften zum Zug. Die bislang
vermarkteten 60 Einfamilienhausgrundstiicke wurden aus 600 Interessenten per Los vergeben.

Einsatz des Besonderen Stidtebaurechts und Forderung:

Wie oben beschrieben erfolgte ein Einleitungsbeschluss fir eine Stadtebauliche
Entwicklungsmallnahme nach § 165 Absatz 3 BauGB. Dieser Einleitungsbeschluss scheint die
Verhandlungen mit der BImA vereinfacht zu haben, obwohl die EntwicklungsmalRnahme niemals
festgelegt wurde. Stattdessen hat die Stadt es bei einem Beschluss von 2009 ber ein Stadtumbau-
Gebiet nach § 171b Abs. 1 BauGB belassen. Ausnahme stellte ein 2016 beschlossenes
Sanierungsgebiet ,,Am Elferweg” (§ 142 Abs. 4 BauGB) im vereinfachten Verfahren dar, das zum Ziel
hatte, stadtebauliche Missstande in einem kleinen Teilgebiet mit flinf stadtebaulich pragenden
ehemaligen Mannschaftsgebdauden und einem alten Baumstand zu beheben. Die Festlegung als
Sanierungsgebiet mit der entsprechend erhéhten steuerlichen Abschreibung erleichterte die
mittlerweile abgeschlossene hochwertige Sanierung.

Stadtumbaufoérderung wurde eingesetzt fiir investitionsvorbereitende Malinahmen wie
Wettbewerbsdurchfilhrung und Rahmenplanerarbeitung, unterstiitzt wurden auch die Anlage von
Freiflachen sowie die Sanierung des Towers, der zu einer Gemeinbedarfseinrichtung umgenutzt
wurde. Ein groRer Teil der Griinanlagen wurde mithilfe von Férdermitteln zur Durchfiihrung der
Landesgartenschau 2018 finanziert.

Sanierte Bestandsgebaude: ehem. Mannschaftshauser ehem. Tower als Gemeinbedarfseinrichtung im Hubland

Stadtebaulicher Charakter und Nutzungsschwerpunkte:

Der Rahmenplan unterscheidet zwei Teilrdume, die durch den Hubland-Park als langgestreckten
Griinzug getrennt sind. Neben diesem Ost-West-Griinzug gliedert ein weiterer schmalerer
Grinkorridor das Gebiet in Nord-Stid-Richtung. Der Nordteil umfasst mehrere Wohnquartiere und
ein Stadtteilzentrum und integriert erhaltenswerte Gebdude und Freiraumstrukturen. Die Quartiere
verzahnen sich mit der umgebenden Landschaft. Im Zentrum des Sidteils (Sondergebiet Universitat)
befindet sich der Uni Campus auf dem vom Freistaat Bayern erworbenen Geldnde. Ostlich des
Campus schlieBen sich Blronutzungen an, westlich des Campus sind weitere Wohneinheiten
vorgesehen.

Das Nutzungskonzept folgt dem Grundsatz, Nutzungen so anzuordnen, dass unerwiinschte
Storungen vermieden werden. Universitare, Forschungs- und Blironutzung konzentrieren sich im
Sudteil, das Wohnen im Nordteil, ein zentraler Versorgungsbereich im Nordwesten.
Nutzungsmischung ist horizontal konzipiert, nur in wenigen Gebduden auch vertikal. Die Lage der
zentralen Einrichtungen im Nordwesten fordert die erwiinschte Vernetzung der verschiedenen
Teilbereiche. Neben einem Versorgungsstandort von 10.000 m” Verkaufsfldche, der auch der
Versorgung des benachbarten Stadtteils Frauenland dient, umfasst das Stadtteilzentrum eine
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Kinderbetreuungseinrichtung, ein kulturelles Zentrum mit Stadtbibliothek und einen
Mehrzweckraum sowie auch Sport- und Bewegungsangebote. Hier wurden und werden
Bestandsgebadude wie ein Hangar aus den 1930er Jahren, der ehemalige Tower und eine Sporthalle
integriert. Da genligend Schulplatze in der Grundschule im Stadtteil Frauenland zur Verfligung
stehen, wurde im ersten Schritt auf einen Schulneubau verzichtet.

Der Wiirzburger Wohnungsmarkt ist in allen Segmenten angespannt. Daher ist auf dem Hubland eine
Vielfalt an Wohnungsbau vorgesehen und zu ca. zwei Dritteln schon realisiert. Grundsatzlich reicht
das Angebot vom Studierendenwohnen Gber Seniorenwohnen, Inklusivwohnen bis zu privaten
Einzel-, Reihen- und Kettenhdusern. Auch Baugruppen und Genossenschaften kamen und kommen
zum Zuge. Durch die 2018 durchgefiihrte Landesgartenschau konnten die Griinanlagen in hoher
Gestaltungsqualitat umgesetzt werden. Der gesamte Stadtteil wirkt durch die Materialwahl bei
ErschlieBungsanlagen und Stadtmobiliar hochwertig und durch den hohen Anteil und die prominente
Lage der Freiflachen sehr durchgriint.

Neu entstandene Einfamilienhduser und Geschosswohnungen im Nordteil des Hublands

Bewohnerschaft und soziale Aspekte:

Der neue Stadtteil Hubland ist von Anfang an mit intensiver Blrgerbeteiligung entwickelt worden. So
wurden die ersten Ideen und Konzepte in Blirgerplanwerkstdtten 2008 erarbeitet, die dann 2009 im
stadtebaulich-landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb von Architekten, Stadtplanern und
Landschaftsplanern in raumliche Konzepte umgesetzt wurden. Auch im Wettbewerb fand eine
Rickkoppelung mit der interessierten Biirgerschaft statt. Im zweiphasig durchgefiihrten Verfahren
konnten Interessierte die Ergebnisse der ersten Phase umfassend kommentieren. Rundgdnge mit
den Wettbewerbsteilnehmern bildeten wichtige Beteiligungselemente zur Anregung und

Prifung.

Schon bei den Beteiligungsformaten spielten die Themen Vernetzung, soziales Leben und Heimat
eine wichtige Rolle und haben in die Planung Eingang gefunden. Der Vernetzungsgedanke spiegelt
sich u. a. im groRziigig dimensionierten Wegesystem fiir FuRganger und Radfahrer wider, das von
allen Teilrdaumen des Quartiers das Stadteilzentrum gut erreichbar macht. Hier konzentrieren sich die
Versorgungs-, aber auch kulturellen und sozialen Angebote. Als wichtiger Beitrag zur Begegnung
dient der ehemalige Tower mit moderner Stadtteilbibliothek und Mehrzweckraum. Hier treffen sich
auch heute noch in regelmaRigen Abstanden Hubland-Birger mit den Stadtplanern der Stadt und
des Sanierungstragers, um Probleme und Entwicklungen zu diskutieren.

Eine Auswertung des Einwohnermelderegisters mit Analyse von u. a. Altersstruktur liegt fiir den
Stadtteil Hubland noch nicht vor. Grundsatzlich ist auf der Grundlage der bereits realisierten
Wohngebdude- und Wohnungstypen aber davon auszugehen, dass viele junge Familien mit Kindern
und Studierende im Stadtteil wohnen. In der Planungsphase hatte der Stadtrat einen Beschluss
gefasst, 15 % der Wohneinheiten als geférderten Wohnungsbau zu beriicksichtigen. Nach einem

Beschluss im Jahr 2018 zur Schaffung von 30 % geforderten Wohnraums in allen neuen
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Wohnquartieren, gilt dies auch im Hubland. Nach aktuellen Planungen wird in Summe aller Quartiere
der Anteil von gefordertem Wohnraum auf tiber 25 % steigen. Wegen des hohen Anteils
barrierefreier Wohnungen und einem Seniorenstift zahlen auch zahlreiche adltere Menschen zur
Bewohnerschaft.

Freiraumsysteme:

Der Stadtteil Hubland umfasst Freiflachen von 49
ha. An den Schnittpunkten der Griinflichenachsen
sind zwei Quartiersplatze entstanden. Die
ehemalige Landebahn wurde als Park ausgebildet,
die von einem so genannten Belvedere tberblickt
werden kann. In die grolRe Rasenflache sind
Spielpldtze und Bewegungsangebote (u. a. ein
Beachvolleyballfeld) integriert. Terrassengarten,
Generationsgarten und Wissensgarten bieten eine

Blick vom Aussichtpunkt Belvedere: Griinflache auf der
grofRe Vielfalt von Erholungsmaglichkeiten. ehem. Landebahn im Hubland

Klimaschutz und Klimafolgeanpassungen:

Der Stadtteil Hubland steht beispielhaft fir die Klimaschutz-Bemiihungen der Stadt Wrzburg. Ein
verbindlicher Anschluss an die Fernwarme der Wiirzburger Versorgungs- und Verkehrs GmbH sichert
niedrige CO,-Emissionen. Voraussetzung fiir die Baugenehmigung ist im Neubau KfW 55-Standard, in
der Sanierung KfW 100. Im Hubland sind nur Flachdacher oder gering geneigte Pultdacher
zugelassen, auf denen entweder Dachbegriinung oder Photovoltaikanlagen (oder beides)
vorgeschrieben sind. Grundlage aller Planungen war ein integriertes Klimaschutzkonzept, das
Klimafolgen-AnpassungsmalRnahmen miteinschloss. Die Anlage der Freiflachen ist so konzipiert, dass
klimatisch wirksame Ausgleichsflachen (Cold Spots) und eine verbesserte Durchliftung gesichert
sind. Regenwasser wird im Hubland bewirtschaftet und nur verzogert in das bestehende Kanalnetz
abgegeben. Wo technisch und wirtschaftlich angemessen, wird Niederschlagswasser (iber ein offenes
Regenwassersystem gefiihrt und offenen Regenwasserriickhaltebecken zugeleitet. 350 Baume
wurden angepflanzt und im Rahmen eines Forschungsprojektes auf Teilflachen die Klimaresilienz von
sechs Baumarten untersucht.

Mobilitat:

Fir den Stadtteil Hubland wurde aufgrund des Mobilitats-
konzeptes und der Vorhaltung der Mobilstationen fiir den
Wohnungsbau die Stellplatzsatzung in der Hinsicht
gedndert, dass eine lagebedingte Abldse von bis zu 30 %
der erforderlichen PKW-Stellpldtze vereinfacht moglich ist.
Darliber hinaus kdnnen kooperierende Bautrager die
Umsetzung der Carsharing-Dienstleistung mittels

Kooperationsvertragen mit den Anbietern und die Mobilstation am Eingang zum Hubland
Verpflichtung der Stadt gegeniiber mittels Stadtebaulichen

Vertragen sichern. Rahmenbedingung dafiir war u. a., dass bisher drei von geplanten vier
Mobilstationen mit Fahrradabstellanlagen, Carsharing-PKWs und Auflademoglichkeit fiir E-Bikes
eingerichtet wurden. Mithilfe eines Wettbewerbs wurde auch hier ein hoher
Gestaltungsanspruch eingeldst. Von dem Instrument der Stellplatzablése zugunsten der
Forderung okologisch vertraglicher Mobilitdat haben einige Investoren Gebrauch gemacht. Bei den
privaten Eigenheimen sind zwar gemaR Satzung zwei Stellplatze vorgeschrieben, durch die Nahe
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zum Car-Sharing werden aber Anreize geschaffen den Zweit-PKW zunehmend abzulésen. Insgesamt

gibt es im neuen Stadtteil eine gute Ful3- und Radwege-Infrastruktur. Ein Grundsatzbeschluss fiir die

Anbindung des Hublands durch eine StraRenbahnlinie liegt vor und wurde planerisch berticksichtigt,

die Umsetzung wird aber noch etwas Zeit in Anspruch nehmen.

