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Dieses Forschungsprojekt wurde vom Land Baden-Wirttemberg im Rahmen
des Forschungsprogramms ,BWPLUS - Baden-Wirttemberg Programm
Lebensgrundlage Umwelt und ihre Sicherung“ gefordert.

Fur diese Forderung und das entgegengebrachte Vertrauen bedanken sich alle
Projektpartner beim Land Baden-Wurttemberg. Unser Dank geht auch an alle
beteiligten Kommunen, die sehr hilfsbereit und kooperativ mitgearbeitet haben.
Ohne das Engagement und die tragende Unterstitzung der Kommunen ware
das Forschungsprojekt nicht zu realisieren gewesen. Ebenso richtet sich unser
Dank an alle Verantwortlichen beim FZKA-BWPLUS. Sie haben den organisato-
rischen Projektablauf einwandfrei ermoglicht.
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Einfihrung

Im Hinblick auf den fortschreitenden Flachenverbrauch hat die Brachflachenrevitali-
sierung im Stadtbereich in den vergangenen Jahren erheblich an Bedeutung flr
eine nachhaltige Stadtentwicklung gewonnen.

Um die volkswirtschaftlichen Folgewirkungen von innerstadtischen Brachflachen-
revitalisierungen aufzuzeigen, wurden in 14 baden-wirttembergischen Kommunen
(Abbildung A) 17 Areale hinsichtlich der Auswirkungen auf den kommunalen Haus-
halt und auf die Bevolkerung untersucht. Im Fokus stand dabei, welche wirtschaftli-
chen Vor- und Nachteile fur den Kommunalhaushalt aus den Projekten entstehen
und wie sich die umgesetzten MalRnahmen auf die Wohn- und Lebensqualitat der
Nutzer, Bewohner und Anrainer auswirken.

Erstmalig konnten kommunal-fiskalische Bilanzen fur durchgefiihrte Brachflachen-
revitalisierungen in Baden-Wurttemberg aufgestellt werden.
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Abbildung A: Beteiligte Kommunen in Baden-Wirttemberg

Ein interdisziplinares Team der Sonderforschungsgruppe Institutionenanalyse
(sofia) der Hochschule Darmstadt, der Fakultat Wirtschaftspolitik und Mittelstands-
forschung der Georg-August-Universitat Gottingen sowie der ES EnviroSustain
GmbH, Ingenieure fur Gebaude, Technik und Umwelt, Kirchheim unter Teck unter-
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suchte anhand von Fragebdgen und Objektbegehungen die ausgewahlten Standor-
te. Dabei wurden auf kommunaler Ebene Daten zur Projektgenese, zu stadtebauli-
chen Auswirkungen und Okonomischen Aspekten betrachtet sowie die sozialen
Auswirkungen auf dem Areal und in der Umgebung erhoben. Insgesamt wurden 17
Flachen von 0,2 bis 150 ha mit militdrischer oder gewerblich-industrieller Vornut-
zung untersucht. Die Flachen sollten dabei seit mindestens zwei Jahren erfolgreich
revitalisiert sein.

Die anhand des 6konomischen Fragebogens erhobenen Daten lieferten die Grund-
lage zur Berechnung der fiskalischen Bilanz fir das Jahr 2006. Dazu wurden zu-
nachst Einmalausgaben und -einnahmen der Revitalisierungsmal3nahmen (z.B.
Kosten fur Grundstiickserwerb, Herrichtung des Areals und ErschlieBung bzw. Erl6-
se aus Grundsticksverkdufen, Fordermittel) bertcksichtigt. Des Weiteren wurden
die jahrlichen Folgekosten (z.B. Kosten fir Straf3enreinigung und Beleuchtung) und
Einnahmen (zusatzliche Grund- und Gewerbesteuereinnahmen, zusatzliche Ein-
nahmen aus dem Kommunalen Finanzausgleich pro hinzugegewonnenen Einwoh-
ner) erfasst. Die sich aus diesen Daten ergebende fiskalische Bilanz gibt die entste-
henden jahrlichen Belastungen oder Einnahmen fir den kommunalen Haushalt an.
Die soziale Auswertung erfolgte anhand eines aggregierten Ratings der abgefragten
Kategorien zur Anderung des Wohnumfeldes, der Verkehrsverbindung und entstan-
denen Einrichtungen und der daraus resultierenden Nutzungsénderung.

Wie Abbildung B darstellt, hat sich die Nutzungsvielfalt auf den jeweiligen Arealen
deutlich erhoht. Etwa die Halfte der untersuchten Flachen sind Wohn- und Mischge-
biete mit verschiedenen Einrichtungen, z.B. Dienstleistungen, kulturellen, sozialen
und offentlichen Institutionen oder nicht stérendem Kleingewerbe. Auf ca. 30% der
Flachen wurden reine Wohngebiete realisiert, die nur tber familienorientierte Ein-
richtungen (z.B. Spielplatz, KITA) verfigen. 24% der Flachen wurden als Gewerbe-
flachen umgenutzt. In zwei Fallen wurde die gewerbliche Nutzung durch Wohnfunk-
tion erganzt. Somit weisen 94% der Flachen eine — wenn auch verschieden stark
ausgepragte — Wohnnutzung auf.

Nutzungswandel auf den untersuchten Flachen
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Abbildung B: Nutzungswandel der untersuchten 17 Revitalisierungsflachen
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Ergebnisse der fiskalischen Untersuchungen

Die Kosten fur die Herrichtung (,Baureifmachung®) des jeweiligen Areals sind haufig
ein entscheidender Faktor fur die fiskalische Bilanz der Projekte. In sehr unter-
schiedlicher Hohe fielen Kosten fur den Rickbau von Gebauden und Infrastruktur-
einrichtungen an. In 13 Projekten waren teils punktuell, teils in erheblichem Umfang
Altlasten zu beseitigen. Wo nicht der Verursacher (oder der Bund als Vorbesitzer
der militérischen Liegenschaften) zur Altlastensanierung herangezogen werden
konnte, kamen auf die Kommunen zusatzliche Kosten in sehr unterschiedlicher
Héhe zu (Abbildung C): In drei Fallen trug die Kommune die gesamten Kosten, in
zwei Projekten 40%, in drei Projekten 10%, und in neun Féllen belastete die Altlas-
tensanierung den stadtischen Haushalt nicht.

Kommunaler Anteil an der Finanzierung der Altlastensanierung
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Abbildung C: Ubersicht zur Verteilung des kommunalen Anteils an der Finanzierung
der Altlastensanierung

Bei 10 Projekten erwarben die Kommunen zunéchst die Brachflachen, um diese
nach der Herrichtung ganz oder teilweise an Investoren zu veréuf3ern. Nur in einem
Fall verblieb das gesamte Areal im Besitz der Stadt. Mit den Verkaufserlésen konn-
ten haufig grol3e Teile der Projektkosten gedeckt werden.

Stadtebauliche Vertrage haben bei entsprechender Ausgestaltung, bei welcher der
Erwerb, die Entwicklung und Vermarktung der Flache an einen Projektentwickler
Ubergeben werden, die fiskalische Bilanz positiv beeinflusst.

Konnten die Konzepte zum verdichteten Wohnungsbau aufgrund mangelnder Nach-
frage nicht realisiert werden, erwiesen sich Reihen- und Stadthduserbebauung als
erfolgreiche Alternative. Dadurch verringern sich jedoch die Einnahmen aus
Grundsteuer und zusatzlichen Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzaus-
gleich. Die Realsteuereinnahmen und die zusatzlichen Ausgaben fur infrastrukturel-
le Einrichtungen beeinflussen zwar die fiskalische Bilanz, entscheiden diese jedoch
nicht signifikant. Folgende Einflussfaktoren sind fir den Gemeindehaushalt von
malfgeblicher Bedeutung:
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e Stimmiges stadtebauliches und nachfrageorientiertes Konzept,

e Akquisition von Investoren,

e Abschopfung der Planungsgewinne (Ankauf = Baureifmachung = Verkauf),
e Ansiedelung von zusatzlichen Einwohnern,

e Ansiedelung von zuséatzlichen gewerbesteuerpflichtigen Betrieben,

e FoOrdermittel fir besondere Aufwendungen.

Die fur das Jahr 2006 betrachtete fiskalische Bilanz fir die 17 ausgewerteten Pro-
jekte fallt sehr unterschiedlich aus (Abbildung D). In neun Projekten erhdhten sich
die Einnahmen fur den stadtischen Haushalt rechnerisch zwischen 100.000 und
850.000 Euro jahrlich. In diesen Féallen waren die Erfolgsfaktoren:

e geringe Projektkosten oder/und hohe Verkaufserlose fir die Grundstticke,

o Beteiligung der Vorbesitzer, der Investoren oder/und der 6&ffentlichen Hand
an den Kosten,

e Realisierung von Bevolkerungswachstum und damit Steigerung der einwoh-
nerbezogenen Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich.

Fiskalische Bilanz der untersuchten Flachen fir 2006
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Abbildung D: Ubersicht zur Fiskalischen Bilanz der untersuchten Flachen (fiir 2006)

Aus verschiedenen Grinden weist die fiskalische Bilanz einiger Projekte deutliche
Folgekosten aus:

e Die Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur mit offentlichen, sozialen
und kulturellen Einrichtungen stand im Vordergrund. Durch diese Maf3nah-
men stehen hohe Baukosten geringen Grundstlicksverkaufserlésen gegen-
tber.
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e Malnahmen zum Erhalt oder zur Neuansiedlung von Arbeitsplatzen standen
im Vordergrund und wurden als stadtische Investition eingesetzt. Restruktu-
rierungen von Gewerbeansiedlungen und Produktionsstatten wurden zum
Erhalt eines Unternehmens im Ort durchgefiihrt.

o Die Projektrealisierung und die Vermarktung waren in einigen Fallen noch
nicht abgeschlossen, sodass die Erfolgsfaktoren fir eine positive Bilanz
noch nicht in vollem Umfang zum Tragen gekommen sind.

In Einzelféllen konnte bei den Revitalisierungsprojekten ein Verhaltnis von investier-
ten Mitteln zu Rendite von bis zu 1:10 erreicht werden. Ausschlaggebend hierfir
waren eine sehr starke Nachfrage nach innerstadtischem Bauland und das Wachs-
tum der Kommune auf hohem Niveau verbunden mit restriktiver Ausweisung von
neuem Bauland.

Ergebnisse der sozialen Untersuchungen

Samtliche untersuchten Brachflachenrevitalisierungen weisen bei den Bewohnern,
Anrainern und Nutzern eine sehr hohe Akzeptanz auf. Die Veranderung der visuel-
len Attraktivitat wird auf allen untersuchten Flachen als deutliche Verbesserung der
Wohnqualitat und damit als Nutzensteigerung wahrgenommen. Vor allem in den neu
entstandenen Wohngebieten und Mischgebieten wird die Familienfreundlichkeit po-
sitiv bewertet. Aufgrund der Untersuchung kénnen dabei folgende Ergebnisse fest-
gehalten werden:

e Insgesamt werden Mischgebiete hinsichtlich der Einrichtungen und visuellen
Attraktivitdt besonders positiv wahrgenommen. Die Synergien der Verdich-
tung von privaten, sozialen und 6ffentlichen Einrichtungen kénnen sich in
Mischgebieten sehr gut entfalten.

o Fur den Bereich der Einrichtungen sowie der visuellen Attraktivitat war die
Einschatzung auf den verschiedenen Flachen positiv. Ausnahmslos wird
Geschéften des taglichen Bedarfs eine hohe Bedeutung, verbundenen mit
einer hohen Nutzungshéaufigkeit zugemessen. Kinder-, Jugend- und Bil-
dungseinrichtungen werden ebenfalls als wichtig eingestuft, auch wenn die
Nutzungshéaufigkeit hier geringer ausfallt.

¢ In Mischgebieten, in denen tendenziell die Anzahl der Kinder pro Haushalt
geringer ist, weisen Geschafte, offentliche sowie gastronomische Einrichtun-
gen einen hohen Nutzenzugewinn auf. Der Optionswert von Einrichtungen
kultureller Art, von Sport- und Wellness-Einrichtungen liegt deutlich tGber der
Nutzungshéaufigkeit.

o Offentliche Einrichtungen erfahren eine hohe Bewertung. Vor allem Stadtbib-
liotheken werden dabei als sehr wichtig eingeschatzt und weisen hohe Nut-
zungsfrequenzen auf.

e Im Bereich der Larmbelastigung und des Verkehrsaufkommens wurden Nut-
zeneinbulRen wahrgenommen. Diese Ergebnisse sind jedoch zu relativieren,
weil ein gestiegenes Verkehrsautfkommen kein auf die Revitalisierungspro-
jekte beschranktes Phanomen ist und weil jede Belebung oder Neuansied-
lung auf einer Flache zwangslaufig zu einem erhéhten subjektiven Larmauf-
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kommen fiihrt. Diesen Nutzeneinbuf3en stehen die Nutzensteigerungen, z.B.
durch neu entstandene Einrichtungen gegenuber.

o Die Verkehrsanbindung wird auf den meisten Flachen als gut bewertet, die
Parkraumsituation wird dagegen in gut einem Drittel der untersuchten Fla-
chen beméngelt.

o Die Aufwertung und Attraktivitatssteigerung der Flachen werden von den Be-
fragten begruf3t. In Einzelfallen wird auf steigende Mieten oder Mangel an
entstandenen Mietwohnungen hingewiesen, die eine sozial selektierende
Wirkung haben kénnen.

Insgesamt gibt die soziale Untersuchung wichtige Hinweise auf einen Erfolg von
Brachflachenrevitalisierungsprojekten. Deutlich wurde, dass ,weiche“ Faktoren, wie
die Veranderung der visuellen Attraktivitat, die wahrgenommene Verkehrs- und
Larmbelastung aber auch die alleinige Option der Nutzung neuer Einrichtungen er-
heblichen Einfluss auf die wahrgenommene Qualitat der Revitalisierungsmaflnahme
haben.

Fazit und Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung hat eindeutig gezeigt, dass sich die Revitalisierung
von Brachflachen fir die Kommunen in aller Regel 6konomisch und sozial erfolg-
reich gestaltet. Die Revitalisierungen wurden zur Erreichung von vielfaltigen Zielen
umgesetzt.

1. Erstmalig konnten kommunal-fiskalische Bilanzen fiir durchgefiihrte Brach-
flachenrevitalisierungen in Baden-Wirttemberg aufgestellt werden. Hierbei
konnten die Auswirkungen von mafigeblich auf den Kommunalhaushalt wir-
kenden relevanten Einflussfaktoren bilanztechnisch erfasst und bewertet
werden. In Uber 50% der untersuchten Falle ergab die Revitalisierungsmal3-
nahme fir den kommunalen Haushalt einen bilanziellen Gewinn.