Fazit:

Die politische Steuerung durch Griindung eines Konversionsausschusses dirfte ein wichtiger
Garant fir die stringente Entwicklung des Hublands sein. Die , klassische” Kombination der
operativen Steuerung durch ein Fachamt mit Unterstiitzung eines Sanierungstragers hat sich in
Wirzburg bewahrt.

Der Einleitungsbeschluss flr eine Stadtebauliche EntwicklungsmaRBnahme nach § 165 Absatz 3
BauGB scheint die Verhandlungen mit der BImA vereinfacht zu haben, ohne dass die Festlegung
Rechtskraft erhalten hat. Die Steuerung stadtebaulicher und baukultureller Qualitat erfolgte
erfolgreich durch bauleitplanerische Vorgaben, Einsatz von konkurrierenden Planungs- und
Verkaufsverfahren sowie Beratung auf der Basis eines Gestaltungshandbuchs.
Blrgerbeteiligung wurde von Anfang an ein hoher Stellenwert eingerdumt. Ein zweiphasiges
Wettbewerbsverfahren hat das beispielhaft umgesetzt, indem Anregungen aus
Blrgerwerkstatten in die Ausschreibung des Wettbewerbs einflossen, aber auch im
Wettbewerbsverfahren selbst Hinweise der Biirgerschaft u. a. bei Rundgangen aufgenommen
wurden.

In der Planung und Umsetzung fanden Begegnungsorte zur Forderung des sozialen Miteinanders
der Stadtteilbewohner umfassend Berticksichtigung. Dies gilt fiir die vielen Aufenthaltsraume in
den Grinanlagen. Aber auch die Etablierung eines Stadtteilzentrums zum Einkaufen, fiir Kultur
und Bildung, Sport und Bewegung befdrdert das Miteinander.

Die Durchfiihrung der Landesgartenschau 2018 war nicht nur Prozessbeschleuniger, sondern hat
auch maBgeblich zur Qualitatssteigerung beigetragen. Der hohe 6kologische und gestalterische
Anspruch einer Landesgartenschau hat Qualitaten geschaffen, die dann zum MaRstab auch fur
die privaten Investoren wurden.

Die MaRnahmen zur Klimafolgenanpassung sind beispielhaft: Dies gilt fur die Berlicksichtigung
von Kaltluftschneisen bei der Konzipierung der Griinanlagen, fiir die Regenwasser-
bewirtschaftung und fiir die Gestaltung von Dachflachen mit Photovoltaik und Grin.

2.4 Varel (Niedersachsen): Waldviertel

Stadttyp: kleine Mittelstadt (stagnierend)
GroRe: 23,95 ha
Vornutzung: Militar

Stand: Planungen abgeschlossen, Umsetzung fast
vollstandig abgeschlossen

Férderbeginn: 2009

Stadtumbauforderung des Bundes: 2,647 Mio €
bis einschl. 2019

Luftbild Varel ,Waldviertel” (2017)

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, ©
2017 ©Len
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Anlass und Hintergrund:

2006 wurde die tber 30 ha groRe Friesland-
Kaserne (davon 23,95 ha als Sanierungs-
gebiet, s. u.) am Rand von Varel, in
unmittelbarer Nahe zur BAB 29 und in einem
Kilometer Entfernung zur Innenstadt von der
Bundeswehr an die BImA zuriickgegeben.

Nach vergeblichen Versuchen der
Vermarktung des Gesamtgeldandes an einen

Investor durch die BImA haben sich BImA und ) )
Rahmenplan Waldviertel, Fortschreibung 2017, Quelle: Stadt Varel

Stadt Varel 2009 auf eine gemeinsame

Entwicklungsstrategie verstandigt. Diese Strategie fuBRt auf einem Rahmenplan, der Nutzungsraume

festlegt und — der geringen Flachennachfrage folgend — flexibel auf sich ergebende

Verkaufsgelegenheiten eingeht.

Organisation:

Die Stadt Varel und die BImA haben 2010 jeweils hélftig die Erstellung eines Rahmenplans finanziert.
Auf der Basis dieses Rahmenplans erfolgte schrittweise die Bauleitplanung. Die BImA hat Teilflachen
an private Investoren und an die Stadt verkauft. Die Stadt hat aus ihrem Flachenpaket wiederum
Teilflachen weiterverduBert. Zur Unterstltzung im Sanierungsprozess hat sich die Stadtverwaltung
Varel eines Sanierungstragers und Treuhanders bedient. Der Erwerb der Flachen fiir die Kommune
erfolgte Gber ein Treuhandkonto.

Planung:

Der Prozess der stadtebaulichen Planung kann als ein schrittweises Ergreifen von Gelegenheiten
interpretiert werden. Anfangs verfolgte die BImA ohne Erfolg die Intention des Verkaufs des
Gelandes in seiner Gesamtheit an Private. Die Stadt hat mit einem 2007 erstellten Entwicklungs- und
Wachstumskonzept ihre Zielvorgaben fiir die Integration des ehemaligen Militarareals in den
Stadtkorper von Varel formuliert. Zum damaligen Zeitpunkt wurden als Nutzungen ein
Qualifizierungscluster mit Griinderzentrum, Jobcenter und berufsbildender Schule sowie ein
Wohngebiet und ein Festplatz angestrebt. Das Konzept beschrieb die stadtebaulichen Missstdnde,
die Ziele und die MaRnahmen zur Erreichung der Ziele. Es bot die Grundlage fiir die Beantragung der
Aufnahme des Gebietes in das Bund-Ldnder-Programm Stadtumbau West 2009.

2010 einigten sich BImA und Stadt auf die Erarbeitung eines gemeinsamen finanzierten
Rahmenplans, der die Verteilung von Nutzungen (iber das aufgelassene Kasernenareal beschrieb. Der
Rahmenplan stellte die Grundlage fiir Vorbereitende Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB dar.
Diese wiederum schafften die Voraussetzung fiir die Festlegung des gesamten Areals als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB, das 2011 vom Rat beschlossen wurde.

Bauleitplanverfahren wurden entsprechend der Entwicklungsfortschritte vorangetrieben: So erfolgte
die Bauleitplanung fiir die GebietserschlieBung und die Ansiedlung eines Gewerbebetriebs 2016, es
schlossen sich 2017 Bauleitverfahren fiir die Ansiedlung des Stadtbetriebs und eines kommunalen
Kindergartens sowie flr das Wohngebiet an. 2020 wurde die Bauleitplanung fir die Ansiedlung einer
Tagespflegeeinrichtung abgeschlossen.

Grundstiicksvergabe:
Die BImA hat Teilflachen direkt an Interessenten verkauft. Dabei handelt es sich um ein
bauleitplanerisch festgesetztes Mischgebiet, in dem bereits ein Wohn- und Geschéftshaus errichtet
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wurde und wo noch Wohngebaude entstehen sollen. Eine weitere Flache wurde von der BImA an ein
Unternehmen verkauft, das dort die Errichtung einer Tagespflegeeinrichtung fir
Senioren/Demenzerkrankte plant. Weiterhin hat ein 6rtliches Kreditinstitut eine ca. 5,4 ha groRRe
Flache direkt fir die Entwicklung eines Wohnangebots mit Einfamilienhdusern und kleineren
Geschosswohnungsbauten erworben. Von der Stadt zwischenerworbene Grundstilicke wurden an
gewerbliche Nutzer verkauft bzw. per Erbbaurecht an einen Hospiz-Verein weitergegeben. Auf
kommunal erworbenen Grundstiicken sind neben ErschlieBungsstraBen und Griinanlagen ein
Kindergarten sowie der stadtische Bauhof entstanden.

Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts und Forderung:

Vorbereitende Untersuchungen empfahlen die Festlegung des gesamten Kasernengelandes als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB im vereinfachten Verfahren. Die Sanierungssatzung wurde als
umfassendes Verfahren 2011 beschlossen. Nach Konkretisierung der Nutzungen und Verkauf an
private Investoren wurden Anfang 2015 knapp 10 ha im Osten des Gebietes, die schwerpunktmaRig
flir Wohnentwicklung und die Seniorenpflegeeinrichtung vorgesehen waren, aus dem Sanierungs-
gebiet wieder ausgegliedert. Land, betreuende N-Bank und Stadt hatten dieser Ausgliederung
zugestimmt. Hintergrund war, dass das umfassende Verfahren zum Einsatz kam, weil die BImA bereit
gewesen war, die Flachen glinstig an die Stadt zu verkaufen, wenn sie zusichert alle Restflachen von
knapp 24 ha zu erwerben. Hier waren sanierungsbedingte Bodenwertzuwéachse zu erwarten. Die
ausgegliederten 10 ha wurden aber zu anderen Konditionen direkt an private Investoren verkauft.
Eine Notwendigkeit zur Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwertzuwachse war nicht zu
erwarten. Fordermittel des Stadtumbaus wurden fiir Investitionsvorbereitende MalRnahmen
(Rahmenplan, weitere Untersuchungen), Ordnungs- und ErschlieBungsmalRnahmen, den Umbau
eines ehemaligen Mannschaftshauses zum Kreisdienstleistungszentrum (KDLZ), den Neubau des
Kindergartens und flr die Anlage eines Regenriickhaltebeckens eingesetzt.

Stadtebaulicher Charakter und Nutzungsschwerpunkte:

Auf dem Gelande der Friesland-Kaserne befanden sich zum Zeitpunkt der Riickgabe neben den

Unterkunftsgebauden diverse Schulungs-, Wirtschafts-, Wach- und Stabsgebaude. Weiterhin pragten

Lager- und Werkstatthallen, eine Sporthalle und ein Sportplatz, ein Hubschrauberlandeplatz und

Parkplatze das Areal, das Uiber erheblichen gewachsenen Baumbestand verfligte. Die Substanz der

Gebdude war weitgehend sanierungsbediirftig.