2. Haufig lag ein stadtebaulicher Misstand vor, der beseitigt werden konnte.

3. Die Attraktivitat von Innenstadten und der Umgebung der Revitalisierungs-
flachen hat sich erhoht.

4. Es wurden Flachen fur Wohnen, Dienstleistungen und kleinflachigen Einzel-
handel geschaffen.

5. Flachen fur Gewerbeansiedlungen zur Schaffung bzw. Erhaltung von
Arbeitsplatzen konnten angeboten werden.

6. Bendtigte Flachen und Bauten fir Verwaltung sowie fiir soziale und kulturelle
Einrichtungen konnten zentral platziert (,blrgernah®) werden.

7. Ein Zusammenhang zwischen 6konomischen Auswirkungen auf den kom-
munalen Haushalt mit den Auswirkungen im sozialen Bereich der Wohn- und
Lebensqualitat konnte aufgezeigt werden. Deutlich herausgestellt hat sich
dabei, dass der 6konomische Erfolg einer RevitalisierungsmafRnahme nicht
ausschlaggebend fir den Gesamterfolg einer Brachflachenrevitalisierung ist,
sondern vielmehr ,weiche Faktoren“ gleichberechtigt zum Erfolg beitragen.
Der Erhalt bzw. die Schaffung neuer Arbeitsplatze oder die Verbesserung
der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatte) und des kulturellen Angebotes
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(Stadtbibliothek) wirken sich zwar meist negativ auf die fiskalische Bilanz
aus, die (nonmonetare) Wirkung auf die Gesamtstadt ist jedoch positiv. Oko-
nomische und soziale Aspekte sind gleichrangig zu betrachten.

Die Ermittlung der bei Brachflachenrevitalisierungen die fiskalische Bilanz
und damit den Kommunalhaushalt maf3geblich beeinflussenden Faktoren
stellt eine erste Datenbasis dar. Diese bildet eine signifikante Grundlage fur
ein zukinftiges Hilfswerkzeug zur Kosten-Nutzen-Betrachtung mit dessen
Hilfe das Informationsdefizit der Kommunen hinsichtlich der Projekt- und
Folgekosten sowie planbarer Einnahmen und Nutzenzugewinnen beseitigt
werden kann. Somit konnten die Ergebnisse dieses Forschungsprojektes
den Ausgangspunkt fur weitere Untersuchungen zur Verdichtung der Daten-
bestande darstellen.

Die gewonnen Erkenntnisse der 6konomischen und sozialen Auswirkungen
einer Brachflachenrevitalisierung sind eine wesentliche Voraussetzung fir
Okologische wie auch fir eine tragfahige stadtebauliche Entwicklung. Sie
kénnen in grundlegende strategische Entwicklungsentscheidungen ebenso
wie in operativen Planungen beriicksichtigt werden.

Aus den Ergebnissen der Forschungsstudie lassen sich folgende Empfehlungen
ableiten:

1. Bei der Planung und Entwicklung von Revitalisierungsprojekten sollten 6ko-

nomische Aspekte eine gleichberechtigte Rolle neben den stadtischen, sozi-
alen und stadtebaulichen Aspekten spielen, um eine direkte Abwéagung der
entstehenden budgetéren Belastung mit den multiplen Zielen der kommuna-
len Entscheidungstrager zu erméglichen.

Folgende Faktoren sollten bei einer Revitalisierungsplanung starker betrach-

tet werden:

o Die aus einer RevitalisierungsmalRnahme entstehenden Folgekosten
sind zu quantifizieren und monetar zu erfassen. Zum Beispiel der Betrieb
von neuen oder ausgebauten Kinderbetreuungseinrichtungen und Schu-
len, Pflege und Beleuchtung von Stral3en, Parks und anderen o6ffentli-
chen Platzen sowie die Folgenutzen, wie erh6hte Realsteuereinnahmen
und erhéhte Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich.

o Die Finanzierungskosten (Kreditkosten bzw. blockierte Haushaltsmittel)
sowie die Kosten der Planung (z.B. B-Plan, stadtebaulicher Entwurf, Kos-
ten-Nutzenbetrachtungen, Investoren-Akquisition) und der projekt-
gebundene Verwaltungsaufwand sollten beriicksichtigt werden. Diese
Kosten werden in der derzeit noch kameralistisch gepragten Kommunal-
verwaltung in der Regel nicht bericksichtigt. Diese Verwaltungskosten
sind bei einer Prognostizierung ebenso zu beachten wie in einer nach-
traglichen Evaluation der Revitalisierungsmaflnahme.

e Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels muss
der Zeithorizont bei der Beriicksichtigung von Folgekosten und -nutzen
ausreichend lang gewéhlt werden.

Eine Verdichtung des jetzt vorhandenen Datenbestandes durch weitere Er-
hebungen zur Evaluierung der Ergebnisse der Forschungsstudie sollte um-
gesetzt werden.
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4. Von Seiten der Kommunen wurde immer wieder hervorgehoben, dass ein
Planungsinstrument mit der Mdoglichkeit einer Kosten-Nutzen-Betrachtung,
die sowohl Finanzierungskosten als auch Folgekosten und -nutzen berick-
sichtigt, bei den Projektentwicklungen im Vorfeld sehr hilfreich gewesen wa-
re. Deshalb wird die Entwicklung eines GIS-gestutzten Webportals fur die
Kommunen zur Prognostizierung der Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit
vorgeschlagen. Damit kdnnten Kommunen dann ihre kommunale Verhand-
lungsposition und die Entscheidungsgrundlagen deutlich verbessern und ge-
genuber Investoren Informationsdefizite reduzieren.

5. Das Land Baden-Wurttemberg konnte durch die Férderung der Entwicklung
eines solchen internetgestitzten Web-Portals beitragen, die Kommunen in
der Aufgabe der Brachflachenrevitalisierung zu unterstutzen.

6. Wenn nennenswerte innerstadtische Brachflachen vorhanden sind, sollte die
Neuausweisung von Baugrundstiicken unbedingt restriktiv gehandhabt wer-
den, um Investitionen in die Brachflachen relativ zu erleichtern und maégliche
langfristige Folgekosten zu vermeiden (Abbildung E).

Finanzierungskosten

Folgekosten
Vorabkalkulation / (der Infrastruktur)
Kosten-Nutzen-

Betrachtung Folgenutzen
(Realsteuereinkommen,
LGLY)

Folgenutzen und -kosten
mit demographischen
Hintergrund

Abbildung E: Wirkungsgefiige der Empfehlungen fir die Kommunen

7. Um die Kommunen anzuregen, die Neuausweisungen von Bauland restrikti-
ver zu handhaben, sollten finanzielle Anreize seitens des Landes gesetzt
werden. Damit stiege auch die Attraktivitdt der Brachflachenrevitalisierung
gegenuber einer Aulenentwicklung. Mit Blick auf die demographische Ent-
wicklung ist eine Starkung der Brachflachenentwicklung im Stadtbereich eine
hervorragende Chance, die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit der Stadte
auch zukunftig zu erhalten und weiter zu entwickeln.

8. Die fruhzeitige Einbindung aller Planungsbetroffenen wird zur Erh6hung der
Transparenz und der Akzeptanz der Revitalisierungsmafl3nahmen empfoh-
len. Fur die Planungs- und Umsetzungsphase sollte ein zentraler Projektver-
antwortlicher seitens der Kommune benannt werden.

9. Grolprojekte sollten in Teilabschnitte untergliedert werden. Im Zusammen-
spiel von Kommune und Investoren sind diese Teilabschnitte sorgfaltig ver-
traglich abzusichern, um den Gesamterfolg der Malinahmen nicht zu gefahr-
den.

10. Fur vorhandene Fordermdglichkeiten (Landesmittel) sollte eine explizite FOr-
derkulisse fur die Kommunen strukturiert werden. Diese Fordermittel missen
intensiv kommuniziert werden.
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BBR Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung

Bofa-Web Bodenschutz-Fachinformationen im World-Wide-Web

B-Plan Bebauungsplan
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BWPLUS Baden-Wurttemberg Programm Lebensgrundlage Umwelt und
ihre Sicherung
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E Einwohner

ELR Entwicklungsprogramm Landlicher Raum

EFRE Européaischer Fond fir regionale Entwicklung
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Gz Grinderzentrum
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KITA Kindertagesstatte

LCKW Leichtflichtige Kohlenwasserstoffe
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1

Seit 01.01.2006 sind die bisherige Landesanstalt fir Umweltschutz (LfU) und das bisherige Zentrum fiir Um-
weltmessungen, Umwelterhebungen und Geratesicherheit (UMEG) in der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen
und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) zusammengeschlossen. Die LUBW ist eine selbstéandige Einrichtung
des offentlichen Rechts unter der Fachaufsicht des Umweltministeriums und des Ministeriums fir Ernahrung und

Landlichen Raum.
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1 EINLEITUNG
11 PROBLEMSTELLUNG

Laut Flachenerhebung 2004 des Statistischen Bundesamtes werden in Deutschland
taglich rund 93 ha an Acker- und Forstflachen in Wohn-, Verkehrs-, Freizeit- und
Gewerbeflachen umgenutzt. Dadurch gehen naturnahe Potentiale und Freiflachen
verloren. Zwar ist der Flachenverbrauch insgesamt riicklaufig, doch die Realisierung
des vom Nachhaltigkeitsrat und der Bundesregierung formulierten Ziels, den Fla-
chenverbrauch auf 30 ha pro Tag im Jahre 2020 zu senken, ist noch weit entfernt,
zumal der ermittelte Rickgang zum Teil auf den konjunkturell begriindeten Einbruch
bei den Bauinvestitionen zurickzufihren sein dirfte. Weiterhin ist ein steigender
Pro-Kopf-(Wohn-)Flachenverbrauch zu verzeichnen ebenso wie eine Zunahme des
Brachflachenbestandes bei gleichzeitiger Neuerschlie3ung von Siedlungsgebieten
(BBR 2005).

Diese aktuelle Siedlungsflachenentwicklung ist in wesentlichen Bereichen nicht mit
dem Leitgedanken der Nachhaltigkeit vereinbar; sie ist weder ressourcenorientiert
noch regenerativ angelegt. Der Strukturwandel von der Industrie- zur Dienstleis-
tungsgesellschaft erzeugt 6konomische, dkologische und soziale Veranderungen,
sowohl auf lokaler Ebene als auch im regionalen und globalen Kontext. So schreitet
die quantitative Inanspruchnahme des Bodens weiter voran, aber auch strukturelle
Ursachen wie Suburbanisierung und Dispersion halten an und férdern indirekt eine
weitere Freiflacheninanspruchnahme und zusétzliche Umweltbelastungen. Insbe-
sondere in den Ballungsraumen werden diese Flachenprobleme evident, da mit den
Abwanderungen ins Umland gravierende Probleme entstehen. Die Gefahr der Ver-
0dung der Kernstadte, die Zersiedelung von Freiflachen und eine signifikante Erho-
hung des Verkehrsaufkommens sind die Folgen.

Dem dargestellten Flachenverbrauch steht laut der Baulandumfrage des Bundesam-
tes fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) von 2001 ein baulich nutzbarer Brach-
flachenbestand von Uber 128.000 ha entgegen. Eine Revitalisierung dieser Flachen
bietet damit neben der Schlielfung von Baulticken und der Nachverdichtung einen
wichtigen Baustein fur eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Die Kommunen stehen dabei haufig vor dem Problem, dass aus planerischer Sicht
zwar Handlungsbedarf besteht, aber zahlreiche Hirden zu Gberwinden sind, um die
planerischen Ziele der Revitalisierung umzusetzen. Diese beginnen bei den Eigen-
timern, die keine stadtebaulichen Ziele verfolgen, sondern wirtschaftliche Eigeninte-
ressen in den Mittelpunkt riicken. Hirden bestehen aber auch darin, dass kommu-
nalpolitisch verschiedene Alternativen erwogen werden, manchmal aber keine ge-
eigneten Investoren zu finden sind. Schlief3lich ist h&ufig unklar, mit welchen wirt-
schaftlichen Folgen die Revitalisierung einhergeht.

Dabei haben die Kommunen ein zweifaches Informationsproblem: Vor der Ent-
scheidung fiir die Revitalisierung wissten sie gerne genau, mit welchen Folgelasten
jede Option einhergeht, um eine ,gute’ Entscheidung treffen zu kénnen. Nach der
Entscheidung interessiert die kommunalen Entscheidungstrager meist nur noch die
Realisierung der Mallnahme, aber nicht, ob die Entscheidung tatsachlich eine ,gute’
Entscheidung war, weil sie sich dann in einer Rechtfertigungssituation gegentber
ihren Wahlern befinden. Insofern ist es nicht verwunderlich, dass es bislang keine
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Datenbank gibt, die den wirtschaftlichen Erfolg von Brachflachenrevitalisierungen
aufzeigt. Dieses Vorhaben unternimmt einen ersten Schritt in diese Richtung.

Fur die Kommunen sind die direkten fiskalischen Folgen von Brachflachenrevitalisie-
rungen von grofRem Interesse. Nicht minder von Bedeutung ist fir den auf Wieder-
wahl bedachten Kommunalpolitiker aber ebenfalls, wie die ergriffenen Mal3hahmen
von den Nutzern, Anrainern und Bewohnern eingeschétzt werden. Haufig stehen
Kommunalpolitiker auch vor einer Entscheidung, bei der sie hoffen, dass ein be-
stimmtes Vorhaben auf den Brachen ein fiskalischer Erfolg werden wird und sie
dariiber hinaus davon ausgehen, dass die Bevolkerung die MalRnahmen in jedem
Fall gutheiRen wird. Umgekehrt ist auch mdglich, dass ein fiskalischer Erfolg sicher
auszuschlie3en sein kann, aber dennoch andere lUbergeordnete Aspekte, wie ver-
besserte Wohnumfeldqualitdt in einem sozialen Brennpunkt oder die Beseitgung
stadtebaulicher Missstande, zur Rechtfertigung ausreichen. In diesen Fallen sollte
dann auch eine entsprechende Verbesserung des Wohnumfeldes nachweisbar sein.
Neben den fiskalischen Effekten missen folglich auch soziale Bewertungen aufge-
griffen werden.