Der Rahmenplan beschrankte sich auf die Formulierung einer Nutzungsstruktur in drei Zonen:

o Die der Autobahn zugewandte Westseite wurde als Schallschutz zur gewerblichen Nutzung
vorgesehen. Hier wurden seit 2016 groRflachige Lager einer Kartonage-Fabrik errichtet sowie der
stadtische Bauhof und das Gartenamt zusammen mit einem sozialen Betrieb angesiedelt.
Letztere nutzen teilweise Bestandshallen, die ehemals zur Stationierung von Panzern und
schweren Militarfahrzeugen dienten. Der damit verbundene hohe Versiegelungsgrad stellt fir die
heutige Nutzung als Bauhof einen Vorteil dar.

e Der Mittelbereich stellt einen Puffer zwischen gewerblicher und Wohnnutzung dar. Ein
ehemaliges Mannschaftsgebdude in H-Form wurde aufwandig saniert und vom Landkreis als
neues Kreisdienstleistungszentrum mit Angeboten der Kreisverwaltung, Jobcenter und
Kreismusikschule in Nutzung genommen. Die gute verkehrliche Erreichbarkeit aus der Innenstadt
und aus der Region beglinstigte diese Umnutzung ebenso wie der bereits bestehende Parkplatz.
Weitere Ansiedlungen in dieser Pufferzone sind ein kommunaler Neubau einer Kindertagesstatte
sowie ein von einem gemeinnitzigen Verein getragenes Hospiz, das ebenfalls neu erbaut wurde.
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e Im Sldosten und Osten der ehemaligen Kaserne wird derzeit ein Wohngebiet mit ca. 60
Einfamilienhdusern und 40 Wohneinheiten in Geschosswohnungsbau vom Tochterunternehmen
des lokalen Kreditinstituts entwickelt. Daran schliefen Bestandswohngebiete der Stadt Varel
unmittelbar an. Der Riickbau der Gebdudebestinde sowie die Anlage der Erschliefung erfolgt
durch den Projektentwickler.

ehem. Mannschaftshaus zum KDLZ umgebaut Neubau eines Kindergartens

Dieses Zonierungskonzept beinhaltet eine horizontale Nutzungsmischung. Das im Osten in
Entwicklung befindliche Wohngebiet wird sich in Zukunft wahrscheinlich relativ harmonisch in die
bestehende Wohnbebauung einbetten. Das Gesamtareal, flir das sich heute der Begriff ,,Waldviertel”
durchgesetzt hat, vermittelt einen durchgriinten Eindruck, was wesentlich an dem alten
Baumbestand und den anliegenden Waldgebieten und Feldern liegt.

Bewohnerschaft und soziale Aspekte:

Es ist davon auszugehen, dass das Waldviertel im Endausbau ca. 350 bis 400 Einwohner zahlt. Derzeit
ist noch nicht absehbar, wie sich die Bewohnerschaft zusammensetzen wird. Aus Vor Ort-Gesprachen
war zu ermitteln, dass es sich um Neubauten im mittleren Preissegment handelt und dass die
verkehrsglinstige Lage zum boomenden Oberzentrum Oldenburg auch zahlreiche Pendler auf den
neuen Wohnstandort aufmerksam gemacht hat. Mehrheitlich werden Familien mit Kindern die
Bewohnerschaft ausmachen. Fir diese Zielgruppe spielt die rdumliche Ndhe zum neu erbauten
Kindergarten und zur Musikschule eine wichtige Rolle. Geférderter Wohnungsbau ist im Wohn-
quartier nicht vorgesehen, jedoch besteht die Absicht eines Investors, preisgiinstigen Wohnungsbau
zu entwickeln.

Freiraumsysteme:

Die urspriingliche Nutzung als Kaserne beinhaltete einen hohen Versiegelungsgrad der Flachen.
Insofern ist der Anteil an 6ffentlichen Griinflichen mit 1,4 ha als Qualitat zu werten. Ostlich des
Kreisdienstleistungszentrums wurde beispielsweise als Puffer zum Wohngebiet eine von der Stadt
erworbene Flache nach Riickbau der Mannschaftsgebaude als Wildblumenwiese angelegt. Angesichts
der unmittelbaren Nachbarschaft zum Naherholungsgebiet Vareler Wald sind dartiber hinaus keine
weiteren Freirdume mit Aufenthaltsqualitdten im Gebiet selbst vorgesehen.

Klimaschutz und Klimafolgeanpassungen:

Bei der Konversion des Kasernengeldndes spielten Ziele im Hinblick auf Klimaschutz eine
untergeordnete Rolle. Vorgaben im Hinblick auf den Primarenergiebedarf der Gebidude oder zur
Energieerzeugung gab es nicht. Der Rahmenplan formuliert nicht ausdriicklich Aspekte der
Klimafolgenanpassung bei der Quartiersentwicklung. Allerdings stellte der erste Trittstein der
Vermarktung des Geldndes den Erwerb einer 5,8 ha groRen Flache mit Sportplatz im Westen dar, der
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an den Landesbetrieb fiir Forsten als
Ausgleichsmalinahme zur Aufforstung weiterveraulSert
wurde. Im Westen wurde ein Regenriickhaltebecken
angelegt. Die oben genannte 0,5 ha grole
Wildblumenwiese ist die Nachnutzung einer
entsiegelten Flache.

Mobilitat:
Die Mobilitat im Iandlichen Raum von Varel ist PKW- Regenriickhaltebecken im Nordosten des Waldviertels
affin. Um das neue Wohnquartier nicht zu belasten,

erfolgt die HaupterschlieBung von der Autobahn im Westen her. Verkehre, die durch die
Gewerbebetriebe verursacht werden, fihren damit nicht in das Wohnareal. Im Osten wurde die
WaldstraRe so verlangert, dass die neue Bewohnerschaft eine ziigige Verbindung zur Vareler
Innenstadt erhalt. Neue FulR- und Radwege wurden angelegt, um den Erholungsraum Vareler Wald
komfortabel erreichen zu kénnen.

Fazit:

e Ein Gber 30 ha grolRes Areal stellt in einem
tendenziell stagnierenden landlichen Raum wie
Varel grundsatzlich ein Flachenpotenzial dar, das
eigentlich nicht vermarktbar erscheint, zumal die
in grofRen Teilen nicht nutzbaren
Gebdudebestdande und der hohe Grad der
Versiegelung die Vermarktung zusatzlich

erschweren. Diese Flachenreserve lasst sich nur

Noch keine Nachnutzung gefunden: Realisierbarkeit
einer Veranstaltungsflache unklar

durch schrittweise aufkommende Gelegenheiten
entwickeln. Ein flexibler Rahmen ist
Voraussetzung fiir das Gelegenheitsmanagement. Hierin liegt die Begriindung fir die
Beschrdankung des Rahmenplans auf eine Nutzungszonierung.

e Stadtebaufdordermittel sind dringend notwendig, um einerseits mit Forderung von
Planungskosten einen Anschub zu geben. Andererseits stellt die Forderung des Rickbaus von
nicht sanierungsfahigen Gebaudebestdnden sowie die Finanzierungshilfe zur Schaffung von
ErschlieBungsanlagen und Gemeinbedarfseinrichtungen eine notwendige Unterstiitzung zur
Revitalisierung der Flache dar.
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2.5 Kaiserslautern (Rheinland-Pfalz): Pfaff-Quartier

Stadttyp: grolRe Mittelstadt (wachsend)
GroRe: 19,2 ha

Vornutzung: Industrie

Stand: OrdnungsmaRnahmen durchgefiihrt,
Planung weitgehend abgeschlossen

Férderbeginn: 2014

Stadtumbauforderung des Bundes: : = 3-’._

o 4 7k B
6,283 Mio. € bis einschl. 2019 Luftbild Kaiserslautern , Pfaff-Quartier” (2012)
Datengrundlage:Stadtverwaltung Kaiserslautern; Referat 61 —
Weitere Informationen: https://www.pfaff- Abt. Stadtvermessung — Herbst 2012

Herausgeber: Landesamt flir Vermessung und Geobasis

quartier.de/index.php/de/

Anlass und Hintergrund:

1862 stellte der gelernte Blechblasinstru-
mentenmacher Georg Michael Pfaff seine
erste Ndhmaschine her und griindete die
Ndhmaschinenfabrik ,G. M. PFAFF“ in
Kaiserslautern. Die Erfolgsgeschichte wahrte
fast 150 Jahre und flihrte zur Hochzeit in den
1950er Jahren zu einer Beschaftigtenzahl von
7.000 am Hauptstandort in Kaiserslautern.
2009 musste der Betrieb eingestellt werden

und ein innenstadtnah gelegenes, 19,2 ha
grolRes Industrieareal fiel brach. Die Stadt
Kaiserslautern hat den groten Teil des
Gelandes 2015 erworben und entwickelt
seitdem das Pfaff-Quartier als nachhaltigen Wohn-, Dienstleistungs-, Forschungs- und
Kreativstandort.

Rahmenplan Pfaff-Areal 2017,
Quelle: ASTOC architects and planners

Organisation:

2015 hat die Stadt Kaiserslautern den groRten Teil (16,5 ha) des Pfaff-Gelandes von einem
Insolvenzverwalter fiir einen symbolischen Euro erworben. Das Areal galt wegen hoher
Kontamination als schwer revitalisierbar. Ein kleinerer Grundstilicksanteil war vorher bereits von
einem Investor aus der Insolvenzmasse herausgelost worden, der auf dem erworbenen Grundstiick
Wohn- und Geschéftsgebaude erstellt hat. Die Stadt ist bis heute Eigentiimerin und hat zur Projekt-
steuerung die PFAFF-Areal-Entwicklungsgesellschaft (PEG) als hundertprozentige Tochter der Stadt
gegriindet, in der heute 10 Personen beschéftigt sind. Die PEG Gbernimmt die Koordination von
Untersuchungen sowie der Ordnungs- und ErschlieBungsmafRnahmen, hat die Verkehrssicherungs-
pflicht und verantwortet die Vermarktung. Das Stadtplanungsamt steuert die informelle und formelle
Planung.

Die Stadt hat zusatzlich zu Stadtumbaumitteln (bis einschl. 2019 6,283 Mio. Euro Bundesmittel) rund
23 Mio. Euro Fordermittel der ressortiibergreifenden Férder- und Forschungsinitiative des Bundes
»Solares Bauen / Energieeffiziente Stadt” fiir das Verbundprojekt EnStadt:Pfaff eingeworben.
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An diesem Forschungsvorhaben sind neben der Stadt die PEG, die Stadtwerke, ein Wohnungs-
unternehmen und eine Vielzahl von Forschungsinstituten beteiligt. Ziel ist, in einem Reallabor
Losungen fir einen nachhaltigen Stadtteil zu erproben und auszuwerten.

Planung:

Nach einer ersten, erfolgreich Gberwundenen Insolvenz der Pfaff-Werke 1999 wurde die endgiiltige
Aufgabe der industriellen Nutzung im Pfaff-Areal 2007 erkennbar. Zu diesem Zeitpunkt waren nur
noch 200 Mitarbeiter dort beschaftigt. Die Stadt hat friihzeitig einen Aufstellungsbeschluss fiir einen
Bebauungsplan gefasst und damit eine Veranderungssperre erwirkt. Erste Ideen fiir einen
Rahmenplan wurden angestellt. 2013 hat sich die Stadt mit dem Pfaff-Geldnde am Europan-
Wettbewerb fiir junge Planer und Architekten beteiligt und daraus weitere Ideen erhalten. 2014 hat
das Stadtplanungsamt einen ersten Entwurf eines Rahmenplans erstellt und bis 2018 fort-
geschrieben. Dieser Rahmenplan war Grundlage fir den Bebauungsplan, der im Mai 2020
beschlossen wurde. Die BauNVO-Novellierung von 2017 schaffte die Voraussetzung, grolRere Teile
des Pfaff-Areals als ,,Urbanes Gebiet” festzusetzen, um damit die gewiinschte Nutzungsmischung und
stadtebauliche Dichte zu erreichen. Als Beratungsinstrument wurde ein Gestaltungshandbuch
erarbeitet, das einerseits die Festsetzungen im Bebauungsplan verdeutlicht und andererseits eine
grolRe Anzahl von gestalterischen Empfehlungen unterbreitet. Sie beziehen sich beispielsweise auf
alternative Vorschlage fiir Fassadengliederung, Farbe und Materialwahl. Das Gestaltungshandbuch
ist flir die kommunalen Investitionen verbindlich, fir private Investoren hat es Empfehlungs-
charakter. In Verbindung mit einem Gestaltungsbeirat wird das Gestaltungshandbuch voraussichtlich
eine nicht unerhebliche Steuerungskraft entfalten kénnen.