1.2 ZIEL DER UNTERSUCHUNG

Im Fokus der Untersuchung stehen die Durchfiihrung von Brachflachenrevitalisie-
rungen in Kommunen, deren fiskalische Folgen sowie die Bewertung durch Nutzer,
Anrainer und Bewohner. Die Untersuchung zielt darauf ab, derartige Informationen
zusammenzutragen, zu analysieren und zu bewerten. Im Ergebnis sind deshalb
auch Aussagen dartber mdglich, ob eine BrachflachenrevitalisierungsmalRnahme im
Sinne des Kommunalhaushalts als wirtschaftlicher Erfolg zu werten ist oder nicht.
Allerdings ist es maoglich, dass ein Vorhaben zwar fiskalisch fiir die Kommune nicht
erfolgreich ist, aber aus anderen tbergeordneten Motiven rechtfertigt werden kann.
In diesen Féllen stellt die Untersuchung Daten zur Verfligung, die eine nachtréagliche
Beurteilung der Angemessenheit der MalRnahmen erlauben. Eine derartige Bewer-
tung entzieht sich jedoch der wissenschaftlichen Betrachtung: Ob ein Vorhaben un-
geachtet der wirtschaftlichen Nachteiligkeit nicht doch politisch oder stadtebaulich
sinnvoll ist, kann letztlich nur auf kommunalpolitischer Ebene entschieden werden.

Um darzustellen, welche Nutzungen wirtschaftlich sinnvoll sind, werden in dieser
Untersuchung anhand bereits durchgefihrter Projekte kommunalwirtschaftliche Vor-
teile und Auswirkungen des stadtischen Brachflachenrecyclings ermittelt.

Neben den wirtschaftlichen Faktoren werden auch die sozialen Aspekte bertcksich-
tigt: Umfeldwirkungen, die die Arbeits- und Lebensqualitat (Image, Attraktivitat, sozi-
ale und kulturelle Einrichtungen) erhéhen, werden durch Befragungen der Bevdlke-
rung erfasst, analysiert und flie3en als Ergebnis in die Handlungsgrundlagen ein.

Um Vor- und Nachteile der Brachflachenrevitalisierung fir eine Kommune und deren
Haushalt aufzuzeigen, werden im Rahmen des Projektes folgende Kernfragen un-
tersucht:
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Welche Folgen hat die Revitalisierung von Brachflachen auf den
Kommunenhaushalt?

Wie veréndern sich die Lebens- und Wohnbedingungen fiir die

Anrainer und Bewohner ?

Die vielfaltigen Erfahrungen aus den verschiedenen Kommunen und insbesondere
die kommunalpolitisch relevante Verknupfung von fiskalischen und sozialen Aspek-
ten sollen kommunale Entscheidungstrager unterstiitzen, nachvollziehbare Ent-
scheidungen fur RevitalisierungsmafRnahmen zu treffen und diese effizient zu
gestalten. Durch die Darstellung z.B. der angestrebten Herbeifihrung einer Win-
Win-Situation aller beteiligten Akteure soll gezeigt werden, unter welchen Voraus-
setzungen eine Brachflachenrevitalisierung am ehesten zu einem kommunalwirt-
schaftlichen Erfolg zu werden verspricht.

1.3 AUFBAU DER UNTERSUCHUNG

Die Untersuchung beginnt in Kapitel 2 mit einigen methodischen Klarungen bezug-
lich der Auswahl geeigneter Flachen (Abschnitt 2.2), der Datenerhebung und Aus-
wertung der fiskalischen Folgelasten (Abschnitt 2.3.1 bis 2.3.3) sowie der sozialen
Folgen (Abschnitt 2.3.4). In allen Abschnitten wird gezeigt, auf welche Weise Daten
zu den jeweiligen Folgen zu gewinnen sind, denn nur in wenigen Fallen stehen die
erforderlichen Daten den kommunalen Entscheidungstragern zur Verfiigung.

Kapitel 3 stellt die ausgewédhlten Kommunen und Untersuchungsflachen vor und
demonstriert, welche MalRnahmen vor welchem Hintergrund ergriffen wurden, mit
welchen fiskalischen Folgen diese einhergingen und welche Bewertungen diese
MafRnahmen durch die Anrainer, Bewohner oder Nutzer erfahren haben. Bedingt
durch die Heterogenitat der Flachen, kann jedes Projekt als Einzelfall betrachtet
werden. Die Spezifika der jeweiligen Projekte stehen daher im Mittelpunkt dieses
Kapitels.

Neben den fur die Kommune bzw. Flache spezifischen Auswirkungen lassen sich
auch Ergebnisse ubergreifend festhalten. Diese stellt Kapitel 4 fir die fiskalischen
und die sozialen Folgen dar und zeigt damit auch, welche verallgemeinerbaren Aus-
sagen moglich sind.

Kapitel 5 diskutiert schlieBlich die Empfehlungen, die einerseits fir Kommunen,
andererseits fur die Landespolitik zu geben sind. Dabei ist besonders zu berticksich-
tigen, dass mittels Brachflachenrevitalisierung der Druck auf die Inanspruchnahme
von Freiflachen vermindert werden kann. Genau dies ist landespolitisch gewollt. Der
letzte Abschnitt dieses Kapitels formuliert offene Fragen und zeigt einen zukunftigen
Forschungsbedarf auf.
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In Kapitel 6 werden die Vorgehensweise, Ergebnisse, Empfehlungen sowie ein
Ausblick auf weitere Untersuchungen zusammenfassend dargestellt.

14 PROJEKTPARTNER

Zur Beantwortung der Kernfragen ist ein interdisziplinares Team gebildet worden
(Abbildung 1). Dazu gehort die Sonderforschungsgruppe Institutionenanalyse
(sofia) der Hochschule Darmstadt, die Georg-August-Universitat Gottingen mit der
Fakultat Wirtschaftspolitik und Mittelstandsforschung und die ES EnviroSustain
GmbH, Ingenieurbiro fir Gebaude, Technik und Umwelt, Kirchheim unter Teck.

sofia ES EnviroSustain GmbH

Hochschule Darmstadt Kirchheim/Teck Ui esiel COtingEm

Projektkoordination,
Entwicklung sozialer
Fragebogen,
Datengenerierung,
Ergebnistransfer

Entwicklung und
Auswertung
dkonomischer
Fragebogen

Entwicklung und
Auswertung
0konomischer und
sozialer Fragebogen

Abbildung 1: Projektpartner und Aufgabenverteilung
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2 METHODIK

2.1 ALLGEMEINE VORGEHENSWEISE UND PROJEKTSTRUKTUR

Untersucht wurden Flachen im innerstadtischen Bereich, deren Um- und Wiedernut-
zung bereits weitgehend abgeschlossen ist, um fir die Analyse der fiskalischen und
sozialen Auswirkungen belastbare Daten auswerten zu konnen.

Fir die Untersuchungs- und Auswertungskriterien sind zwei unterschiedliche Anséat-
ze gewahlt worden:

e Ein reduktiver Ansatz, der umfangreiche Faktoren im Segment fiskalische
Betrachtung bericksichtigt und

e ein induktiver Ansatz fir das soziale Segment, das anhand von Befragungen
bearbeitet wird.

Die Ergebnisse beider methodischer Ansétze werden statistisch ausgewertet.

Die Projektpartner hatten in dem in vier Phasen gegliederten Forschungsprojekt
genau definierte Aufgaben. Die Phasen wiederum wurden in einzelne Arbeitsschritte
unterteilt: Phase 1 beinhaltete die Sichtung der zu untersuchenden Flachenrecyc-
lingprojekte, die Erfassung und Auswertung von Kenndaten sowie die Aufstellung
der Erfassungskriterien zur Entwicklung der Fragebdgen. In der zweiten Phase er-
folgten die Datenerhebungen in den Gemeinden und die Durchfihrung der Nutzer-
befragungen auf den Arealen. Die Phase 3 umfasste die Auswertung der gewonne-
nen Daten und die Festschreibung der Untersuchungsergebnisse. Die abschlieRen-
de Phase 4 dient dem kommunikativen Transfer der Ergebnisse in die Praxis
(Abbildung 2).

2006 2007 2008
Mrz. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sept Okt Nov. Dez. |Jan. Feb. Mrz. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sept. Okt Nov. Dez. |Jan. Feb. Mrz.

Datenauswertung
Phase 4
Ergebnistranfer

Abbildung 2: Projektphasen
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2.2 KOMMUNEN- UND FLACHENAUSWAHL
2.2.1 KOMMUNENAUSWAHL

Aus den Stadten Baden-Wurttembergs wurden zunédchst Kommunen ausgewahlt, in
denen bereits Revitalisierungsmaf3nahmen durchgefihrt wurden. Weiterhin war eine
kooperative Unterstitzungsbereitschaft der Kommunen bei der Datenerhebung ein
mafgebendes Kriterium fur die Auswahl. Dariiber hinaus sollte bei der Kommunen-
auswahl eine ausgewogene Mischung von Stadten in unterschiedlich starken Wirt-
schaftsraumen bertcksichtigt werden.

In der Phase 1 erfolgte die Kontaktaufnahme mit insgesamt 23 Kommunen. Nach
Darstellung des Forschungsvorhabens konnten schlieBlich 15 Kommunen zur akti-
ven Unterstitzung gewonnen werden (Abbildung 3). Diese Kommunen unterschei-
den sich neben der Wirtschaftskraft ihrer Region auch hinsichtlich ihrer Grof3e, Ein-
wohner und Zentralitatsfunktion fur die Region (Tabelle 1).

Bruttowertschépfung je Erwerbstétigen
in Tsd.€

l:l unter 50,0
[ 50,0 bis unter 54,0
- 54,0 bis unter 58,0

- 58,0 und mehr

Bretten

m' |

Datenauel le: e
Statistisches Landesamt stuttgart Schwab|sch-Gmund
Ostfildern 5wt
-.n.u.m' Esslingen - Heldenheim’

 AbDonausKrels o

‘ Tublngen
- vw Reutlingsn

54,1
Baden-Wiirttemberg

Baden-Wiirttemberg
WIRTSCHAFTSMINISTERIUM
Landesentwicklungsbericht 2005

Abbildung 3: Beteiligte Kommunen in Baden-Wiirttemberg
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Tabelle 1: Ubersicht iiber die beteiligten Kommunen

. Gemeinde-
Kommune Einwohner Zentralitat gebiet in
(2004)* ha'

Backnang 35.747 Mittelzentrum 3.937

Bretten 28.097 Mittelzentrum 7.112
Esslingen 92.299 Mittelzentrum 4.642
Ettenheim 11.944 Unterzentrum 4.890
Konstanz 81.092 Oberzentrum 5.411
Lorrach 46.778 Oberzentrum 3.943
Offenburg 58.810 Oberzentrum 7.838
Ostfildern 33.685 Unterzentrum 2.281
Rottweil 25.641 Mittelzentrum 7.176
Schwabisch Gmind 61.428 Mittelzentrum 11.378
Tubingen 83.360 Oberzentrum 10.812

Ulm 120.107 Oberzentrum 11.869
Villingen-Schwenningen 81.913 Oberzentrum 16.547
Weinheim 43.298 Mittelzentrum 5.811

* Angabe nach Statistischem Landesamt Baden Wirttemberg 2006

2.2.2 FLACHENAUSWAHL

In der Phase 1 wurden zuerst rund 30 Flachen in den 15 Kommunen gesichtet.
Nach einer ersten Auswertung und Bewertung der Datenqualitat wurden 21 Flachen
fur eine intensive Datengenerierung ausgewahlt.

Im weiteren Verlauf der Phase 1 und Phase 2 kristallisierte sich dann deutlich her-
aus, dass fur vier Flachen die Datenlage der wirtschaftlichen Kenndaten stark defizi-
tar war. Die vorhandenen Daten reichten flir diese vier Flachen nicht aus, um eine
ergebnisorientierte Auswertung durchfiihren zu kénnen. Insgesamt konnten schliel3-
lichl7 Flachen untersucht werden.

Diese 17 untersuchten Flachen variieren hinsichtlich ihrer GrofRe, der Vor- und
Nachnutzung, der Altlastensituation, der Projektumsetzung und der beteiligten
Akteure.

Wie in Abbildung 4 dargestellt wird, waren vor der Revitalisierung rund 47% der
Flachen militérische Liegenschaften, 41% Industriestandorte und 12% wurden vor-
rangig gewerblich genutzt. Der Faktor Wohnen trat nur in wenigen Féllen in unter-
geordneter Randfunktion auf. Durch die Brachflachenrevitalisierung hat sich die Nut-
zungsvielfalt erhoht. Etwa 70% der untersuchten Flachen verfiigen tber Dienstleis-
tungseinrichtungen, 59% Uber soziale oder 6&ffentliche Einrichtungen, 52% der Fla-
chen bieten auch Raum fiir Gewerbeansiedlung. Etwa die Hélfte der untersuchten
Flachen sind Wohn-Mischgebiete mit verschiedenen Einrichtungen wie Dienstleis-
tungen, kulturellen, sozialen und offentlichen Institutionen oder nicht stérendem,
emmissionsfreien Kleingewerbe. Dabei entstanden “Viertel der kurzen Wege*®. Auf
ca. 30% der Flachen wurden reine Wohngebiete realisiert, die nur tber familienor-
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tientierte Einrichtungen (z.B. Spielplatz, KITA) verfigen. 24% der Flachen wurden
als Gewerbeflache umgenutzt. Neben Grinderzentren entstanden attraktive Stand-
orte fur Gewerbebetriebe. In 2 Fallen wird die gewerbliche Nutzung durch Wohn-
funktion ergénzt. Somit weisen 94 % der Flachen eine — wenn auch verschieden
stark ausgepragte - Wohnnutzung auf. Zwei Beispielprojekte sind in den Abbildun-
gen Abbildung 5 und Abbildung 6 visualisiert.

Nutzungswandel auf den untersuchten Flachen

Ehemalige Nutzung Heutige Nutzung
gewerbl. Mischnutzung 11,8
Industrie | ‘41,2‘ I
Militérisch 47,1

Gewerbegebiet

Wohnen

Mischgebiet

In % 50 40 30 20 10 40 50

Abbildung 4: Nutzungswandel der untersuchten Flachen
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Foto: Stadt Ettenheim Foto: © ES Envirosustain GmbH

Abbildung 5: Beispiel einer Brachflachenrevitalisierung: Industrieflache zu Wohnge-
biet

©,0ity of Offenburg

Quelle: Stadt Offenburg - o Fotdsil é Envirosustain GmbH

Abbildung 6: Beispiel einer Brachflachenrevitalisierung: Militargelande zu Wohn-
siedlung und soziale und kulturelle Einrichtungen
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Die GroR3e der revitalisierten Flache betragt in tber 80% der Kommunen weniger als
15 ha. Die meisten Kommunen weisen revitalisierte Brachflachen zwischen 5 und
10 ha (41,2%) auf (Abbildung 7). Sie machen demnach nur einen kleinen Teil der
Gesamtstadtflache aus, stellen aber eine typische GréRRe einer innerstadtischen
Brachflache dar. Es werden allerdings auch Flachen mit 80 bis 150 ha untersucht,
die flachenmalig betrachtet ein sehr grol3es Areal der Stadt einnehmen. Die Bedeu-
tung des Areals wird jedoch nicht ausschlie3lich von seiner GroRRe, sondern viel-
mehr von der Nachnutzungsart und Lage bestimmt.

41,2%

GroRe der Revitalisierungsflache

17,6% 5,9%
11,8%

23,5%

O< 4,9 Hektar

05,0 bis 9,9 Hektar
0010,0 bis 14,9 Hektar
015,0 bis 19,9 Hektar
0> 20 Hektar

Abbildung 7: Grol3e der revitalisierten Flachen
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2.3 DATENERHEBUNG

Fur die Vorbereitung des zweiten Arbeitsschrittes wurden ein 6konomischer und ein
sozialer Fragebogen entwickelt (Abbildung 8). Die Fragebtgen sind in Anhang 1
und 2 hinterlegt.

Okonomischer Fragebogen Sozialer Fragebogen

= Planungs- und Entwicklungskosten = Wohnqualitat

= ErschlieBungs- und Baukosten = Kulturelles Angebot

= Einkommensteuer = Freizeitangebote

= Grundsteuer = Offentliche Einrichtungen
= Gewerbesteuer = Private Einrichtungen

= Zuweisungen nach KFA = Stral3enanbindung

= Umlagen nach KFA = OPNV

Volkswirtschaftliche Bewertung

Abbildung 8: Untersuchte EinflussgrdfR3en der volkswirtschaftlichen Betrachtung

2.3.1 VORGEHENSWEISE ZUR BETRACHTUNG DER FISKALISCHEN FOLGEN

Der 6konomische Fragebogen erhebt mittels eines reduktiven Ansatzes Informati-
onen zu der jeweiligen Gemeinde, den Rahmenbedingungen und Zielsetzungen der
Revitalisierungsprojekte sowie zu den Kosten und zusétzlichen Einnahmen, die in
diesem Zusammenhang fir den Gemeindehaushalt entstanden sind.

Der Fragebogen gliedert sich in zwei Themenbereiche.

e Im ersten Teil werden Fragen zur Grol3e der Stadt, Kreiszugehdrigkeit und Ein-
wohnerentwicklung gestellt, um die Gemeinde kategorisieren zu kénnen. Nach-
folgend sollen die Projekte ausfuhrlich beschrieben werden. Dazu werden die
Flachen hinsichtlich der GroRe und des Zustands vor der Revitalisierung sowie
der durchgefuhrten MalRnahmen charakterisiert. Dariber hinaus wird nach
Restriktionen und der stadtebaulichen Zielsetzung und strukturellen Folgen ge-
fragt. Diese Informationen dienen zur Charakterisierung der Projekte.

e Im zweiten Teil des Fragebogens werden Kosten und Nutzen der Projekte, so-
weit sie fir den Haushalt der Kommunen relevant sind, abgefragt. Hier wird ein
fur die Kommunen ungewohnter Schritt unternommen, namlich politische Ent-
scheidungen und stadtebauliche Planungen nicht nur nach ihrer Finanzier-
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barkeit, sondern auch auf ihre mittelfristigen Auswirkungen auf den kommunalen
Haushalt, zu untersuchen.

2.3.2 KOSTEN UND EINNAHMEN DER REVITALISIERUNGSPROJEKTE
Folgende Positionen (Tabelle 2) sind bei Revitalisierungsprojekten maRgeblich:

Der Erwerb der Grundstiicke durch die Kommune ermdglicht einen weitgehenden
Einfluss auf Art, Intensitdt und Gestaltung der Folgenutzung, vorausgesetzt, es gibt
entsprechende Interessenten. Haufig verbleibt ein Teil der Grundsticke in kommu-
naler Hand, sei es fur StraBen und Wege, sei es fur Griinflachen, 6kologische Aus-
gleichsflachen oder Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Dartber hinaus
verbleiben auch Notar- und Grundbuchkosten sowie Kosten fir Zwischenfinanzie-
rung und Grunderwerbsteuer bei der Kommune. Die H6he der Erlése durch den
Verkauf von Teilflachen an Investoren hangt von dem Investitions- bzw. Siedlungs-
druck und vom Bodenpreisniveau ab. Sie konnen zur Deckung der Kosten fur die
Herrichtung des Areals beitragen oder in unginstigen Konstellationen das Projekt-
defizit vergroRRern.

Der kommunale Zwischenerwerb der Flachen ist immer dann angebracht, wenn die
Verwaltung die Flache selbst entwickeln und vermarkten will. Alternativ kann dies
alles auch einem Projektentwickler Gibertragen werden.

Planungskosten kénnen durch Bebauungsplanung, Projektkoordinierung, Wettbe-
werbe, Gutachten, Einzeluntersuchungen oder einen stadtebaulichen Entwurf ent-
stehen. Das bedeutet, dass in dieser Position Kosten fur externe Auftrdge und ver-
waltungsinterne Kosten enthalten sind.

Die Herrichtung des Areals ist eine Schlisselposition bei Revitalisierungsprojek-
ten. Sie enthélt den Rickbau von Geb&auden und technischer Infrastruktur (Straf3en,
Wege, Leitungen, Behdlter usw.) sowie die Altlastensanierung. Alle aufgefiihrten
Positionen sind sowohl von der Vornutzung gepragt als auch von der Art und Inten-
sitat der Folgenutzung: Welches Sanierungsziel ist fur die Folgenutzung erforderlich,
welche Gebaude kdénnen renoviert und weiter genutzt werden usw. Fir diese Kos-
ten sind eigentlich die Vorbesitzer zusténdig. In aller Regel entsteht bei Revitalisie-
rungsprojekten eine Mischfinanzierung, an der sich ggf. der Vorbesitzer, die Kom-
mune, die neuen Investoren und die 6ffentliche Hand (Land oder Bund mit Zuschiis-
sen fiir die Baugrunduntersuchung oder Altlastensanierung) beteiligen.

Die wesentlichen ErschlieRungskosten entstehen durch Stral3en- und Kanalbau
sowie die Gestaltung von Freiflachen (Grunflachen, Spielplatze, 6ffentliche PKW-
Stellplatze, Larmschutz). Dazu sind die Okologischen Ausgleichsmaflinahmen zu
bertcksichtigen.

Die Gemeinden konnen bis zu 90% der Kosten fir die innere ErschlielBung als
ErschlieBungsbeitrdge bei den neuen Eigentimern refinanzieren. Wenn die Er-
schlieBung (Durchfihrung und Finanzierung) von einem Entwicklungstrager Uber-
nommen wurde, kann dieser die gesamten Kosten der inneren ErschlieBung auf die
neuen Eigentiimer Ubertragen.

Fir die au3ere Erschlielung bzw. Anbindung der Flachen an den Ort oder Uberge-
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ordnete Verkehrswege ist die Kommune zustandig; sie kann dafiir Landeszuschis-
se erhalten.

Als Baumal3inahmen gelten in diesem Zusammenhang weder Stralenbau noch
Bauten von Investoren. Vielmehr sind hier kommunale Investitionen in direkter (z.B.
KITA, Schule, Jugendtreff) oder indirekter (z.B. Verwaltung, kulturelle Einrichtungen)
Folge der Revitalisierung zu verstehen.

Bei langer dauernden Brachen werden haufig Zwischennutzungen eingerichtet,
z.B. temporare PKW-Stellflachen oder Grunflachen. Auch die Umzaunung des Ge-
landes als Sicherungsmafl3inahme z&hlt zu dieser Kostenposition.

Finanzierungskosten fallen z.B. in dem Zeitraum zwischen dem Erwerb der
Grundstiicke und deren Wiederverkauf an. Die Suche nach Investoren, die Herrich-
tung des Areals, die Planung und Vermarktung dauern meistens etliche Jahre, in
denen die Investition finanziert werden muss. Hier wird also nach Kreditkosten im
Zusammenhang mit der Revitalisierung gefragt; es sind aber auch die Haushaltsmit-
tel gemeint, die wahrend dieses Zeitraums blockiert sind. Dazu wéaren Verzinsungen
zu berechnen.

Tabelle 2: Ubersicht Giber die Projektkosten und —einnahmen

Kosten Einnahmen

Ankauf der Grundstiicke Erlése aus Grundstiicksverkaufen

Herrichtung des Areals
(Altlastensanierung, Riickbau von Gebéau-
den, und technischer Infrastruktur

Baureifmachung des Areals Sonstige
(Erschlieung und Ordnungsmaflnahmen) (z.B. Investoren, Umlagen)

Fordermittel
(z.B. Zuschisse zur Altlastensanierung)

Planung der Neunutzung

BaumaRnahmen
(z.B. stadtische Einrichtungen, Gebaude)

Zwischennutzungen

Verwaltungsaufwand

Der Verwaltungsaufwand im Rahmen einer Revitalisierungsmalinahme kann
betrachtlich sein, wenn die Flache von der Stadt selbst entwickelt und vermarktet
wird. Einen vergleichbaren Aufwand stellt auch der Entwickler in seine Kalkulation
ein. Auch die Verhandlung mit potenziellen Investoren, mit Genehmigungsbehérden
und die Beantragung von Zuschiissen kénnen einen nennenswerten Aufwand be-
deuten. Die Kommunen sollen anhand des Personalaufwandes die Kosten abschét-
zen.

Auf der Einnahmenseite wurden einmalige Erldse und Zuschisse erfragt. Bertck-
sichtigt werden dabei Erldse aus Grundstiicksverkdufen, Fordermittel, Zuschisse zu
Altlastensanierungen und sonstige Einnahmen (z.B. von Investoren oder aus Umla-
gen). Hierzu z&hlen auch die (erwarteten) Ruckflisse aus der ErschlielBungsumlage,
wenn die Kommune die ErschlieBungsmaflnahmen selbst durchgefiihrt bzw. vorfi-
nanziert (s. Finanzierungskosten) hat.
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2.3.3 FISKALISCHE BILANZIERUNG DER PROJEKTE

Im vorangegangenen Abschnitt wurden die einmaligen Kosten, Erlése und Zu-
schisse erlautert, die im Rahmen von Revitalisierungsprojekten von Bedeutung
sind. Darlber hinaus entstehen fur den stadtischen Haushalt jahrliche Kosten und
Einnahmen (Tabelle 3), bei dem ,Betrieb“ der revitalisierten Flache.

Fir den Betrieb der sozialen und technischen Infrastruktur entstehen Kosten, die
die Kommune teilweise oder gar nicht den Anrainern bzw. Nutzern in Rechnung
stellen kann. So verursachen Straf3en und Wege der inneren Erschliel3ung Kosten
fur ihre Beleuchtung, Reinigung und Schneeraumung. Zudem kann der Betrieb von
Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen den stadtischen Haushalt belasten.

Die Grundsteuer fur land- und forstwirtschaftliche Betriebe (Grundsteuer A) und fur
sonstige Grundstiicke (Grundsteuer B) steht den Gemeinden in vollem Umfang zu;
zudem haben sie ein Hebesatzrecht. Die Berechnung der Steuerlast basiert auf den
Einheitswerten der Grundstiicke einschlie3lich der darauf befindlichen Geb&ude.
Daher bringt ein revitalisiertes Grundstiick in der Regel deutlich héhere Grundsteu-
ereinnahmen als eine Brache.

Die Gewerbesteuer steht den Gemeinden fast in voller H6he zu (abztglich der
Gewerbesteuerumlage); auch hierbei haben die Gemeinden das Hebesatzrecht.
Zum Bilanzjahr 2006 waren viele Gewerbebetriebe gerade erst angesiedelt worden;
andere schrieben die auf der neuen Flache getatigten Investitionen ab, so dass hau-
fig (noch) nicht die zukinftig zu erwartenden Gewerbesteuereinnahmen bericksich-
tigt werden konnten.

Da alle untersuchten Stadte ein Einwohnerwachstum aufweisen, kann man davon
ausgehen, dass ein bestimmter Anteil der Bewohner in dem revitalisierten Areal
Neuburger fur die Stadt sind, die Uber Einkommen- und Umsatzsteuer auch zum
stadtischen Haushalt beitragen. Dies kann Uber den kommunalen Finanzaus-
gleich berechnet werden, der die Realsteuereinnahmen, aber auch das Einkom-
men- und Umsatzsteueraufkommen einer Gemeinde beriicksichtigt. Die Berech-
nungsgrundlagen sind Veranderungen unterworfen: Die Schlusselfaktoren fur die
Anteile an der Landes-Einkommen- und -Umsatzsteuer werden alle drei Jahre neu
bestimmt, die Steuerkraft aus den Ergebnissen des vorvergangenen Jahres. Die
Umlageséatze fir die Kreisumlage, die FAG-Umlage die Gewerbesteuerumlage und
die Hebesatze fir Gewerbe- und Grundsteuer werden in unterschiedlichen Abstan-
den angepasst. Um die Einnahmen in die Bilanz der Revitalisierung einbeziehen zu
kénnen, wurde der ,Wert“ eines Einwohners im Kommunalen Finanzausgleich fir
das Jahr 2006 (s. Anhang 2) berechnet.

Die Bilanzierung ist fur alle ausgewerteten Revitalisierungsprojekte auf das Jahr
2006 ausgerichtet. Das verursacht eine gewisse Unscharfe bei den Berechnungen,
weil einige Projekte schon mehrere Jahre abgeschlossen sind, in anderen die Ver-
marktung noch nicht abgeschlossen ist. Diese Unschérfe wird von einer Reihe Vari-
ablen bestimmt. Zunachst ist dabei auf die unterschiedlichen Prognostizierbarkeiten
des Fortgangs der Vermarkung von Teilflichen zu verweisen. Ein weiterer variabler
Faktor ist die Entwicklung der Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich,
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die fur jedes Projekt eine Rolle spielt. Die H6he der Zuweisungen hangt von der
Hohe des in Baden-Wirttemberg erwirtschafteten Einkommen- und Umsatzsteuer-
anteils und von der Entwicklung des Anteils der jeweiligen Kommune daran ab.
Auch die Entwicklung der Gewerbesteuereinnahmen war bei der gegebenen Ge-
werbestruktur nicht zu prognostizieren.

Die Folgekosten und erhoéhten Einnahmen aus den Realsteuererhebungen sowie
aus dem kommunalen Finanzausgleich sind jahrlich anfallende Betrdge. Um den
Saldo aus einmalige Projektkosten und -einnahmen mit einbeziehen zu kdnnen,
wurden auch diese in Jahreskosten umgerechnet. Es wurden pauschal 5% der
Summe als Jahreskosten angesetzt. Sensitivitatsberechnungen zeigten, dass auch
der Ansatz von 6% keine grundsétzliche Anderung in der Bilanz der meisten Projek-
te erzeugen wirde.