Auf ein Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren fiir das Gesamtareal hat die Stadt verzichtet.
2016/17 wurde ein Realisierungswettbewerb fiir die Eingangssituation , Pforte und Lohnbiiro”
durchgefiihrt. Fir die Investoren auf dem Gelande ist die Durchfiihrung eines Wettbewerbs zu ihren
Bauvorhaben verpflichtend. Ein Wettbewerb fiir eine wichtige 6ffentliche Platzgestaltung ist in
Vorbereitung.

Die Planung von technischer Infrastruktur, Gebdudetechnik und Energieerzeugung erfolgt in enger
Abstimmung mit dem bereits genannten Forschungsprojekt EnStadt:Pfaff.

Grundstiicksverkauf:

Die Stadt Kaiserslautern ist Eigentiimerin der Flache und ihr Tochterunternehmen PEG vermarktet
die Grundsticke. Der Grundsticksverkauf erfolgt voraussichtlich nach Héchstgebot (ggf. auch bei
ausgewahlten Grundstiicken nach Konzeptvergabe) entsprechend der vorgeschlagenen
Bebauungskonzepte und in Abstimmung mit PEG, Stadtplanung und Gestaltungsbeirat sowie unter
Bezugnahme auf das Gestaltungshandbuch.

Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts und Férderung:

Im Rahmen einer ersten Insolvenz von Pfaff 1999 hat die Stadt Kaiserslautern einen Einleitungs-
beschluss fir Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB gefasst und mit den
Untersuchungen begonnen. 2014 wurden auf der Basis der fortgeschriebenen Untersuchungen ein
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB im vereinfachten Verfahren lber 19,2 ha beschlossen.
Genehmigungsvorbehalte kamen nicht zur Anwendung, weil die Stadt selbst Flacheneigentiimerin ist.
Ggf. konnen diese Instrumente noch nach VeraulRerung an private Investoren zum Einsatz kommen.
Stadtebauliche Vertrage werden die Grundlage fiir die Zusammenarbeit mit den Investoren bilden.
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Stadtebaulicher Charakter und Nutzungsschwerpunkte:

Das Pfaff-Areal liegt an einem wichtigen Eingang in die Innenstadt von Kaiserslautern und ist
gleichzeitig im Norden und Osten von qualitatsvollem Siedlungsbestand aus den 1920 und 1930
Jahren umgeben. Adressbildung und Einbettung in das Siedlungsgefiige spielten daher fiir das
Stadtebauliche Konzept eine wichtige Rolle.
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Bestandsgebadude, die erhalten werden: Neues und Altes Verwaltungsgebaude, Quelle: PEG

Konzeptionelle Grundlage war der Erhalt des historischen Gebdudebestands der Pfaff-Ara mit Altem
und Neuem Verwaltungsgebdude, Altem Kesselhaus, ehemaliger Kantine und der Pforte als Entrée.
Aus deren Lage wurde die Grundstruktur einer ,,Pfaffachse” als kommunikativem und kulturellem
Hotspot und einer ,Stadtachse” als Durchwegung vom Bahnhalt im Westen und Innenstadt im Osten
entwickelt. Die Stadtachse stellt dabei zusammen
mit dem neu anzulegenden , Riickhaltepark” (s. u.)
das zentrale Griin in dem verdichteten Areal dar,

das damit seinen urspriinglich hoch versiegelten
Eindruck — in Zukunft aber mit hoher
Gestaltungsqualitat — behalt.

Die Nutzungsstruktur, die in der Festsetzung des
Urbanen Gebiets seine Entsprechung findet, strebt
ein enges Neben- und Miteinander von Wohnen
und Arbeiten als Voraussetzung fiir einen
lebendigen Stadtteil an (25-35 % der Die Eingangssituation des Pfaff-Geldndes bleibt, Quelle: PEG
Bruttogeschossflachen Biro / Dienstleistung, 25-35 % Wohnen, 20-30 % Forschung / Technologie, 5-

10 % Gewerbe, 5-10 % kulturelle, soziale, sonstige Einrichtungen). Eine trotz urbaner Dichte
moderate KorngroRRe dient der Ausbildung von Gberschaubaren Nachbarschaften. Ein zentrales,
gestaltpragendes Quartier als Herz des Pfaff-Gelandes wird erganzt durch Sondergebiete fiir
Forschung und Entwicklung, Kreativwirtschaft, nicht storendes Gewerbe sowie Dienstleistungen mit
der Option fir Wohnen und ein mischgenutztes, urbanes Wohnquartier im Osten. Belebende
Erdgeschossnutzungen werden mindestens in der , Pfaffachse” und am ,Riickhaltepark” bei den
Neubauten erwartet.

Bewohnerschaft und soziale Aspekte:

Viele Einwohner von Kaiserslautern sind mit der Geschichte von Pfaff verbunden. Die Einstellung der
Produktion und die Aufgabe des Industrieareals und der daraufhin startende Revitalisierungsprozess
haben daher zu intensiven, teilweise kontroversen Diskussionen in der Birgerschaft gefiihrt. Diese
Diskussionen wurden 2016 von flinf Kaiserslauterner Initiativen in einer Diskussionsplattform , Pfaff
erhalten — Stadt gestalten” (PESG) gebiindelt. Der Erhalt groRer Teile des baulichen Erbes auf dem
Gelande war wesentlicher Anspruch von PESG. Um das zu erreichen und einen transparenten
Planungsprozess einzufordern, wurde eine Petition initiiert, die fast 1.700 Kaiserslauterner Blirger

28



Bundestransferstelle Stadtumbau
Schwerpunktthema: Neue Quartiere durch Stadtumbau

unterstitzten, die aber dann letztendlich nicht eingereicht wurde. Die Initiatoren hatten wiederum
2016 auch zu einer groRen offentlichen Planungswerkstatt eingeladen, eine zweite Werkstatt war
geplant, kam aber nicht zur Umsetzung. Fir die Stadt waren die Veranstaltungen Anlass, zum
Biirgerdialog Pfaff einzuladen. Die PSEG hat anschliefend den Fortschritt der Planungen mit
Rahmenplan und Fortschreibung des Rahmenplans begleitet, seit 2018 aber keine weiteren 6ffentlich
wirksamen Aktivtaten entfaltet. Diese bilirgerschaftliche Initiative diirfte wesentlich dazu beigetragen
haben, dem Gebadudebestand im Rahmen des Stadtebaulichen Konzeptes eine wichtige Rolle
beizumessen.

Die Zusammensetzung der Bewohnerschaft spielte in den oben genannten Beteiligungs-
veranstaltungen eine untergeordnete Rolle. Im Rahmenplan wurden dann als grundsatzliches Ziel die
Schaffung von Wohnraum fiir Menschen jeden Alters und unterschiedlicher Lebensstile formuliert.
Eine Vorgabe fiir einen Anteil sozialen Wohnungsbaus von 20 % wurde im Bebauungsplan
festgeschrieben. Die Zusammensetzung der zukiinftigen Bewohnerschaft kann derzeit aber noch
nicht eingeschatzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass nach vollstandiger Umsetzung ca. 1.500
Bewohner in den Neubauten auf dem Pfaff-Areal Platz finden.

Freiraumsysteme:

Die Freiraumentwicklung im Pfaff-Quartier ist durch die hohe Kontamination eingeschrankt. 80 % der
Flache muss versiegelt bleiben, die Randlagen eignen sich am besten fiir Griinrdume. Ein zwei Hektar
groRRer Pfaff-Park ist am Nordrand geplant und kann damit auch den nérdlich gelegenen Wohn-
quartieren als Erholungsraum dienen. Hier liegt darliber hinaus eine Hanglage vor, die eine
Bebauung schwierig macht. Ansonsten dienen Griinrdume rund um das Pfaff-Areal zur Adressbildung
und ein zentraler ,,Riickhaltepark” als Aufenthaltsraum im Quartier. Die von historischen Bestand-
gebduden gepragte , Pfaff-Achse” wird ebenfalls als qualitatsvoller Aufenthaltsbereich ausgestaltet.

Klimaschutz und Klimafolgenanpassung:

Mit dem oben benannten Forschungsverbund-Projekt EnStadt:Paff ist der Anspruch an die
Umsetzung eines klimaneutralen Modellquartiers verbunden. Finale Entscheidungen liber Erfolg
versprechende Ansétze werden als ,Reallabor” erst im Entwicklungsprozess getroffen. Ein
gesichertes Element sind Photovoltaikanlagen auf dem Dach oder an der Fassade, hier sieht der
Bebauungsplan eine ,Solarpflicht” vor. In Bezug auf die energetische Optimierung der Bestands-
gebdude sind fir die einzelnen Objekte individuelle Losungen in Planung. Zur Energieerzeugung ist
ein Fernwarmeanschluss gesetzt. Derzeit wird aber noch geprift, ob ggf. die Abwarmenutzung einer
benachbarten GieRerei eine noch energieeffizientere Losung darstellen kann. Zur Verbesserung des
Stadtklimas sind bei allen Neubauten als Dachform Flachddacher mit Dachbegriinung vorgesehen. Um
Starkregenereignisse bewaltigen zu kénnen, wird eine Regenriickhalteanlage von ca. 5.000 m?
Rickstauvolumen als Kaverne angelegt, auf der der ,,Riickhaltepark” entsteht.

Mobilitat:

Die verkehrliche ErschlieRung des Pfaff-Quartiers erfolgt Gber eine innere RingstraRe, von der wenige
StichstraRen abgehen. Der Anspruch zielt auf ein autoarmes Quartier, was durch einen eigenen
Bahnhaltepunkt , Pfaffwerk” unterstitzt wird. Der private, ruhende Verkehr soll zu Gunsten der
Aufenthalts- und Gestaltqualitat im o6ffentlichen Raum zu groBen Teilen in Tief- und
Quartiersgaragen untergebracht werden. Das Parken im 6ffentlichen Raum wird fir das gesamte
Quartier auf 30 Stellplatze begrenzt. Ein attraktives Fahrrad- und FuBwegenetz sowie das Angebot
von E-Mobilitat, Fahrrad- und Car-Sharing an Mobilitatsstationen flankiert die autoarme Strategie.
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Fazit:

e Wegen des hohen Versiegelungsgrades und der
Kontaminationen durch die Vornutzung galt die
Revitalisierung des Pfaff-Gelandes als besonders
schwierig. Die Stadtumbauférderung hat die Stadt
ermutigt, die notwendigen Planungen anzugehen.

e Die Stadt hat zur Erarbeitung des Rahmenplans auf
den Einsatz konkurrierender Verfahren verzichtet.