Tabelle 3: Jahrlichen Folgekosten und Einnahmen
Erhdhte Infrastrukturkosten Projektbedingte Jahreseinnahmen
StralRenbeleuchtung zusatzliche Grundsteuereinnahmen
StralRenreinigung, Winterdienst zusatzliche Gewerbesteuereinnahmen
Pflege von Griinanlagen zusatzliche Einnahmen aus dem Kommunalen
Betrieb von Kinderspielplatzen; Kindertagesstat- | Finanzausgleich aufgrund der projektbedingt
ten, Schulen gesteigerten Einwohnerzahl

2.3.4 BETRACHTUNGSKRITERIEN FUR DIE SOZIALEN AUSWIRKUNGEN

Zur Abschatzung der sozialen Auswirkungen wurden auf den untersuchten Flachen
Bewohner, Anrainer und Nutzer befragt.

Die vollstandig strukturierten Interviews (d.h. der Wortlaut und die Abfolge der Fra-
gen waren vorgegeben ) wurden anhand eines teilstandardisierten Fragebogens mit
offenen und geschlossenen Fragen durchgefiihrt (BORTZ & DORING 1995). Beide
Fragekonzepte bieten jeweils spezifische Vor- und Nachteile. Geschlossene stan-
dardisierte Befragungen umgehen mégliche Probleme des Interviewerbiases® und
verbessern die Vergleichbarkeit Gber die Kommunen hinweg. Gleichzeitig kann die
Dauer des Interviews in einem vertraglichen Rahmen gehalten werden, um die Ak-
zeptanz zu erhdhen. Die offene Befragung bietet dagegen die Mdglichkeit einer zu-
satzlichen Antwortfille.

Die Erfassung der Wohnqualitat und deren Anderung stellt eine komplexe Thematik
dar, denn Bewohner stellen an ihren Wohnstandort eine Vielzahl von sich haufig
gegenseitig ausschlieRenden Ansprichen. Zusammenfassend werden in der Litera-
tur drei wesentliche Bedingungsfaktoren einer Anderung der Wohnqualitat identifi-
ziert (WINDE 1999):

¢ ein geandertes Angebot an offentlichen oder privaten Einrichtungen,

% Interviewerbiase bezeichnet die Beeinflussung der Befragungsergebnisse durch die Personlichkeit
des Interviewers
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e eine veranderte Verkehrsinfrastruktur
e eine Anderung des Wohnumfeldes.

Letztere erfasst sowohl Anderungen in der visuellen Attraktivitat durch die Bebau-
ung aber auch Verédnderungen in der Umweltsituation, wie beispielsweise ein gean-
dertes Verkehrsaufkommen, Verédnderungen der Larmbeléstigung oder die Existenz
von Grunflachen. Diese verschiedenen Faktoren wurden durch den Fragebogen
systematisch abgefragt.

Offentliche und private Einrichtungen

Die Errichtung neuer 6ffentlicher und privater Einrichtungen spielt bei der Revitali-
sierung von Brachflachen eine zentrale Rolle fir die Wohnqualitat. Ihr wurde daher
im Rahmen der Befragung besondere Aufmerksamkeit gewidmet. Um die Auswir-
kungen eventuell neu entstandener 6ffentlicher oder privater Einrichtungen auf die
Anrainer und Bewohner der Brachflache zu ermitteln, muss in der Befragung die
jeweilige Praferenzordnung der Bevdlkerung abgefragt werden. Je nach sozialem
und familidren Hintergrund kann diese differieren. Dementsprechend werden ver-
mutlich unterschiedliche Einrichtungen in der Nédhe des Wohnstandortes préferiert.
Aus diesem Grund werden zwei Fragenkomplexe unterschieden: Neben der direk-
ten Praferenzabfrage erfolgt eine Korrektur durch die Nutzungshaufigkeit. Zum ei-
nen kann die Praferenz fur eine Einrichtung von der tatsachlichen Nutzungshaufig-
keit abweichen, zum anderen werden einige Einrichtungen nicht regelméRig, son-
dern nach Bedarf genutzt. Kulturelle Einrichtungen wie Museen oder Theater kon-
nen beispielsweise eine hohe Praferenz besitzen, werden jedoch deutlich seltener
genutzt. Ahnliches gilt fir medizinische und einige 6ffentliche Einrichtungen. In die-
sen Fallen Uberwiegt der Optionswert, der unabhangig von der tatsachlichen Nut-
zungshaufigkeit eine Nutzensteigerung fir die Bewohner und Anrainer generiert.
Darlber hinaus ist es fur die Nutzendnderung auch bedeutsam, ob die Einrichtung
neu entstanden ist oder ob die Art der Einrichtung schon vorher in der Kommune
bestand. Ist dies der Fall, so ergibt sich eine Nutzenadnderung vor allem aus der ge-
anderten Entfernung fur die Anrainer und Bewohner. Andernfalls profitieren samt-
liche Bewohner der Kommune von der Neuerrichtung. Der veranderte Nutzen aus
der Errichtung von 6ffentlichen und privaten Einrichtungen ergibt sich daher aus der
Interaktion der wahrgenommen Bedeutung mit der jeweiligen Nutzungshaufigkeit
unter Beriicksichtung méglicher Entfernungsverénderungen.®

Wohnumfeld

Im Bereich des Wohnumfeldes werden die Bereiche visuelle Attraktivitat des Wohn-
umfeldes, Verkehrsaufkommen, Larmbelastigung sowie die Existenz von Grinfla-
chen abgefragt. Die Revitalisierung der Brachflache kann hier sowohl zu Nutzenzu-
wéchsen als auch Einbu3en bei den Anrainern und Bewohnern fihren. Fir die Be-
wertung der Nutzen&nderung durch die Brachflachenrevitalisierung wurde jeweils
die wahrgenommene Anderung der beschriebenen Faktoren des Wohnumfeldes
erhoben. Fir den Bereich der visuellen Attraktivitdt wurde nach dem Zustand der
Flache vor und nach der RevitalisierungsmalRnahme gefragt, so dass sich der Nut-
zenzuwachs aus der Differenz beider Fragen ergibt. Fur die Aspekte des Ver-

% Auf eine Gruppierung der Nutzungshaufigkeiten je nach Art der Einrichtung wurde hierbei verzichtet.
Die Wirkung von Einrichtungen mit groBer Nutzungshaufigkeit wird daher systematisch iberschatzt.
Eine Gruppierung wiederum wiirde zu neuen Verzerrungen fihren.
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kehrsaufkommens und der Larmentwicklung stand direkt die Veranderung im Mittel-
punkt. Gleiches gilt fiir die Verdnderung des Angebots an Griinflichen. Letztere
Frage wurde erst im Laufe der Befragung eingefuihrt. Aussagen zu den Grinflachen
stehen daher nicht fur alle Flachen zur Verfligung.

Verkehrsinfrastruktur

Im Rahmen einer Brachflachenrevitalisierung kommt es haufig zu einer Verande-
rung der Verkehrserschlie3ung nicht nur der Flache selbst, sondern meist auch indi-
rekt fur die angrenzenden Flachen. Hierbei wurden vor allem zwei Aspekte bertick-
sichtigt. Einerseits wurde nach der Verdnderung der Verkehrsanbindung insgesamt
gefragt. Ziel war es hier zu erfahren, ob aus Sicht der Bewohner eine Verbesserung
der Verkehrsanbindung stattgefunden hat oder nicht. Aufgrund der besonderen
Bedeutung wurden auch die Verbesserungen bei der Anbindung durch den &ffentli-
chen Personennahverkehr ermittelt. Fir eine Bewertung dieser Einschatzung wur-
den die Befragten zusatzlich auf einer vierstufigen Skala von sehr wichtig bis gar
nicht wichtig danach gefragt, welche Bedeutung die allgemeine Verkehrsanbindung
sowie der OPNV fiir die Wohnqualitat fiir sie haben.

Gesamtzufriedenheit

An die bisher betrachteten Aspekte schloss ergénzend ein offener Fragenkomplex
zu der Gesamtzufriedenheit mit der Brachflachenrevitalisierung an. Hierbei wurde
der Heterogenitat der verschiedenen untersuchten Areale Rechnung getragen, die
durch eine standardisierte Befragung nicht vollstandig hatte beriicksichtigt werden
kénnen. Explizit berticksichtigte dieser offene Frageteil, welche positiven oder nega-
tiven Wirkungen durch die Revitalisierung der Flache wahrgenommen werden. Dar-
Uber hinaus wurde auch eine Frage zu den Auswirkungen auf das soziale Umfeld
gestellt.

Auswertungsschema im Uberblick

Ziel der Auswertung war es, neben Erkenntnissen fur die einzelnen Kommunen
auch ubergreifende Ergebnisse zu erzielen.

Aus diesem Grund wurde in einem ersten Teil der Auswertung ein Rating der Nut-
zenanderung in den Kommunen mittels Punktevergabe erarbeitet, was einen Ver-
gleich zwischen den Projekten zulaRt.* Beriicksichtigt wurden fiir diesen direkten
guantitativen Vergleich die Bewertung der 6ffentlichen und privaten Einrichtungen
sowie die Anderung des Wohnumfeldes. Die einzelnen Bestandteile flieRen gleich
gewichtet in das Rating mit ein. Fragen zur Gewichtung wurden von den Befragten
nur unzureichend beantwortet und daher nicht in der Auswertung berticksichtigt.

Im Folgenden ist die Ermittlung der Nutzenveranderungen erlautert. Die Wertespan-
nen geben jeweils die Bewertung der Nutzenverdnderung aus den aufgezahlten
Einflussfaktoren der Wohnqualitat an. Der Wert -20 stellt dabei den maximalen Nut-
zenverlust, + 20 den maximalen Nutzengewinn aus der Revitalisierungsmafinahme
dar. Hinsichtlich der Interpretation der Daten bedeutet dies, dass jeder Wert >0 eine
bei den Befragten positive Verdnderung ausdrickt, wahrend Werte <0 eine Ver-
schlechterung der Situation beschreiben:

* vgl. Schnell et. al (1999): Methoden der empirischen Sozialforschung. Sie geben einen Uberblick
Uiber die Konstruktion von Indizes. Unterstellt wird jeweils die Intervallskalierung der Antworten.
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1. (Neu entstandene) 6ffentliche und private Einrichtungen pro Flache

Berechnungsschritte bei mehreren Einrichtungen pro Flache:
a) Nutzenanderung je Einrichtung:
Produkt: Bedeutung * Nutzungshaufigkeit je Einrichtung (1 bis 20)
b) Nutzenanderung aus allen Einrichtungen pro Flache:
Quotient: Summe aus a) dber alle Einrichtungen
Anzahl Einrichtungen pro Flache

2. Visuelle Attraktivitat: Differenz aus Zustand vorher und nachher (-20 bis + 20)
3. Veradnderung Larmbelastigung (-20 bis +20)

4. Verédnderung Verkehrsaufkommen (-20 bis +20)

5. Veranderung Grinflachen (-20 bis +20)

Die wahrgenomme Veranderung aus der allgemeinen VerkehrserschlieRung sowie
dem OPNV wurde nicht mit in das aggregierte Rating einbezogen. Die Konstruktion
des Fragebogens war darauf hin nicht ausgelegt. Sie floss daher mit in den ergén-
zenden zweiten Teil der Auswertung ein, in dem auch die qualitativen Fragen sowie
die Einschéatzung der jeweiligen Bedeutung der einzelnen Bestandteile der Wohn-
qualitat berticksichtigt wurden.
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2.4 VORGEHENSWEISE UND DATENVERFUGBARKEIT BEI DER DATENERHEBUNG

In Phase 2 wurde die Datenerhebung durchgefihrt. Die Zielgruppen der jeweiligen
Fragebogen sind in Abbildung 9 aufgelistet.

Datenerhebung

Okonomischer Fragebogen Sozialer Fragebogen

Kommunenvertreter: Anrainer
Burgermeister Bewohner
Stadtplaner und Nutzer
Wirtschaftsforderer

Kammerer der revitalisierten Flache

Investoren / Projektentwickler

Abbildung 9: Befragte Personengruppen

Zuerst wurden die Flachen besichtigt und die Bewohner und Anrainer mit dem so-
zialen Fragebogen interviewt. Auf diese Weise konnten viele Informationen tber die
Flache gesammelt werden, die in der Vorrecherche nicht zu eruieren waren. Mit den
Auskulnften aus der Bevolkerung kombiniert mit Informationen, die vorab im Internet
oder durch Literaturrecherche generiert werden konnten, war das Interview mit den
Kommunalvertretern ideal vorbereitet. In den Kommunen wurden Blrgermeister,
Stadtplaner, KAmmerer oder Wirtschaftsbeauftragte befragt. Dazu wurden zuné&chst
Informationsgesprache zum ersten Teil des 6konomischen Fragebogens gefiihrt.
Die Angaben zu Finanzierung, Einnahmen, Infrastrukturfolgekosten, Bevolkerungs-
entwicklung wurden in den jeweils zustandigen Fachabteilungen eingeholt.

Wurde die Flache durch einen privaten Investor entwickelt, so wurde versucht, Li-
cken der Datenerhebung durch Befragung der Investoren zu schlief3en.

2.4.1 DATENVERFUGBARKEIT BEI DER FISKALISCHEN ERHEBUNG

Ohne groRen Aufwand konnte der erste Teil des 6konomischen Fragebogens, der
die Charakteristika der Kommunen, der Flachen und der Projektdurchfihrung erhob,
beantwortet werden. Die planerischen Angaben waren zeitnah verfugbar; die zu-
standigen Gespréchspartner wirkten aktiv an der Datenbeschaffung mit. Informatio-
nen und Auskunfte, die in den Expertengesprachen nicht gegeben werden konnten,
wurden durch Einsicht in die kommunalen Planungsakten beschafft und verdichtet.
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Zeitintensiver und aufwendiger gestaltete sich das Zusammentragen der finanziellen
Daten. Der Ansatz, kommunales Handeln dkonomisch zu bewerten, war methodisch
nicht einfach zu realisieren. Aufgrund der Komplexitat der zu betrachtenden Aspekte
zog sich die Datenerhebung aus den folgenden Grinden zum Teil Gber einen lange-
ren Zeitraum hin.

Fur Angaben zum Kommunalen Finanzausgleich wurden die K&mmereien der
Kommunen hinzugezogen. Diese Daten lagen in der bendtigten Form vor und wur-
den rasch zur Verfiigung gestellt.

Etwas aufwendiger gestaltete sich die Beschaffung der Angaben zu Infrastrukturfol-
gekosten und Projektkosten. Um Angaben zu den Betriebskosten fir die hinzuge-
kommene bzw. erweiterte Infrastruktur zu erhalten, war es notwenig, mehrere Amter
oder Abteilungen zu kontaktieren. Mit etwas Verzdgerung konnten einige Daten ab-
gefragt bzw. berechnet werden. Es zeigte sich, dass eine arealbezogene Erhebung
der Infrastrukturfolgekosten seitens der Kommunen kaum durchgefihrt wird. Der
Datenricklauf kann jedoch als zufriedenstellend bezeichnet werden.

Ebenfalls aufwendig gestaltete sich die Beschaffung von Daten zu den Projektkos-
ten. Auch hierfir mussten die zustandigen Abteilungen mehrfach kontaktiert wer-
den. Zudem wurden die Kosten teilweise nicht detailliert erfasst.

Unzureichend gelang die Ermittlung der zusatzlichen Grundsteuereinnahmen und
Gewerbesteuereinnahmen durch die Projekte. Nur in Ausnahmeféllen konnten diese
Angaben auf die Flachen bezogen ermittelt werden. Oftmals wurde das Ausbleiben
dieser Angaben mit einem erheblichen Arbeitsaufwand fur die Kommunen zur Er-
mittlung der fiskalischen Einnahmen auf einem bestimmten Areal begriindet.

Ebenso fehlen fast immer Angaben zu ErschlieBungsbeitrdgen der neuen Eigenti-
mer. Diese spielen zwar nur dann fiskalisch eine Rolle, wenn die Erschlieung
durch die Kommune direkt finanziert wurde, aber auch dann lagen i.d.R. dazu keine
Angaben vor.

Den verwaltungsinternen Aufwand fir Planung und Durchfihrung der Projekte so-
wie die Kosten fir die Bereitstellung der Finanzmittel zu quantifizieren, gelang nur in
zwei Fallen, da diese Kosten in vielen Kommunen nicht projektbezogen erfasst wer-
den.

Die Datenerhebung zeigte, dass das kameralistische Denken und Handeln in den
Kommunen ein an wirtschaftlichen Kriterien orientiertes Handeln der Kommunalver-
treter erschwert. Bezeichnend dafir ist, dass fur die meisten Projekte im Vorfeld
eine Berechnung der Wirtschaftlichkeit durchgeftihrt wurde, doch nur in einer Kom-
mune eine nachtragliche Bilanz erstellt worden ist. In den Kommunen steht bei In-
vestitionsentscheidungen der politische Wille im Vordergrund, der 6konomische
Aspekt erschopft sich in der Prifung der Finanzierbarkeit. Umso interessierter sind
viele Kommunen an diesem Projekt, das versucht, auch die fiskalischen Auswirkun-
gen von Revitalisierungsprojekten zu quantifizieren und zu bewerten.

2.4.2 DATENVERFUGBARKEIT BEI DER SOZIALEN ERHEBUNG

Im Zuge des Projektverlaufs zeichnete sich ab, dass die Anzahl an Befragten in der
anfangs angestrebten Hohe von 30 Interviews pro Flache nicht fir alle Areale er-
reicht werden konnte. Dies hat verschiedene Grunde. Die untersuchten Areale wei-
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sen nicht nur hinsichtlich ihrer Flache, sondern auch hinsichtlich der dort und im
direkten Umkreis angesiedelten Bewohner starke Unterschiede auf. Das Erreichen
der angestrebten Fragebogenanzahl héatte fur einige Flachen nahezu eine Totaler-
hebung vorausgesetzt. Auf Grund der teilweise véllig unterschiedlichen Nutzungs-
struktur der einzelnen Areale ist die Aufteilung auf Be- /Anwohner und Nutzer zwi-
schen den Arealen teilweise sehr unterschiedlich. Eine gleichmafige Verteilung von
befragten Anrainern, Bewohnern und Nutzern konnte daher nicht realisiert werden.
Die Befragten sind demnach nicht als reprasentativ einzustufen. Dariber hinaus
konnte im Voraus nicht abgesehen werden, dass die Antwortbereitschaft der Befrag-
ten zum Teil als gering einzustufen war.

Dennoch wurden insgesamt etwa 400 Personen befragt. In den einzelnen Kommu-
nen konnten jeweils zwischen 20 und 30 Personen im Rahmen einer Zufallsstich-
probe befragt werden. Die Ergebnisse kdnnen wichtige Hinweise zur Beantwortung
der aufgeworfenen Forschungsfragen liefern.

Neben der teilweise geringen Antwortbereitschaft der Befragten zeigte sich im Be-
fragungsablauf ferner, dass einzelne Fragen — entgegen der Erwartung — nicht oder
nur unzureichend beantwortet werden konnten. So hatten die Befragten Schwierig-
keiten, die Entfernung zu neu errichteten Einrichtungen auf der revitalisierten Flache
mit der Situation vorher zu vergleichen. Die Entfernung wurde daher nicht in der
Auswertung mit berucksichtigt. Gleiches gilt fir Fragen zur Gewichtung der unter
Abschnitt 2.3.4 aufgeflhrten Bedingungsfaktoren der Wohnqualitat. Auch sie wur-
den teilweise unzureichend beantwortet, so dass sie bei der Auswertung nur bedingt
systematisch bei der Auswertung bericksichtigt werden konnten.
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3 DARSTELLUNG UND ERGEBNISSE DER UNTERSUCHUNGSFLACHEN

3.1 BACKNANG

Das Mittelzentrum Backnang liegt norddstlich von Stuttgart. Im Zuge der Gemeinde-
gebietsreform in den 1970er Jahren verlor Backnang seinen Status als Kreisstadt
und wurde dem neu geschaffenen Rems-Murr-Kreis angegliedert.

Die Stadt Backnang, mit 36.000 Einwohnern, besteht aus der Kernstadt und 5 Stadt-
teilen. Der Bevolkerungszuwachs in den letzten 10 Jahren betrug 5,2%. Die ehema-
lige Gerberstadt ist heute Standort fir Maschinenbau-, Nachrichten- und Elektro-
technikunternehmen.

3.1.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE BIEGEL

Das Areal grenzt unmittelbar an die historisch gewachsene, feingliedrige Altstadt
Backnangs. Weiterhin wird der Biegel durch einen Maander des Flusses Murr be-
grenzt, der heute von einer weitlaufigen Promenade gesdumt wird.

Tabelle 4: Strukturdaten zur Flache Biegel in Backnang

BACKNANG - BIEGEL

Angaben zur Stadt

Einwohner 36.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 52%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 1,7 ha
Lage des Areals Zentral
Vornutzung Industrie
Beginn der Brache 1989
Planungsbeginn 1991
Ende des Riickbaus 1997
Baubeginn 1995
Fertigstellung 1997

Die lange Tradition als Gerberei- und Lederindustriestandort hat den im Rahmen
dieses Projektes untersuchten Standort Biegel stark gepragt. Bereits im 16. Jahr-
hundert wurden Teile des heutigen Biegel als Gerbereistandort genutzt. Bis ins 19.
Jahrhundert hinein wies das Areal eine kleingliedrige, unregelméaflige Struktur auf.
Mit Einsetzen der Industrialisierung ging ein Wandel von kleinsten Familienbetrieben
hin zu groRReren, technisierten Gerbereien und Lederverarbeitungsunternehmen
einher. Schlie3lich verlieb nur noch ein Unternehmen am Standort. Nach und nach
verlor der Biegel damit seinen urspriinglichen Charakter, wurde stark tberbaut und
zu Uber 75% versiegelt. 1989 wurde die Produktion im Biegel eingestellt (Tabelle 4).
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Im Zuge der Umnutzung wurden Fabrikgebaude, ein Birokomplex, ehemalige
Kutschwohnungen in der Ufermauer sowie die Villa der Firmeneigner rickgebaut.
Die Versorgungsinfrastruktur wurde vollstandig entfernt, das Gelande entsiegelt.
Bedingt durch die Produktion war das Areal mit erheblichen Kontaminationen be-
lastet. Das Vorhandensein von Chrom, Arsen, chlorierten Kohlenwasserstoffen
(CKW) sowie Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) bedingten eine punktuelle Ent-
sorgung des Bodens als Sondermull. Dazu wurde eine Aushubstrategie entwickelt,
welche ein bereichsweises Ausheben, das Separieren von belastetem Material so-
wie eine begleitende Analytik in Abstimmung mit dem Bautrager vorsah, um Verzo-
gerungen zu verhindern. Das Grundwasser war nur gering belastet.

Fir die Stadt stellt das Areal ein Filetstlick dar, mit dessen Revitalisierung die Struk-
turschwachen der Innenstadt beseitigt werden sollten. Aufgrund der geplanten funk-
tionalen Mischung im Biegel aus Wohnen, Handel, Dienstleistungen und 6ffentlichen
Einrichtungen sollte das Areal als Erweiterung der Altstadt dienen, um so zur Attrak-
tivitatssteigerung der Innenstadt beizutragen. Daher war es fur die Stadt Backnang
vordringlich, das Gelénde zu erwerben, in Eigenregie und teils auf eigene Kosten zu
sanieren und zu entwickeln. Federfiuhrend war dabei das Stadtplanungsamt. Der
Siegerentwurf des Wettbewerbs Sternstadt sah eine Mischnutzung nach dem Leit-
bild der ,Stadt der kurzen Wege* vor.

Gemal dem Nutzungskonzept wurden alle Wohneinheiten (WE) an private Investo-
ren veraulBert und sollten den Eigentimern spater als Alterswohnsitz dienen. Der
Verkauf der WE wurde Uber die Gewahrung von Sozialférderung bei Weitervermie-
tung seitens der Stadt weiter angeregt. Die entstandenen Wohnungen sind aufgrund
der zentralen und dennoch ruhigen Lage von privaten Eigentimern gefragt. Durch
die Insolvenz des Bautragerkonzerns sind 10 Wohneinheiten bisher nicht fertig ge-
stellt. Es besteht seitens des Konkursverwalters derzeit auch kein Interesse, diese
Wohnungen zu veraduf3ern oder einer Vermietung zuzufihren.

Auf dem Geladnde der friheren Gerberei und Lederfabrik ist also ein attraktives
Mischgebiet mit 106 Wohneinheiten, Handelsflachen, Dienstleistungsangeboten
(Post, Friseure, Blumengeschaft, Gesundheitskassen, Sanitatshaus, Tattoostudio),
Biros, gastronomischen sowie o6ffentlichen und soziale Einrichtungen (Blrgeramt,
Ordnungsamt, Stadtkasse, Stadtblcherei, Seniorentreff, KITA usw.) entstanden,
welches Raum fir ein familien-, senioren und behindertengerechtes Wohnen und
Leben bietet. Hauptmagnete im Biegel sind das Kaufhaus, die Post sowie die Stadt-
bicherei. Die Ansiedlung der Post hat sich unerwartet positiv auf die Umséatze der
Geschéfte im Biegel ausgewirkt. Die von den Bewohnern und Nutzern des Biegel
wahrgenommene Fluktuation der Geschafte im Areal kann seitens der Stadt Back-
nang nicht bestatigt werden. Der Grundstickswert des Biegel tbersteigt inzwischen
den der direkt angrenzenden Altstadt. Die gewerblichen Mieten liegen jedoch deut-
lich unter Altstadtniveau.

Neben sozialen und verkehrstechnischen Infrastrukturverbesserungsmaf3nahmen ist
auch die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur erneuert worden. Der Biegel wird wei-
terhin im Rahmen des Wochenmarktes und bei Events einbezogen. Die gut ange-
nommenen Veranstaltungen stellen fiir die Bewohner jedoch eine nicht unerhebliche
Larmbelastung dar. Die winkelige Architektur, enge Bebauung und Innenhofanord-
nung verstarken das LArmempfinden erheblich. Larm resultiert ebenfalls aus stetig
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im Areal betriebenen Instandhaltungsmalinahmen sowie aus den sozialen Brenn-
punkten entlang der Murrpromenade. Verkehrslarm wird von der auf der anderen
Murrseite gelegenen HauptstrafRe eingetragen. Der Biegel selbst ist bis auf eine
Tiefgaragenzufahrt verkehrsfrei gestaltet. Im Ubergangsbereich zwischen Biegel
und Altstadt verlauft eine verkehrsberuhigte Zone, die optisch von den verkehrsbe-
freiten Bereichen nur unzureichend getrennt ist.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Mit der Revitalisierung des Biegel wurde die Struktur des Stadtkerns gestarkt; die
als stérend empfundene Fabrikbebauung wurde beseitigt. Durch die Offnung des
Stadtraumes sind neue Sichtbeziehungen entstanden; bisher visuell getrennte
Stadtteile sind nun miteinander verknupft. Unter &sthetischen Gesichtspunkten wur-
de versucht, den Biegel architektonisch in die Umgebung zu integrieren. Mit dem
Bau einer weiteren Briicke (iber die Murr sowie der Neugestaltung des Ubergangs
zwischen Altstadt und Biegel wurde eine neue attraktive Verbindung fiir Passanten
geschaffen. Die Offnung des Areals tragt erheblich zur Verbesserung der Frischluft-
zufuhr in die Altstadt bei.

3.1.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN DER REVITALISIERUNG
Die Revitalisierung der zentral gelegenen Brache war stadtebaulich von groRRer Be-

deutung. Dennoch vergingen 6 Jahre nach der Aufgabe der industriellen Nutzung,
bis der neue Bebauungsplan aufgestellt war.

Tabelle 5: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Biegel

Einflussfaktoren Biegel

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Kommune (100%)

Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Art und Maf3 der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Mischgebiet

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 106 (davon 96 fertig gestellt), 193 Bewohner
Gewerbe (davon Handel) 7 Gewerbe, 16 Laden, 1 Kaufhaus, 4 Gastronomie
Offentliche Einrichtungen Stadtbibliothek, div. Amter, KITA, Post
Folgeinvestitionen Weiteres Kaufhaus in der Umgebung geplant
Zuweisung je Einwohner in KFA® 661 €

Fir die Stadt entstanden Kosten im Wesentlichen durch den Grundstiickserwerb
(Tabelle 5), die Herrichtung des Areals (Altlastensanierung, Gebaudertickbau) und
durch ErschlieBungsmalinahmen. Einnahmen entstanden durch die Veraul3erung
eines Teils der Grundstiicke und durch stadtebauliche Férdermittel (Tabelle 6).

Die Stadt ist mit der Baureifmachung des Areals in Vorleistung getreten; die Ent-
wicklung der Flache und die Vermarktung der Neubebauung erfolgte durch Investo-
ren. Es liegen keine Informationen vor, inwieweit die entstandenen Erschlielungs-
kosten umgelegt wurden.