Fir die Gestaltung des Pfaff-Parks und weiterer Innenansicht eines Bestandsgeb&udes auf

Platzgestaltungen nutzt sie die Férderung, um dem Pfaff-Gelande heute, Quelle: PEG
Wettbewerbsverfahren zu finanzieren.

e Identifikationsstarke Bestandsgebaude und Altlasten schranken den Handlungsspielraum ein und
bilden den Rahmen fiir das Stadtebauliche Konzept. Aus diesem Rahmen wurde ein spannender
Stadtebau fiir ein nutzungsgemischtes Quartier entwickelt.

e Die Qualitatssicherung bei Neubauten erfolgt liber die Kombination von Stadtebaulichem
Vertrag, bauleitplanerischen Vorgaben, einem Gestaltungshandbuch und einem
Gestaltungsbeirat. Ob dieses Instrumentenset erfolgreich sein wird, kann heute noch nicht
bewertet werden.

e  Wichtige Voraussetzung fiir die Vorgehensweise mit stadteigener PEG in enger Abstimmung mit
dem Stadtplanungsamt war der Erwerb der Grundstiicke.

e Mit einem Forschungsvorhaben werden aktuell noch die Konzepte fiir u. a. Klimaschutz und
Mobilitat entwickelt. Die Begrenzung auf 30 Stellplatze im 6ffentlichen Raum im gesamten
Quartier und die Prifung einer Abwarmeldsung aus einer benachbarten GieRRerei lassen auf
interessante Ergebnisse hoffen.

e Um das gewliinschte MaR an Nutzungsmischung und stadtebaulicher Dichte zu erreichen, kommt
im Bebauungsplan die Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet” zum Einsatz.

2.6 Kamp-Lintfort (Nordrhein-Westfalen): Zeche Friedrich Heinrich

Stadttyp: kleine Mittelstadt (stagnierend)
GroRe: 14 ha Quartier/ 40 ha LAGA™
Vornutzung: Industrie

Stand: Teilbereich LAGA umgesetzt, Planung
Quartier im Verfahren

Férderbeginn: 2017

Stadtumbauférderung des Bundes: 6 7130 Mio. € Luftbild Kamp-Lintfort ,,Zeche Friedrich Heinrich”
bis einschl. 2019 ’ Quelle: Stadt Kamp-Lintfort

Weitere Informationen:
https://stadtumbaunrw.de/mitglieder projekte/n
eues-stadtquartier-friedrich-heinrich/

1% Daten aus dem Bundesprogramm Stadtumbau 2018, nach Angabe der Stadt betragt die Flache der Landesgartenschau
(LAGA) 56 ha, die des neuen Quartiers 16 ha
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Anlass und Hintergrund:

Ab 1906 wurde — damals in
freier Landschaft, heute am
Ubergang von Ruhrgebiet und
Niederrhein — die
Steinkohlenzeche Friedrich
Heinrich mit westlich
angrenzender
»,Beamtensiedlung” und 6stlich

angrenzender ,Altsiedlung”
erbaut. 2008 deutete sich die
Aufgabe des Forderbetriebs an,
die 2012 zur Umsetzung kam.

Rahmenplan Zeche Friedrich Heinrich 2020, Quelle: Stadt Kamp-Lintfort Die Stadt hat sich bereits 2009 in

dem Stadtentwicklungsplan
2020 mit der Integration der Zeche in den Stadtkérper von Kamp-Lintfort beschéaftigt. Auf der Basis
weiterer gesamtstadtischer Konzepte sowie des fiir das Zechengeldnde erarbeiteten Masterplans
bewarb sich die Stadt Kamp-Lintfort um die Ausrichtung der Landesgartenschau 2020 und erhielt
2015 den Zuschlag. Die Landesgartenschau (LAGA) ist seither wichtiger Motor fiir die
Stadtentwicklung Kamp-Lintforts. Mit weiteren Gutachten und Konzepten liegen fiir den
Planungsraum Voraussetzungen vor, um — in enger Zusammenarbeit mit der Eigentimerin der
Flachen, der RAG Montan Immobilien GmbH — in die Vermarktung des Gesamtgelandes einzusteigen.
Im Ergebnis soll das Quartier ca. 1.000 Wohneinheiten, soziale und kulturelle Einrichtungen und
nicht-stérendes Gewerbe umfassen.

Organisation:

Die Revitalisierung des Zechenareals erfolgt in enger Abstimmung der Stadt Kamp-Lintfort mit der

Flacheneigentiimerin RAG Montan Immobilien GmbH auf der Basis eines Stadtebaulichen Vertrags.

Organisationsaspekte betreffen daher die Zusammenarbeit innerhalb der Stadtverwaltung und mit

der RAG:

e Abstimmung innerhalb der Stadt: Federfiihrend ist das Planungsamt, das sich bedarfsorientiert
mit dem Tiefbauamt und der Wirtschaftsférderung bespricht. Ein regelmaRiger Turnus existiert
nicht. Die Einbindung der Politik erfolgt tiber regelmaRige Befassung von Ausschuss und Rat.
stadtebauliche und architektonische Aspekte werden mit einem Gestaltungsbeirat abgestimmt,
der sich aus externen Fachplanern sowie Vertretern der politischen Gremien zusammensetzt.

e Abstimmung mit RAG und Land: Das federfiihrende Planungsamt fiihrt regelmaRig
Koordinierungsgesprache mit der RAG, teilweise unter Hinzuziehung anderer Fachamter. Die RAG
Ubernimmt die Vermarktung und fiihrt interessierte Investoren in die Abstimmung mit der Stadt.
Die Koordination mit den fiir die Stadtebauférderung zustandigen Landesstellen erfolgte
schwerpunktmaRig im Rahmen der Erarbeitung und Abstimmung des Integrierten
Handlungskonzeptes bis 2017 durch das Planungsamt.

Planung:

Der Planungsprozess startete mit dem Stadtentwicklungsplan 2020, der 2009 vom Rat der Stadt
beschlossen wurde. In diesem informellen Konzept wurden die Grundlagen fiir eine stadtebauliche
Verbindung von Innenstadt und neuem Quartier gelegt, die unmittelbar aneinandergrenzen.
Wichtiges neues Element wurde eine Freiraumachse durch Innenstadt und Zechenareal, die spater
Grundlage fur die Bewerbung um die Landesgartenschau wurde. Es folgte 2012 ein
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Mehrfachbeauftragungsverfahren ,Bergwerk-West”, in dem die stadtebaulichen Grundstrukturen fir
das neue Quartier gelegt wurden und aus dem heraus 2013 der Masterplan ,Bergwerk West“
entwickelt und beschlossen wurde. Nach Zuschlag fur die Landesgartenschau kam 2016/17 ein
freiraumplanerischer Wettbewerb nach RPW zur Durchfiihrung, der sich maRgeblich mit der zu
gestaltenden Gelandetopographie auseinandersetzte und eine wichtige von Nord nach Siid
verlaufende Promenade und einen zentralen Quartiersplatz verortete. Es folgte ein Wettbewerb
nach RPW 2018, der die stadtebauliche Figur konkretisierte und der zu einem Rahmenplan 2020
weiterentwickelt wurde. Dieser Rahmenplan ist Grundlage fiir die Vermarktung der Bauflachen.
Aufstellungsbeschliisse flir Bebauungsplane liegen vor, zur Konkretisierung der Bauleitplane
erfolgten die Gesprache mit interessierten Investoren. Die Bauleitplanung flr die Freiraumareale der
Landesgartenschau wurde 2019 abgeschlossen.

Grundstiicksverkauf:

Grundsticksverkaufe erfolgen durch die RAG auf der Basis des Stadtebaulichen Vertrags und in
Abstimmung mit der Stadt Kamp-Lintfort. Fir die Ansiedlung von Teilen der Hochschule Rhein-Waal
im Eingangsbereich des neuen Quartiers wurden schon 2014 Grundstiicke an das Land Nordrhein-
Westfalen verkauft. Ebenso konnten einige Bestandsgebadude des Zechenareals zur Umnutzung
veraulBert werden. Die Vermarktung der Bauflachen fiir Wohnungsneubau ist 2020 gestartet.

Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts und Forderung:

Auf Grundlage des Integrierten Handlungskonzeptes von 2017 wurde ein Stadtumbaugebiet von 54
ha nach § 171b BauGB formlich festgelegt. Dieses Gebiet umfasst das Areal des neuen Zechenparks
auf dem Geldnde der Landesgartenschau und des in Planung befindlichen neuen Quartiers von ca. 14
ha. Es bildet die Basis flir den Stadtebaulichen Vertrag mit der RAG. Zur Umsetzung des Quartiers
,Friedrich Heinrich“ konnten vielfaltige Forderprogramme fiir Verkehrsanlagen und OPNV, Tourismus
und fiir die Landesgartenschau mit der Stadtebauférderung gebiindelt werden. Bei der
Stadtebauférderung kommen neben Mitteln aus dem Programm Stadtumbau auch der
Investitionspakt ,Soziale Integration im Quartier” zum Einsatz. Stadtumbaumittel dienen der
Forderung von Planungskosten, der Anlage von Griinflaichen, Quartiersplatz und Promenade sowie
der Sanierung von Fordertiirmen und der Herstellung eines Aussichtsturms.

Stadtebaulicher Charakter und Nutzungsschwerpunkte:

Die Aufgabenstellung fiir das Mehrfachbeauftragungsverfahren ,Bergwerk West” als Basis fiir den
Masterplan umfasste pragende Bedingungen: Das Zechenareal sollte an die Innenstadt Kamp-
Lintforts und an die Ostlich und westlich angrenzenden Zechensiedlungen angebunden werden. Die
Friedrich-Heinrich-Allee mit pragnanten Bestandgebduden galt es zu einem Standort mit Wohnen,
hochwertigem Arbeiten, Bildung, Freizeit und Kultur weiterzuentwickeln und gleichzeitig sollte eine

Grinverbindung von Nord nach Stid zur
Vervollstandigung des stadtischen
Freiraumsystems geschaffen werden. Im
Ostlichen Teil des Plangebiets bestand die
Absicht eine Zechenbahn zur Niederrheinbahn
zu revitalisieren, die Kamp-Lintfort in Zukunft
mit Duisburg verbindet. Grol3e Teile des
Ostlichen Bereichs der ehemaligen Zeche
waren so kontaminiert, dass sie nur durch ein

abdeckendes Landschaftsbauwerk in

Bestandsgebdude auf dem ehem. Zechen-Geldnde,
Quelle: Arno Ingenlath
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Nachnutzung gebracht werden konnten.

Im Ergebnis konnte ein Stadtebauliches Konzept gefunden werden, das das Nord-Sid-ausgerichtete
Gelande zweiteilt in ein Parkgelande im Osten und eine bauliche Entwicklung im Westen. Die
bauliche Entwicklung integriert im Westen einen denkmalgeschiitzten Gebaudebestand und bildet
ein Band von vier stadtebaulichen Clustern entlang der Friedrich-Heinrich-Allee. Ein Cluster mit
Gebauden der Hochschule und einem Parkplatz ist bereits realisiert. Das Parkgelande wird durch eine
attraktive Promenade vom baulich genutzten Bereich getrennt, der zentrale Quartiersplatz ragt als
attraktiver Freiraum aus dem Park in das neue Quartier hinein. Im westlichen Teil des Areals
entstehen 800 bis 1.000 Wohneinheiten in differenzierten Wohntypen vom Reihenhaus bis zu
groReren Geschosswohnungsbauten. Wichtiger Leitgedanke des Stadtebaus ist die Durchlassigkeit zu
den benachbarten Zechensiedlungen, zur Innenstadt und zum Zechenpark. In wenigen Bestands-
gebduden entsteht ebenfalls Wohnen. Weiterhin sieht der Plan vor, ein Familien-, Kultur- und
Bildungszentrum mit Kinderbetreuung und Industriemuseum in einem ehemaligen Schirrhof der
Zeche unterzubringen. Ein GrofRkino wurde bereits im Norden in der Nahe zur Hochschule errichtet
und 2018 eroffnet.