® Bezeichnet die Anderung der Zuweisungen im KFA pro hinzu gewonnenem Einwohner.
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Die fiskalische Bilanz fir das Projekt weist ein deutliches Defizit auf (Tabelle 7). Das
Projektdefizit inkl. des nicht bezifferten Verwaltungsaufwandes belauft sich abge-
zinst auf etwa 680.000 Euro pro Jahr. Die Grundsteuereinnahmen dirften sich auf
einem Teil der Flachen wegen der intensiveren Nutzung erhdht haben. Allerdings ist
ein Teil der Flachen in kommunalem Besitz geblieben, sodass hier keine wesentli-
chen Anderungen zu erwarten sind. Derzeit sind keine Gewerbesteuereinnahmen
zu verzeichnen; das wird sich aufgrund der Nutzungsstruktur auch in Zukunft nicht
wesentlich andern.

Zusatzlichen Einnahmen aus dem kommunalen Finanzausgleich werden erzielt,
wenn man unterstellt, dass 150 Einwohner des Biegel rechnerisch Bevdlkerungszu-
wachs bedeuten und keine Infrastruktureinrichtungen zusétzlich errichtet werden
missen; im Jahr 2006 erhielt Backnang einwohnerbezogene Zuweisungen aus dem
kommunalen Finanzausgleich in Hohe von 661 Euro je Einwohner.

Tabelle 6: Kostenstruktur der Revitalisierung Biegel

Kostenstruktur der Revitalisierung Biegel

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 10.482
Herrichtung des Areals 1.595
Planung k. A.
ErschlieBung 2.845
BaumaRnahmen 10.203
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen k. A.
Verwaltungsaufwand k. A.
Summe Ausgaben 25.125
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 6.238
Fordermittel 3.700
Investoren 0
Sonstige 0
Summe Einnahmen 9.938
Projektsaldo - 15.187
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Tabelle 7: Fiskalische Bilanz Biegel (2006)

Fiskalische Bilanz Biegel

Position Betrag [TEUR] [TEBSgZS
Projektsaldo -15.187 - 759
Zusatzliche Infrastrukturkosten -16
Zusatzliche Grundsteuereinnahmen k. A.
Zusatzliche Gewerbesteuereinnahmen 0
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 99
Saldo 676

3.1.3 SOZIALE AUSWIRKUNGEN

Im Biegel wurden 7 Bewohner, 12 Anrainer sowie 11 Nutzer der Brachflache be-
fragt. Wie aus Tabelle 8 ersichtlich wird, hat die Brachflachenrevitalisierung im Bie-
gel zu einem deutlichen Nutzenzuwachs aus der visuellen Attraktivitat sowie den
neu entstandenen Einrichtungen bei allen drei Gruppen gefiihrt. Allerdings steht
dem eine vor allem von den Bewohnern und Anrainern wahrgenommene Beein-
trachtigung durch Larm sowie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen entgegen. Entspre-
chend fallt der Nettonutzenzuwachs aus Einrichtungen sowie dem Wohnumfeld in
der Summe nur sehr gering aus. Vor allem die Anrainer ziehen nur einen ver-
gleichsweise geringen Nutzen aus der gestiegenen Attraktivitat, wahrend sie die
Larm- und Verkehrsbelastung mit den Bewohnern tragen.

Tabelle 8: Wahrgenommene Nutzen&nderung im Biegel

Biegel Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %) N %) N %) N %) N
Einrichtungen 7,87 7 7,05 10 6,56 10 7,08 27
Visuelle Attraktivitét 10,00 2 2,50 6 7,14 7 5,67 15
Larmbelastigung -10,00 7 -8,33 12 -1,82 11 -6,33 30
Verkehrsaufkommen -2,86 7 -7,50 12 -3,64 11 -5,00 30
Grunflachen - - - - - - - -
Gesamtveranderung () 1,25 -1,57 2,06 0,35

Auf dem Areal sind zahlreiche neue private sowie 6ffentliche Einrichtungen entstan-
den. Der daraus entstehende wahrgenommene Nutzen ist zwischen den verschie-
denen Einrichtungen aber auch zwischen Bewohnern, Anrainern und Nutzern sehr
unterschiedlich. Uber alle drei Gruppen hinweg erreichen die iiber die Flache hinaus
wirkenden Einrichtungen Stadtblcherei, die Post aber auch die Drogerie sehr hohe
Werte. Erwartungsgemal? ist dagegen die Wirkung des Lebensmittelgeschéftes sehr
viel starker auf die Bewohner beschrankt, wahrend die extern lebenden Nutzer star-
ker von dem Kaufhaus profitieren.
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Wahrend der Larm und das Verkehrsaufkommen deutlich gestiegen sind, wird die
Frage nach der Verbesserung der Verkehrsanbindung nicht so positiv beantwortet.
Nur rund ein Drittel sieht eine Verbesserung der allgemeinen Verkehrsanbindung.
Im Bereich des OPNV sind es sogar noch etwas weniger. Dennoch wird die heutige
Situation der Verkehrsanbindung als gut bewertet.

Die erganzende qualitative Befragung bestatigt das oben gezeichnete Bild. Die Um-
gestaltung der Flache wird von allen Befragten als sehr positiv bezeichnet. Vor
allem die verbesserte Attraktivitat, die Nahe zur Innenstadt, die Aufenthaltsqualitat
oder die Familienfreundlichkeit werden genannt. Als problematisch wird dagegen die
gestiegene Larmbelastigung gesehen, aber auch Probleme mit alkoholisiertem Pub-
likum.

Derzeit leben verhéltnismafig viele sozial schwache Bewohner im Areal; auch der
Auslanderanteil ist nach Aussagen von Befragten recht hoch. Die hohe Mieterfluktu-
ation tragt nicht zu einer Festigung eines positiven Images und einer ldentifizierung
mit dem Biegel bei. Erst allmahlich findet der Biegel auch bei (alteren) Bewohnern
anderer Teile Backnangs Akzeptanz.

3.14 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Mit der Umnutzung des Biegel konnte die Innenstadt Backnangs aufgewertet und
gestarkt werden. Es entstand ein direkt an die Altstadt anschlieRendes Mischgebiet,
das sowohl Wohnen, Dienstleistungen als auch 6ffentliche Einrichtungen bietet und
die Funktionen und Angebote der Innenstadt erheblich verdichtet.

Die wesentlichen Kosten fir die Revitalisierung des Biegel entstanden durch den
Grundstuckserwerb, die Herrichtung des Areals und die ErschlieBung. Durch
Grundstucksverkdufe und Fordermittel wurde ein Teil der Kosten aufgefangen.
Dennoch entsteht trotz des Einwohnerzuwachses und der damit verbundenen Mehr-
einnahmen im Kommunalen Finanzausgleich fur den Haushalt der Stadt Backnang
letztlich ein deutliches Defizit.

Die Revitalisierung des Biegel wird von den Befragten vor allem durch die anspre-
chende visuelle Attraktivitdt der Flache, die Etablierung zahlreicher offentlicher so-
wie privater Einrichtungen und durch die zentrale Lage als sehr positiv bewertet.
Wesentliche Beeintrdchtigungen werden jedoch durch die Larmentwicklung sowie
den Verkehr wahrgenommen.

28 Forschungsbericht FZKA-BWPLUS
Volkswirtschaftliche Folgewirkungen nach einer Brachflachenrevitalisierung im Stadtbereich
Bericht BW 240009 Dezember 2007



GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT
GOTTINGEN

sofia

ES EnviROSUSTAIN

GEBAUDE - TECHNIK - UMWELT

v

A

3.2 BRETTEN

Die Grof3e Kreisstadt Bretten liegt im Landkreis Karlsruhe, 17 km nordéstlich von
Pforzheim. Sie ist Mittelzentrum der Region und bildet mit der Nachbargemeinde
Gondelsheim eine Verwaltungsgemeinschaft. Die 28.000-Einwohner-Stadt ist in
Kernstadt und neun Stadtteile gegliedert. Grof3ter Arbeitgeber der Stadt ist ein
Haushaltsgeratehersteller.

3.2.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE PFORZHEIMER STR. |

Bei dem Gebiet handelt es sich heute um die Nahtstelle zwischen der in Erweite-
rung befindlichen Innenstadt, zwei Wohngebieten im Osten und dem landschaftsge-
schitzten AufRenbereich im Sdden. In unmittelbarer Nachbarschaft zur ehemals
ansassigen Firma wohnten urspriinglich Uberwiegend deren Werksangehdrige.
Nach Sudwesten trennt ein Bachlauf das Gebiet von einem Erziehungsheim ab.
Westlich grenzen gewerbliche Flachen und eine Bundesstral’e an. Nach Nordwes-
ten wird das Areal von stark befahrenen Strafl3en begrenzt.

Tabelle 9: Strukturdaten zur Flache Pforzheimer Straf3e | in Bretten

BRETTEN — Pforzheimer StralRe |

Angaben zur Stadt

Einwohner 28.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 77 %

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum

Projektablauf

GroRe des Areals
Lage des Areals
Vornutzung

Beginn der Brache

18,7 ha

Randlage

Gewerbe, Gemengelage

Brachfallen wurde 1986/87 verhindert

Planungsbeginn 1986

Ende des Riickbaus 1. Abschnitt 1988, letzter Abschnitt 1992
Baubeginn 1992

Fertigstellung k.A.

Aus Sorge der wichtigste Arbeitgeber der Stadt konnte den Standort in Ermange-
lung an Expansionsflachen ganz oder teilweise aufgeben, initiierte die Stadt Bretten
einen Flachentausch (Tabelle 9). Die Beflirchtung war nicht unbegriindet, da der
Mutterkonzern des Unternehmens anderenorts Uber grof3ziigige Erweiterungsfla-
chen verfigt.

Neben den Produktionsstatten des Unternehmens waren auf dem umzunutzenden
Areal auch die Stadtwerke Bretten, eine Textilfabrik, die Feuerwehr, ein Holzfach-
handel und eine Asylantenunterkunft angesiedelt. Teile des Areals waren des Wei-
teren im Besitz der Deutschen Bahn (DB), der Stadt Bretten sowie verschiedener
Privateigentiimer.
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Auf dem Geldnde wurden zunachst das Feuerwehrhaus, diverse Gebaude der
Stadtwerke inkl. eines Gasbehalters zwei Wohnh&user, die Textilfabrik und sonstige
gewerbliche Bauten, Nebengebaude und Wohnbaracken aufgelassen.

Das gesamte Areal wurde im Zusammenhang mit der Nutzungsaufgabe, bei Eigen-
timerwechsel sowie bei Abbruch und Neubebauung auf Kontaminationen hin unter-
sucht. Es konnten keine gravierenden Altlasten festgestellt werden.

Zur Umnutzung des Areals war ein erheblicher Koordinationsaufwand zwischen der
Stadt Bretten, verschiedenen Unternehmen sowie mit dem Landkreis und dem Land
Baden-Wirttemberg zu betreiben. Fir die Innen- und AuR3enentwicklung des Areals
mussten unterschiedliche Planungsrechte geschaffen werden.

Eine leer stehende Lagerhalle wurde in einen Einzelhandelsstandort umgewandelt.
Wohngebaude wurden ebenfalls neu gebaut. Der Gasbehélter wurde anderenorts
durch einen Gasrohrenspeicher ersetzt, die Stadtwerke und die Feuerwehr beka-
men ebenfalls einen neuen Standort. Fur die abgebrochenen Wohnhéuser musste
Ersatz zur Verfigung gestellt werden, auch fur die weggefallene Asylantenunter-
kunft war eine geeignete Ersatzimmobilie aus dem Bestand der DB zu finden. Des
Weiteren erfolgten Leitungsumlegungen, Bachrenaturierungen, Ersatz- und Aus-
gleichsmalinahmen fir die Verlagerung der angrenzenden KreisstralRe sowie die
Neuanbindung der verbliebenen Industriegleise an die Gleisanlagen der DB. Der
Holzfachmarkt erhielt einen neuen Standort, der Textilfabrik wurde durch ein stadt-
eigenes Unternehmen ein neues Fabrikgebaude errichtet. Der Haushaltsgerateher-
steller hat sein Werk am neuen Standort um eine Dunstabzugshaubenfabrik erwei-
tert und strukturierte sein gesamtes Werk um. Ziel dieser Flachentauschmal3nah-
men war es die drohende Entstehung einer Brache und den Weggang des gréfiten
innerstadtischen Arbeitgebers zu verhindern und die sich anbahnenden Brachfla-
chen einer Neuordnung und Umnutzung zu unterziehen. Aul3erdem galt es, die inf-
rastrukturelle Ausstattung des Areals zu erneuern, den drohenden Nutzungskonflikt
zwischen Industrieproduktion und der umliegenden Wohnnutzung zu bewaéltigen.
Durch den Ausbau der Landesstral3e L 1103 konnte der Durchgangsverkehr durch
die Stadt verbessert und die ErschlieRung des Areals optimiert werden. Die Landes-
und Bundesstraf3e wurde mit einem Ful3- und Radweg versehen. Eine Stral3e wurde
zuriickgebaut, an deren Stelle entstanden Stellflachen fur Anlieger, Stral3enbegri-
nungsmafnahmen wurden durchgefuhrt. Dem Bedurfnis nach Entlastung der Stadt
vom Durchgangsverkehr und der Neugestaltung der Landesstral3e kann jedoch nur
in beschranktem MalRe Genulige getan werden.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Ein stadtebaulicher Missstand lag in der vorhandenen Grundstiicks- und Nutzungs-
struktur, der werksinternen Verkehrslogik sowie dem optischen Erscheinungsbild
des Areals. Die stadtebaulichen, strukturellen und verkehrlichen Missstande konn-
ten im Areal ebenso wie an den Ausweichstandorten beseitigt werden.

In der Stadt Bretten entstanden durch die im Zuge der Mal3Bnahme notwendigen
Standortverlagerungen klar strukturierte Bereiche: ein gewerblich-industrieller
Schwerpunkt fur die Entwicklung des Haushaltgerateherstellers eine Zusammenfas-
sung der Dienstleistungs- und Versorgungsschwerpunkte von Stadtwerken, Baube-
triebshof und Stral3enmeisterei. Durch die Umnutzung konnte das Projekt Innen-
stadterweiterung auf friher gewerblich genutzten Standorten dieses Unternehmens
ausgeweitet werden.
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In der Umgebung des Areals finden Renovierungsarbeiten an Wohnh&usern sowie
BaultckenschlieBung durch Wohn- und Geschaftsgebaude statt. Durch den FIa-
chentausch wurden wichtige Arbeitsplatze und somit auch Einwohner in Bretten
gehalten. Seit Beginn der Malinahmen konnte sowohl ein Anstieg der Arbeitsplatze
als auch der Einwohnerzahlen registriert werden.