Bewohnerschaft und soziale Aspekte:

Angesichts der groRBen Bedeutung der ZechenschlieRung und des Flachenpotenzials war es fiir die
Stadt Kamp-Lintfort selbstverstandlich, den Planungsprozess durch einen strukturierten Biirgerdialog
begleiten zu lassen. Schon bei der Erarbeitung des Masterplans Bergwerk West kamen 6ffentliche
Blrger-Arenen zum Einsatz, es folgten bis 2019 sechs Biirger-Arenen zur Begleitung der Entwicklung
und Durchfiihrung der Landesgartenschau. Dieses Mitwirkungsangebot und die hohe Transparenz
wahrend des gesamten Prozesses haben bislang zu einer hohen Akzeptanz der Planungen gefiihrt.
Dabei kamen auch Aspekte der sozialen Mischung zur Sprache, fiir die die Stadt einen Grundsatz-
beschluss auf gesamtstadtischer Ebene gefasst hat. Es ist Absicht der Stadt, in Teilbereichen des
Gebietes geférderten bzw. kostengiinstigen Wohnraum zu schaffen. Das Stadtebauliche Konzept legt
eine Differenzierung von Wohntypen nahe, der eine entsprechende Mischung folgen kénnte.
Allerdings fihrt der Imagegewinn durch die Landesgartenschau schon 2020 zu einer Wertsteigerung
der Grundstiicke. Wie letztendlich die Zusammensetzung der Bewohnerschaft aussehen wird, ist
auch wesentlich vom Ergebnis der gerade anstehenden Investorensuche abhéngig.

Freiraumsysteme:

Die Landesgartenschau 2020 war Motor der Quartiersentwicklung, mit ihren Mitteln erschloss sich

die Moglichkeit ein hochwertiges Parkgelande von fast 40 ha anzulegen. Folgende Elemente sind

charakteristisch:

e Pragend ist ein modelliertes Landschaftsbauwerk, das groRe Teile des Parks durchzieht, in der
Notwendigkeit der Abdeckung kontaminierter Flachen begriindet ist und auch als
Sicherungsbauwerk dient.

e Eine Promenade bildet (iber das gesamte Geldnde in Nord-Siid-Richtung einen Ubergang
zwischen dem baulichen Teil und dem Park.

e Der Park ragt in das Quartier an dem Ort, an dem mit zwei Fordertiirmen identitatsstiftende
Landmarken stehen.

e Ein Wiesenkorridor, ein Gehdlzsaum und der renaturierte Bachlauf der ,GroRRen Goorley” runden
das abwechslungsreiche Bild des Parks ab.
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Landesgartenschau-Geldnde aus unterschiedlichen Perspektiven, Quelle: Arno Ingenlath

Klimaschutz und Klimafolgeanpassungen:

Im neuen Quartier wird ein Fernwarmeanschlusszwang vorliegen. Grundsatzlich besteht auch der
Anspruch, angesichts der , Energie-Geschichte” des Standortes weitere zukunftsweisende
Klimaschutzstrategien zu erproben. Mogliche Festlegungen hierzu werden im Zuge der weiteren
Plankonkretisierung auf Basis des 2016 beschlossenen Klimaschutzkonzeptes der Stadt gepriift. Der
angelegte Zechenpark ist Teil einer gesamtstadtischen Freiraumachse, die insbesondere auch der
Belliftung der Stadt dient. Im Park wurde das verrohrte Gewdsser GrolRe Goorley renaturiert. Die
grolRen Grinflachen sind grundsatzlich geeignet, das Mikroklima in der Stadt zu verbessern. Die
Prifung einer bauleitplanerischen Vorgabe fiir Griindacher belegt den hohen Klimaschutz-Anspruch
fir das Quartier.

Mobilitat:

Die Gestaltung des Zechenparks ermdglicht, die ehemalige Zechenbahn als regionalen
Schienenpersonennahverkehr (Niederrheinbahn) zu reaktivieren. 2026 soll dieses Vorhaben realisiert
sein. Damit erhalt die Stadt Kamp-Lintfort erstmals Anschluss an den Schienenverkehr und eine
deutlich verbesserte Anbindung an das Ruhrgebiet. Hauptsachlich wird das Quartier von der
Friedrich-Heinrich-Allee durch drei StraRen angebunden. Innerhalb des neuen Stadtquartiers erfolgt
die HaupterschlieBung in baulicher Trennung von Motorisiertem, Fahrrad- und FuBgangerverkehr.
Die untergeordneten Verkehrswege werden voraussichtlich als Mischverkehrsflachen mit
begleitendem Parken ausgefiihrt. Tiefgaragen kommen aufgrund der zahlreichen nutzungsbedingten
Fundamente im Boden nicht in Betracht. Deshalb wird die Forderung von Mobilitdtskonzepten ein
wichtiger Bestandteil der weiteren Planung und Umsetzung des Quartiers sein. Der Rad- und
FuRverkehr spielte bei der Umgestaltung des Geldndes eine groRe Rolle. Fiir Radfahrer und
FuRganger ist das Gebiet in alle Richtungen durch vielféltige Wegebeziehungen gut erschlossen.

Fazit:

o Die finanzielle Férderung von konkurrierenden Verfahren und Untersuchungen hat wesentlich
zur Planungsqualitat der Quartiersentwicklung beigetragen.

e Mit der RAG Montan Immobilien GmbH liegt ein Grundstiickseigentiimer vor, mit dem ein
Kooperationsmodell unter Einsatz eines Stadtebaulichen Vertrags ausreicht, um hohe
Stadtqualitaten zu schaffen. Letztendlich steht die gemeinsame Auswahl von Investoren durch
Stadt und RAG aber groRtenteils noch aus. Der Gestaltungsbeirat, der in Kamp-Lintfort eine
grolRe Bedeutung besitzt und u. a. mit Stadtpolitik besetzt ist, wird bei der Einhaltung von
Qualitatsanspriichen eine groRe Hilfestellung sein.

o Die Durchfiihrung der Landesgartenschau hat die Aufmerksamkeit auf ein Gelande gelenkt, das
sich viele Burger wegen der Vornutzung als Wohnstandort nicht haben vorstellen konnen. Das
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splirbare Interesse von Investoren am Wohnungsneubau ist wesentlich auf die qualitativ
hochwertige Freiraumgestaltung sowie das zukunftsweisende Stadtebauliche Konzept
zuriickzufihren.

e Kamp-Lintfort hat bislang keine Schienenanbindung. Die Quartiersentwicklung bietet die Chance,
die Zechenbahntrasse zu reaktivieren und fiir den Personenverkehr umzunutzen. Zur
Landesgartenschau gibt es einen Pendelverkehr bis zum Siidende des Geldndes. Ab 2026 soll der
Regelbetrieb aufgenommen werden und die Stadt liber einen neuen Bahnhaltepunkt mit dem
Ruhrgebiet verbinden.

3. Auswertungen der Erfahrungen der Quartiersentwicklung durch
Stadtumbau

Grundlage der im Folgenden formulierten Auswertungen sind die Informationen, die die
Bundestransferstelle Stadtumbau aus den Merkmalen der 80 identifizierten neuen Quartiere im
Stadtumbau-Programm der elf westlichen Bundeslander ableiten konnte, sowie die vertieften
Untersuchungen von sechs Fallbeispielen. Weiterhin haben Gesprache mit Bearbeitern des BBSR
Forschungsprojekts ,Neue Stadtquartiere — Konzepte und gebaute Realitidt”, sowie Informationen
der Vertreter der Stadtebauforderung aus den Landern mit Fallstudienvertiefung wichtige
Anregungen gegeben.

3.1 Zur Bedeutung der Aufgabenstellung im Stadtumbau

Immerhin 80 MalRnahmen werden in Westdeutschland gefordert, in deren Rahmen neue
Stadtquartiere entstehen. Dabei handelt es sich vielfach um von der Flache her besonders grofRe und
vom Mitteleinsatz besonders umfangreiche Mallnahmen, die in der Regel eine hohe Aufmerksamkeit
auf sich ziehen. In der Wahrnehmung des Stadtumbau-Programms spielten neue Quartiere daher in
nahezu allen westdeutschen Bundeslandern eine gewichtige Rolle.

Bedeutsam sind diese neuen Quartiere durch Stadtumbau auch bei der Gesamtbetrachtung aller
neuen Stadtquartiere in Deutschland. In seiner Dissertation hat P. Guhl (Guhl 2018) die Gesamtflache
der von ihm betrachteten neuen Quartiere im Rahmen von Stadterneuerung mit 6.431 ha
angegeben. Die 80 im Stadtumbau identifizierten neuen Quarteire umfassen ca. 3.400 ha. Auch wenn
die Datenbasis der beiden Untersuchungen unterschiedlich ist, kann aus der Gegentiberstellung
abgeschatzt werden, dass der Stadtumbau eine erhebliche Bedeutung als Forderinstrument zur
Entwicklung neuer Quartiere auf ehemaligen Brachen besitzt.

Dieser Befund belegt auch, dass der Stadtumbau gerade mit seinen MaBnahmen, bei denen
Brachflachen revitalisiert werden, einen wesentlichen Beitrag zur Verringerung des Flachen-
verbrauchs, also der reduzierten Inanspruchnahme neuer, noch unbebauter Flachen fiir die
Siedlungsentwicklung leistet. Parallel dazu gilt es nicht zu vernachldssigen, dass es sich bei all diesen
Vorhaben um wichtige Elemente von Stadtreparatur handelt. Teilrdume, die in ihren Stadten haufig
als Barrieren wirkten, werden mit Nutzungen wieder — oder teilweise auch erstmals —in den
Stadtkorper integriert.

Fir das Bund-Lander-Programm Stadtumbau, das nun mit der VV Stadtebauférderung 2020 in das
neue Programm ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” tiberfiihrt wurde, waren die MaBnahmen
zur Entwicklung neuer Quartiere in vielerlei Hinsicht profilbildend: Sie weisen in der Regel eine weit
Uberdurchschnittliche Qualitat von Planungs- und Baukultur auf, sie stechen durch qualitatsvolle
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Integration von ortsbildpragender Bausubstanz hervor, sie erproben viel Neues und leisten einen
wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung.

3.2 Stadtebauliche Charakteristika und Nutzungsstruktur

Neue Quartiere im Stadtumbau entstehen auf Industrie-, Bahn- und Militarbrachen. Die Optionen fiir
Stadtebauliche Konzepte sind oft gegeniliber neuen Quartieren auf der griinen Wiese eingeschrankt.
In der Regel sind es die Kontaminationen, die zu Einschrankungen zwingen und charakterstarke
Bestandsgebadude mit Vorgeschichte, deren Erhalt als Chance fiir Besonderheiten eines Quartiers
gewertet wird. Im Ergebnis konnen vielfach einmalige Quartierskonzepte besichtigt werden, die
durch ihre auf den jeweiligen Ort mit den jeweiligen Bestandsbedingungen besonders gut passende
Losungen bestechen. Die Berlicksichtigung markanter Bestandsgebdude von Industrie, Bahn oder
Militar pragt den Charakter der Quartiere. Die Stadtebauférderung versetzt die Kommunen in die
Lage, mit Ideenkonkurrenzen individuelle Ansatze zu identifizieren. Die Forderung ermoglicht
schwierige Entwicklungshindernisse zu Giberwinden und eine hohe gestalterische Qualitat
umzusetzen.

Die Schaffung von Wohnraum spielt bei den Quartiersentwicklungen im Stadtumbau eine wichtige,
manchmal auch eine dominante Rolle. Trotzdem verfolgen alle den Anspruch der Nutzungsmischung,
in der Regel horizontal, vielfach aber auch — zur Belebung des Viertels — im Geb&dude durch geeignete
Erdgeschossnutzung. Fiir Nahversorgung reicht bei manchen Quartieren die Nachfrage nicht aus,
Kinderbetreuung (manchmal auch Bildung) wird aber immer mitgedacht. Nicht selten werden auch
Bilrger- oder Kulturzentren integriert.

Wahrend Nutzungsmischung durchgehend Beriicksichtigung findet, wird soziale Mischung
unterschiedlich verfolgt. Sozialer Wohnungsbau spielt bei den sechs vertieft untersuchten Beispielen
eine Rolle, wobei die Anteile variieren. Nur in Wirzburg wird ein Anteil von 25 % Ubertroffen, bei den
anderen Standorten liegt er unter bzw. bei 20 %. Die Stadte gehen teilweise neue Wege, um soziale
Differenzierung zu erreichen: Tlibingen versucht es mit seinen Baugruppen und Genossenschaften,
Heidelberg hat ein eigenes Férderprogramm zur Mietsubventionierung aufgelegt, von dem
besonders junge Familien profitieren.

Auffallend ist die hohe Bedeutung und Qualitdt von Griin- und Freirdumen bei den neuen Quartieren
durch Stadtumbau. Anspruchsvolle Parkanlagen mit attraktiven Aufenthalts- und Bewegungs-
angeboten fiir Jung und Alt sind die Regel. Diese hochwertigen Begegnungsorte verfolgen nicht
zuletzt das Ziel, Nachbarschaften zu initiieren.

3.3 Bewohnerschaft und soziale Aspekte

Eine intensive Blirgerbeteiligung ist ein wichtiges Qualitdtsmerkmal der neuen Quartiere durch
Stadtumbau. Diese Biirgerbeteiligung zielt einerseits auf Qualitatsgewinne in der Planung,
andererseits aber auch auf friihzeitige Einbindung der Bewohnerschaft, um ein hohes MaR an
Identifikation mit dem neuen Quartier zu erreichen. Manche Stadte schaffen ergdnzend frihzeitig
Moglichkeiten zur Begegnung und zur Mitwirkung fiir Neubewohner. Das erfolgt dann lber die
Bereitstellung von Raumen, finanzielle Férderung von Blirgervereinen oder Hilfe bei der
Selbstorganisation der neuen Biirger im Quartier. Bei den bereits weitgehend realisierten Quartieren
,Alte Weberei” in Tlbingen, ,,Bahnstadt” in Heidelberg und ,,Hubland” in Wiirzburg ist erkennbar,
dass damit lebendige Nachbarschaften entstehen kdnnen und Engagement der Biirgerschaft fiir ihr
Quartier befordert wird.

Die neuen Quartiere in den Grof3stadten zeigen, dass hoch verdichtetes Wohnen in zentralen
stadtischen Lagen auch fir Familien mit Kindern attraktiv sein kann. Diese Anziehungskraft ist eng
verbunden mit den geschaffenen Qualitdten: Einkaufsmoglichkeiten liegen vor, Kinderbetreuung ist
in guter Qualitat vorhanden, Schule im Nahraum erreichbar und attraktive Griinrdume stehen mit
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Spiel- und Begegnungsmoglichkeiten in fulRlaufiger Nahe zur Verfligung. Damit lasst sich ein Leben
mit Kindern gut organisieren. Geforderter Wohnungsbau oder andere Vorgehensweisen (siehe oben)
sichern zusatzlich soziale Mischung.

3.4 Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Mit Ausnahme des landlich gepragten und tendenziell von Stagnation gekennzeichneten Standorts in
der kleinen niedersachsischen Stadt Varel verfolgen alle Kommunen anspruchsvolle Klimaschutz-Ziele
bei ihren neuen Quartieren: Die auch hinsichtlich der GréRRe bedeutsame Passivhaussiedlung in
Heidelberg Bahnstadt ragt dabei besonders heraus, aber auch das klimaneutrale Pfaff-Quartier in
Kaiserslautern und der geforderte Gebaudeenergiestandard in Wiirzburg sind anspruchsvoll.
Geradezu selbstverstandlich scheinen ein Fernwarme-Anschluss und Photovoltaik- sowie Griindacher
auf Flachdachflachen der Neubauten.

Die Bemihungen, notwendige Anpassungen an die Klimafolgen vorzunehmen, sind den individuellen
Rahmenbedingungen an den Standorten und in den Stadten geschuldet. Eine individuelle
Hochwasserschutzlésung war nur in der Alten Weberei in Tlibingen notwendig, Frischluftschneisen
bestechen in Kamp-Lintfort und Wiirzburg, Regenwasser-Riickhalteanlagen sind durchgehend zum
Schutz vor Starkregenereignissen vorgesehen. Besonders anregend fiir ein verdichtetes Quartier ist
dabei der ,Riickhaltepark” im Pfaff-Quartier, unter dem ein Riickhaltebecken als Kaverne von 5.000
m’ liegt.

3.5 Mobilitat

Alle Kommunen berichten von der hohen Bedeutung, neue Mobilitatslosungen fiir neue Quartiere zu
entwickeln. Im Mittelpunkt der Diskussionen steht der Konflikt zwischen dem Anspruch an ein
autoarmes Quartier und guter Erreichbarkeit fiir den Motorisierten Individualverkehr. Abgesehen
davon, dass wenn moglich schienengebundener Nahverkehr zur ErschlieBung neuer Quartiere
mitgedacht wird, fallen die in den vorgestellten Vorhaben gewahlten Lésungen noch relativ
konventionell aus. Der Wunsch, ein autoarmes Quartier zu etablieren, wird voraussichtlich am besten
in Kaiserslautern eingel6st, indem im 6ffentlichen Raum nur 30 Stellplatze zur Verfligung gestellt
werden. Der Rest entsteht in Tief- und Quartiersgaragen. An einigen Standorten wird mit
Mobilitatsstationen mit Carsharing und Fahrradverleih experimentiert, in Wiirzburg kombiniert mit
der Moglichkeit einer Verrechnung mit der Stellplatzablésesumme. Radfahren und zu Ful} gehen wird
in allen neuen Quartieren geférdert und kann an der guten Vernetzung und der Dimensionierung der
Rad- und FuBwege abgelesen werden. Insgesamt zeigt die vorliegende Bestandsaufnahme, dass die
Planungen durchaus Ansatze von autoarmen Quartieren verfolgen und dafiir Angebote schaffen, die
Bewohner der neuen Quartiere aber die PKW-Nutzung als wichtiges Element ihres Mobilitats-
verhaltens ansehen.

3.6 Bedeutung der Stadtumbauférderung
Stadtumbauforderung besitzt bei der Entwicklung neuer Quartiere auf ehemaligen Brachen eine
grolRe Bedeutung:

e Stadtumbaufdrderung ermutigt: Viele Kommunen wiirden das Risiko der Kontamination und

anderer Hindernisse scheuen, wenn nicht die Stadtumbauférderung zur Verfligung stiinde. Dies
gilt fir landliche Rdume wie in Varel, wo die Nachfrage fiir eine solch groRe Konversionsflache
nicht abschatzbar ist und die Kommunalpolitik das Risiko einer jahrzehntelangen Vorfinanzierung
nicht Gbernehmen wiirde. In der Folge wiirde die Neuinanspruchnahme von unbebauter Flache
der Konversion einer Militdrbrache vorgezogen. Ahnliches gilt fiir GroRstédte in solchen Féllen,
wo Kontaminationen, Versiegelung oder bauliche Altlasten eine rentierliche Revitalisierung einer
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Flache nicht erwarten lasst. Stadtumbau hilft damit deutlich, die Neuinanspruchnahme von
Flachen zu reduzieren.

e Stadtumbauférderung sichert friihzeitige und intensive Beteiligung: In den analysierten Vorhaben

wurde die Biirgerschaft bereits bei der Konzeption der Quartiere einbezogen, spater vielfach
dann auch bei der Konkretisierung von u. a. MaBnahmen im 6ffentlichen Raum. Die anteilige
Finanzierung durch die Stadtebauférderung erleichtert den Kommunen die Entscheidung fir
informative, transparente, teilweise auch sehr innovative Beteiligungsverfahren.

e Stadtumbaufdrderung schafft planerische Qualitdt: Nahezu alle Kommunen, die neue Quartiere

entwickeln, fliihren Planungswettbewerbe durch, um bestmdgliche Ideen zu erhalten. Die
Stadtumbauférderung hilft maBgeblich dabei, den haufig in der Kommunalpolitik
wahrzunehmenden Widerstand gegen die Finanzierung von Wettbewerben zu reduzieren.
Ebenso konnen notwendige und teure Untersuchungen von Bestandsgebauden und Altlasten
unterstiitzt werden.

e Stadtumbauférderung erlaubt den Erhalt historischer Bausubstanz: Die Stadtebauférderung ist
auf den Erhalt und die Sanierung ortsbildpragender Bausubstanz fokussiert, Neubau kann nur in

Ausnahmefallen finanziell geférdert werden. Diese Philosophie hilft, um die kostenintensiven
Umnutzungen von Industrie-, Bahn- und Militdrgebduden fiir Kommunen denkbar zu machen. Ein
groRer Teil der Einzigartigkeit der Stadtebaulichen Konzepte von neuen Quartieren durch
Stadtumbau liegt an der Férderung der Sanierung. Nur die Rendite betrachtenden Investoren-
Geschaftsmodelle miissten auf den Erhalt dieser Bestdande verzichten. Mit der Forderung kénnen
aber auch hier Investoren gefunden werden, die rentable und auch nachhaltige Vorhaben
umsetzen.

e Stadtumbauférderung schafft hohe Freiraum- und Gestaltqualitdten in den neuen Quartieren:
Die Stadtumbauforderung unterstiitzt die Kommunen, eine hohe Freiraum- und Gestaltqualitat
umzusetzen. Die groRe Bedeutung abwechslungsreicher Griinrdume und Nachbarschaftsplatze

mit hoher Aufenthaltsqualitdt in den neuen Quartieren durch Stadtumbau liegt an dieser
finanziellen Hilfe.

e Stadtumbauférderung ermdglicht Gemeinbedarfseinrichtungen: Vielen neuen Quartieren fehlen
Begegnungsorte fiir die Birgerschaft und kulturelle Angebote. Mit der Stadtebauférderung
besteht die Moglichkeit, derartige Einrichtungen zu schaffen und haufig damit auch Nutzungen

fir bedeutsame Gebdudebestdande zu ermoglichen.

e Stadtumbauférderung regt zur Biindelung an: Stadtebauférderung kann nur komplementar

eingesetzt werden, bendétigt aber als Grundlage ein Integriertes Entwicklungskonzept. Durch
diesen Mechanismus gelingt es haufig, zahlreiche Forderprogramme zur Entwicklung eines neuen
Quartiers zu biindeln.

3.7 Bedeutung des Allgemeinen und Besonderen Stadtebaurechts bei der Entwicklung neuer
Quartiere

Die vertiefenden Untersuchungen von sechs neuen Quartieren im Stadtumbau belegen die
Vielseitigkeit der Einsatzmoglichkeiten des Allgemeinen, aber auch des Besondern Stadtebaurechts
zur Entwicklung der Quartiere. Die Ausgangssituation an jedem dieser Standorte war unterschiedlich.
Fir jede Ausgangsbedingung konnte ein geeigneter Instrumentenmix gefunden werden.

e Im Hinblick auf die Verbindung von informeller Planung und Bauleitplanung gehen die meisten
Kommunen die selben Wege: Nach einem Wettbewerb wird ein Rahmenplan erarbeitet, der die
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Grundlage fiir die Bauleitplanung darstellt. Zur Flankierung der Qualitatssicherung wird
mancherorts noch ein Gestaltungshandbuch erarbeitet oder ein Gestaltungsbeirat eingeschaltet.

e Bei den vorgestellten Vorhaben fallt auf, dass die Kommunen zunehmend von bauleit-
planerischen Festsetzungen Gebrauch machen, um Klima- und weitere Umweltbelange
angemessen zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere Vorgaben von Dachformen in
Verbindung mit Griindachern und Photovoltaik-Anlagen.

e 2017 wurde im BauGB die neue Baugebietskategorie ,,Urbanes Gebiet” (MU) aufgenommen, die
zum Ziel hat, die Zulassung von Nutzungsmischung in zentralen Lagen zu erleichtern. Fiir die
meisten Bauleitplanungen der vorgestellten neuen Quartiere kam diese Baurechtsnovelle zu
spat. Fur das noch in Entwicklung befindliche Pfaff-Quartier in Kaiserslautern wird dieses neue
Instrument zur Etablierung von Nutzungsmischung in hoherer Dichte genutzt.

e Beim Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts variieren die Vorgehensweisen: Sie reichen von
der Festlegung eines Stadtebaulichen Entwicklungsbereichs nach § 165 BauGB als Instrument mit
den weitgehendsten Eingriffsrechten lGber die Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 142
BauGB im vereinfachten oder umfassenden Verfahren bis zum Stadtumbaugebiet nach § 171 b
BauGB. In den meisten Fallen kommen Stadtebauliche Vertrage zum Einsatz, um die Ziele mit
Investoren verbindlich zu regeln. Nach den Auswertungen scheint eine Blaupause zum Einsatz
des Besonderen Stadtebaurechts bei der Entwicklung neuer Quartiere nicht auf. Keines der
beschriebenen Verfahren in den sechs Fallstudien hat bislang seine Ziele verfehlt. In der
Schlussfolgerung heiRt das als Empfehlung: Offensichtlich liegt ein breites Spektrum fir
individuelle Losungen vor, das geeignete Verfahren muss jede Kommune selbst auf der Basis von
Vorbereitenden Untersuchungen identifizieren. Es zeichnet sich ab: Wenn eine Kommune eine
Flache erwerben kann, sollte sie es machen, weil damit die Zielerreichung besonders gesichert
scheint.

4. Schlussfolgerungen fiir das neue Programm ,Wachstum und nachhaltige
Erneuerung”

Das Bund-Lander-Programm Stadtumbau West wurde mit der VV Stadtebauférderung 2004 in der
Stadtebaufoérderung eingefiihrt und sollte ,,die Gemeinden in die Lage versetzen, sich friihzeitig auf
Strukturveranderungen vor allem in Demographie und Wirtschaft und auf die damit verbundenen
stadtebaulichen Auswirkungen einzustellen” (VV Stadtebauforderung 2004, Erganzung, S. 4). Die
Einfllhrung des Stadtumbau West-Programms erfolgte vor dem Hintergrund damals zunehmend zu
beobachtender Stagnations- und Schrumpfungsprozesse auch in Regionen in Westdeutschland. Eine
bedeutsame Folge dieser Prozesse war eine steigende Anzahl von Militdr-, Bahn- und
Industriebrachen. Zur Revitalisierung dieser Brachflachen wurde den Kommunen im Stadtumbau
West die Forderung der stadtebaulichen Neuordnung sowie der Wieder- und Zwischennutzung von
Industrie-, Verkehrs- oder Militdrbrachen sowie fiir Wieder- und Zwischennutzung freigelegter
Flachen angeboten. In zahlreichen Regionen besonders in Ostdeutschland, aber auch in
Westdeutschland hélt ein Stagnations- und Schrumpfungspfad an, weshalb die Zielsetzung von 2004
nach wie vor Bestand hat. Gleichzeitig gibt es aber auch vielerorts Wachstumsraume mit
Wohnraumengpdassen, die eine zligige Revitalisierung von Brachflachen zur Schaffung von Wohnraum
in neuen Quartieren erforderlich machen. Die mit der Programmreform der Stadtebauférderung von
2020 neu geschaffene Programmsaule ,,Wachstum und nachhaltige Erneuerung — Lebenswerte
Quartiere gestalten” wurde u. a. geschaffen, um zusatzlich auch diese neuen Bedarfe zu decken.
Angesichts der oben beschriebenen Erfahrungen erscheint es sehr lohnenswert, den
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Erkenntnisgewinn zu neuen Quartieren durch Stadtumbau in die neue Programmsaule zu
transferieren. Wichtige Aspekte des Transfers kdnnten sein:

e Die Stadtebauférderung als besonders geeignetes Instrument zur Entwicklung neuer Quartiere

auf Brachen ,bewerben”: Die Auswertungen haben gezeigt, dass gerade bei der Entwicklung

neuer Quartiere die Stadtebauférderung ihre Starke ausspielen kann, differenzierte Verfahren,
Fordergegenstande und Instrumente zur Verfligung zu stellen, die individuelle, auf die jeweiligen
Rahmenbedingungen angepasste Umsetzungswege ermoglichen. Reformbedarf im Hinblick auf
die Architektur des Férderprogramms oder die Regelungen im BauGB ergaben sich bei der
Untersuchung nicht.

e Die Ldnder im Einfordern von hohen Qualitdtsanspriichen bei neuen Quartieren bestdrken:

Die Besonderheit der vorgestellten neuen Quartiere ist vielfach auf hohe Planungs- und
Umsetzungsanspriche zuriickzufiihren. Dies gilt fiir das jeweils identifizierte Stadtebauliche
Konzept ebenso wie fiir den Erhalt ortsbildpragender Gebaude. Die Férderbedingungen der
Lander — u. a. Verpflichtung zu Planungswettbewerben — und ihre Beratung nehmen
wesentlichen Einfluss auf die Qualitat der Ergebnisse. Die Lander sollten diese
Qualitatsanspriiche beibehalten oder sogar weiterentwickeln, um auch im neuen Programm
,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” eine hohe Qualitat bei der Entwicklung neuer
Quartiere zu sichern.

e Den Einsatz der Stadtebauférderung fiir die Entwicklung neuer Quartiere auch in den neuen

Landern verstarkt in den Blick nehmen: Im Stadtumbau spielte die Forderung von Kommunen in

Ostdeutschland bei der Entwicklung neuer Quartiere auf Brachen eine untergeordnete Rolle. Das
liegt in der Hauptsache daran, dass dort neue Quartiere lange Zeit mit anderen Férder-
instrumenten umgesetzt wurden. Die Forderlandschaft hat sich mittlerweile verandert, die
Bedeutung der Stadtebauforderung fir diese Aufgabenstellung nimmt zu. Die Erfahrungen
belegen, dass es sich fir Lander wie Kommunen in Ostdeutschland lohnt, den Einsatz des neuen
Programms fir die Entwicklung neuer Stadtquartiere zu prifen.

e Den Bedarf fiir neue Quartiere in schrumpfenden, stagnierenden und wachsenden GroR-, Mittel-

und Kleinstadten in den Blick nehmen: Die groRe Nachfrage nach Wohnraum in wachsenden

GroRstadten lasst vermuten, dass sich der Bedarf neuer Quartiere auf diesen Stadttyp
konzentriert. Die Auswertungen zeigen, dass der Bedarf auch bei Mittel- und Kleinstadten
vorliegt und dies ebenfalls stagnierende oder sogar schrumpfende Kommunen umfasst.
Stagnierende und schrumpfende Stadte verfolgen mit der Entwicklung neuer Quartiere das Ziel,
erganzende Wohnformen zu schaffen, die Bewohner halten oder neue Einwohner anziehen
koénnen.

e Weiter Veranstaltungen zum Erfahrungsaustausch organisieren: Urspriinglich war im Mai 2020

eine Transferwerkstatt zu neuen Quartieren durch Stadtumbau in der Bahnstadt in Heidelberg
geplant, die Corona-bedingt abgesagt werden musste. Die kurze Zeit der Anmeldemadglichkeit hat
aber bereits gezeigt, dass auf Seiten der Programmkommunen ein sehr grolRes Interesse am
Austausch zu dem Thema besteht. Es ist zu empfehlen, das vorliegende Veranstaltungskonzept
weiter umzusetzen. Ggf. bietet sich auch das Format einer zweitagigen Busexkursion an, um
anhand mehrerer neuer Quartiere durch Vor Ort-Anschauung deren Erfahrungen gemeinsam mit
Interessierten auszuwerten.

Die Bundestransferstelle Stadtumbau wiirde sich freuen, wenn dieses Schwerpunktpapier den
Erfahrungsaustausch beférdern und weitere Kommunen anregen wiirde, mit Unterstiitzung aus dem
Programm ,,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” Brachflachen in attraktive neue Stadtquartiere
umzuwandeln.
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- Tubingen, Alte Weberei am 10. Juni 2020, Gesprach und Rundgang mit Herrn Séhlke
(Baubiirgermeister Stadt Tubingen)

- Varel, Waldviertel am 7. Juli 2020, Gesprach und Rundgang mit Herrn Freitag
(Stadtplanungsamt Varel) und Kai Greiner (BauBeCon Sanierungstrager GmbH)

- Wirzburg, Hubland am 8. Juli 2020, Gesprach und Rundgang mit Herrn Wismath
(Stadtplanungsamt Wiirzburg)

- Kaiserslautern, Pfaff-Quartier am 16. Juli 2020, Telefoninterview mit Herrn Dr. Kremer
(Geschaftsfuhrer der PEG Entwicklungsgesellschaft) und Herrn Wilhelm (Stadtplanungsamt
Kaiserslautern)

- Kamp-Lintfort, Zeche Friedrich Heinrich am 21. Juli 2020, Telefoninterview mit Frau Fraling
(Stadtplanungsamt Kamp-Lintfort)

Fotos und Abbildungen:

Sofern Fotos und Abbildungen nicht anders gekennzeichnet sind, ist die Quelle die
Bundestransferstelle Stadtumbau, 2020
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