3.2.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN
Bei der Revitalisierung des Areals Pforzheimer Strafl3e | handelt es sich um eine
Restrukturierung von Industrie- und Infrastrukturflachen. Ziel war es, Arbeitsplatze

zu erhalten und zu schaffen. Ein echtes Brachfallen der Flachen fand nicht statt. Die
Entwicklung des Projektes wurde durch die Investoren durchgefiihrt (Tabelle 10).

Tabelle 10: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Pforzheimer StralRe |

Einflussfaktoren Pforzheimer Strafie |

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Keine Sanierungskosten
Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Mischgebiet (GRZ 0,6; GFZ bis 1,7), Besonderes
Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohngebiet (GRZ 0,4; GFZ 1,0), Gewerbe-
gebiet/Industriegebiet (GRZ 0,8; GFZ 2,0 — 2,3)

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 50 WE, 124 Bewohner

Haushaltsgeratehersteller, Softwareunternehmen,
Gewerbe (davon Handel) Baumarkt, Supermarkt, Getrankemark, Fachhandel,
Gastronomie, Spielhallen, Dialysestation

Offentliche Einrichtungen Nein
Folgeinvestitionen Modernisierung in der Umgebung, StraRenbau
Zuweisung je Einwohner im KFA 658 €

Kosten entstanden vor allem durch BaumafRnahmen, aber auch fir die Herrichtung
der Flachen und die Verlegung von Stral3en und Leitungen. Die Kosten wurden im
Wesentlichen durch die Investoren getragen; aus dem stadtischen Haushalt wurden
dem Projekt letztlich rd. 4 Mio. Euro zugefihrt (Tabelle 11).

Auch wenn eine grofRe Anzahl an Arbeitsplatzen neu geschaffen bzw. erhalten wur-
de, gingen die Einnahmen aus der Gewerbesteuer durch die Restrukturierungs-
mafnahme deutlich zuriick. Dadurch wurde das Defizit fir das Jahr 2006 erheblich
vergroRert (Tabelle 12); es wird erwartet dass dieses in den Folgejahren verringert
wird, wenn ein Grof3teil der Investitionen abgeschrieben ist. Es entstanden nur we-
nige neue Wohnungen, weshalb das Defizit trotz Mehreinnahmen von 658 Euro je
Einwohner und Jahr aus dem kommunalen Finanzausgleich nicht wesentlich verrin-
gert wird.
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Tabelle 11: Kostenstruktur der Restrukturierung Pforzheimer Stral3e |

Kostenstruktur der Restrukturierung Pforzheimer Stral3e |

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 161
Herrichtung des Areals 2.090
Planung k. A.
ErschlieBung 4.070
BaumaRnahmen 24.030
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen k. A.
Verwaltungsaufwand k. A.
Summe Ausgaben 30.351
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe k.A.
Zuschisse Bund/Land/kreis 3.520
Investoren 22.670
Sonstige 205
Summe Einnahmen 26.395
Projektsaldo - 3.956

Tabelle 12: Fiskalische Bilanz Pforzheimer Stral3e | (2006)

Fiskalische Bilanz Pforzheimer Strafie |

Position Betrag [TEUR] [TEBSng]]
Projektsaldo - 3.956 -198
Zusatzliche Infrastrukturkosten k. A.
Zusatzliche Grundsteuereinnahmen k. A.
Zusatzliche Gewerbesteuereinnahmen -500
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 41
Saldo - 657
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3.2.3 SO0zIALE AUSWIRKUNGEN

Auf dem Areal Pforzheimer Stral3e | in Bretten wurden insgesamt 28 Personen
befragt, davon 20 Anrainer und 8 Nutzer. Das Revitalisierungsprojekt in Bretten
weist insgesamt eine negative Veranderung des Nutzenindikators auf. Die Verande-
rung der visuellen Attraktivitat wird jedoch positiv bewertet. Der Zuwachs aus den
Einrichtungen ist durchschnittlich. Negativ wirkt sich auch hier die Larmbelastigung
sowie das Verkehrsaufkommen aus (Tabelle 13). Uberraschender Weise wird bei
dem Angebot an Grinflachen trotz der BegriinungsmalBnahmen eine leichte Ver-
schlechterung gesehen. Zwischen Anrainern und Nutzern gibt es dabei keine sys-
tematischen Unterschiede.

Tabelle 13: Wahrgenommene Nutzendnderung Pforzheimer Straflie |

Pforzheimer Str. | Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position (%) N (%) N (%) N (%) N
Einrichtungen - - 5,0 20 57 8 5.2 28
Visuelle Attraktivitét - - 4.3 14 0 4.3 14
Larmbelastigung - - -6,5 20 -7,5 8 -6,8 28
Verkehrsaufkommen - - -6,5 20 -8,8 8 71 28
Grinflachen - - -0,5 20 -3,8 8 -1,4 28
Gesamtveranderung (9) -0,9 -3,6 -1,2

Das Angebot an Einrichtungen wird als sehr gut bezeichnet. Explizit weist ein grof3er
Anteil der Befragten darauf hin, dass keine weiteren Einrichtungen fehlen. Und so
konstatieren auch fast zwei Drittel der Befragten eine Verbesserung der Versorgung
mit Einrichtungen. Vor allem neue Lebensmittelgeschéfte erhalten eine hohe Bewer-
tung.

Die Verkehrsanbindung wird in Bretten als gut wahrgenommen. Allerdings sieht nur
ein Viertel der Befragten eine Verbesserung des OPNV-Angebots, wahrend dieser
Wert bei der allgemeinen Veranderung der Verkehrsanbindung hoher liegt.

Die qualitative Befragung in Bretten zeigt eine geteilte Meinung. Neben mehr Ver-
kehr und Larm wird eine Steigerung der Attraktivitat mit mehr Einkaufsmaoglichkeiten
genannt. AuRerdem fallen die Ansiedelung bzw. der Erhalt von Arbeitsplatzen posi-
tiv ins Gewicht.

3.2.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Die Restrukturierung des Areals Pforzheimer Strafl3e | war auf eine Verbesserung
der stadtebaulichen Situation sowie die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen
ausgerichtet. Rechnerisch belastet die Mal3nahme den stadtischen Haushalt jedoch
mit weit Gber %2 Mio. Euro pro Jahr.

Das Ziel einer Verbesserung der visuellen Attraktivitat wird auch in der Wahrneh-
mung der Befragten eindeutig erreicht. Auch die Versorgung mit Einrichtungen so-
wie die neu geschaffenen Arbeitsplatze werden explizit positiv hervorgehoben.
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Allerdings ist auf dem Areal Pforzheimer Stral3e | eine Beeintrachtigung durch Larm
und Verkehr zu verzeichnen.
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3.3 ESSLINGEN

Die grof3e Kreisstadt Esslingen liegt in der wirtschaftlichen Kernzone der Stadt
Stuttgart. Als Mittelzentrum mit 92.000 Einwohnern beherbergt Esslingen auch eine
Fachhochschule. Die Stadt gliedert sich in 25 Stadltteile.

3.3.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE FUNKERKASERNE

Tabelle 14: Strukturdaten zur Flache Funkerkaserne in Esslingen

ESSLINGEN - Funkerkaserne

Angaben zur Stadt

Einwohner 92.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 22%

Angaben zur Revitalisierungsflache

GroRe des Areals 7,0 ha

Lage des Areals Geschlossene Bebauung
Vornutzung Militarische Nutzung
Beginn der Brache 1992

Planungsbeginn k.A.

Ende des Riickbaus k.A.

Baubeginn k.A.

Fertigstellung k.A.

Das Areal wurde bis zur Nutzungsaufgabe als Kasernengelande genutzt
(Tabelle 14). Bis auf zwei Mannschaftsgeb&dude wurde das Areal vollstandig rtick-
gebaut. Vorhandene Infrastruktureinrichtungen wurden entfernt. Im Zuge von Altlas-
tengutachten wurden geringe Mengen an Polyzyklischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (PAK) und CKW in der Nahe der friheren Maschinenhallen und der
Tankstelle festgestellt, auch Leichtflichtige Kohlenwasserstoffe (HKW) waren
nachweisbar. Im Zuge der Sanierungsmaf3nahmen wurden die Leichtstoffabschei-
der und Tankanlagen ausgebaut. Bodenluftabsaugung und Aushub freigelegter
Sohlbereiche beim Kasernenabbruch wurden durchgefuhrt. Wege und Straf3en wur-
den neu angelegt, neue Ver- und Entsorgungsleitungen wurden gelegt. Das Gas-
heizwerk der amerikanischen Streitkrafte wurde tbernommen und nun zur Nahwaér-
meversorgung des Areals genutzt.

Im Zuge der Umnutzung wurden verschiedenartige Wohngeb&ude realisiert. So gibt
es im Areal Mehrgeschosswohnungsbau, teils mit Terrasse, Garten oder Balkon,
oder auch Doppelhduser. Die aufgelassenen Mannschaftsgebaude wurden saniert
und gehdren mit zum Anteil sozialen Wohnungsbaus auf dem Areal. Weitere Teile
des Areals wurden an Bautrager veraul3ert.

Des Weiteren wurde auf dem Gelande der ehemaligen Funkerkaserne eine KITA
neu errichtet. Auch ein Lebenshilfeverein fur Behinderte ist entstanden.
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Das Areal ist im Inneren verkehrsberuhigt gestaltet, nur in den Randbereichen kann
es befahren werden. Das Parken wird in einer Tiefgarage sowie auf Straf3en beglei-
tenden Stellflachen ermoglicht.

Das Areal ist sehr kinder- und familienfreundlich gestaltet. Es bietet zahlreiche Frei-
und Grunflachen und kleine Spielareale.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Mit der Umnutzung der Kaserne wurde die trennende Wirkung der Kaserne aufge-
hoben, das Areal der Offentlichkeit zugéanglich gemacht und besser in das Stadtge-
biet integriert. Durch die Lage des Areals am Hang war die zerschneidende Wirkung
der Kaserne jedoch nicht allzu hoch.

3.3.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Die Entwicklung der Flache der ehemaligen Funkerkaserne tbernahm die Stadt. Die
Baumallinahmen wurden von einem Bautrdger durchgefiihrt. Die Altlastenbeseiti-
gung bezahlte der Bund als Vorbesitzer (Tabelle 15). Es entstand im Wesentlichen
ein Wohngebiet, in dem heute etwa 1.500 Menschen wohnen. Die Vermarktung
verlief ohne Probleme.

Tabelle 15: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Funkerkaserne

Einflussfaktoren Funkerkaserne

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Bund (90%), Kommune (10%)
Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohngebiet

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 700 WE, 1500 Bewohner
Gewerbe (davon Handel) Café

Offentliche Einrichtungen Ja (KITA, Lebenshilfeverein)
Folgeinvestitionen Nein

Einwohner in KFA 739 €

Aufgrund der unvollstdndigen Angaben, insbesondere zum Grundstiickszwischen-
erwerb, zu Fordermitteln und der Kostenallokation sowie zu den Veranderungen bei
der Grundsteuer und den Infrastrukturkosten, ist es nicht mdglich, die fiskalischen
Auswirkungen der Revitalisierung zu bewerten. Die ermittelbaren Positionen sind in
Tabelle 16 und Tabelle 17 dargestellt. Vermutlich fiele das Saldo der fiskalischen
Bilanz fur das Jahr 2006 deutlich positiver aus, wenn Angaben zu Erlésen und Ein-
nahmen fir das Areal vorlagen.

Angesichts des maRigen Bevodlkerungswachstums in den letzten 10 Jahren geht die
Bilanz davon aus, dass es sich bei den 1.500 Bewohnern um 500 Neuburger flr
Esslingen handelt. Fur diese wurden die Einnahmen von 739 Euro je Einwohner und
Jahr fur das Jahr 2006 zum Ansatz gebracht.
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Kostenstruktur der Revitalisierung Funkenkaserne

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke k. A.
Herrichtung des Areals 2.400
Planung k. A.
ErschlieBung 7.150
BaumaRnahmen 3.350
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen 0
Verwaltungskosten k. A.
Summe Ausgaben 12.900
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe k. A.
Fordermittel k. A.
Investoren k. A.
Sonstige k. A.
Summe Erlése und Einnahmen 0
Projektsaldo -12.900

Tabelle 17: Fiskalische Bilanz Funkerkaserne (2006)

Fiskalische Bilanz Funkerkaserne

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo -12.900 - 645
Zusatzliche Infrastrukturkosten k. A.
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 370
Saldo - 276

3.3.3 SO0zIALE AUSWIRKUNGEN

v

A

Auf dem Areal der ehemaligen Funkerkaserne in Esslingen wurden ausschlie3lich
Bewohner befragt. Insgesamt zeigt sich ein hoher aggregierter Wert fir den Nutzen-
zuwachs der Wohnqualitat (Tabelle 18). Dies rihrt vor allem daher, dass in Esslin-
gen als einem der wenigen Félle das Verkehrsaufkommen und die L&rmbel&stigung
wegen der verkehrsberuhigten Gestaltung im Inneren des Areals nicht negativ
wahrgenommen werden. Dies wird auch durch die qualitative Befragung explizit
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hervorgehoben. Die Verkehrsanbindung des Areals wird von uber 75% der Befrag-
ten als gut oder sehr gut bezeichnet. Die Bewertung der Anbindung an den OPNV
fallt dagegen erwartungsgemar niedriger aus.

Tabelle 18: Wahrgenommene Nutzendnderung Funkerkaserne

Funkerkaserne Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %) N %) N %) N %) N
Einrichtungen 6,89 25 - - - - 6,89 25
Visuelle Attraktivitat 3,57 7 - - - - 3,57 7
Larmbeléstigung 2,80 25 - - - - 2,80 25
Verkehrsaufkommen 6,00 25 - - - - 6,00 25
Grunflachen - - - - - - - -
Gesamtveranderung (<) 4,82 4,82

Bei den Einrichtungen werden in Esslingen die neu errichteten Spielplatze sowie die
Kindertagesstatte als sehr Nutzen stiftend bewertet. Dartiber hinaus erhalt auch die
Tiefgarage einen grofRen Punktwert. Denn auch wenn bei letzterer die beigemesse-
ne Bedeutung sehr gering ist, wird sie von den Befragten sehr haufig genutzt. Der
hohe Wert der Einrichtungen darf nicht dariiber hinweg tduschen, dass ein Teil der
Befragten fehlende Einkaufsmdglichkeiten beméangelt. Die auf dem Areal etablierten
Einrichtungen scheinen damit nicht vollst&dndig der Praferenz der Befragten zu ent-
sprechen. Denn ein neu entstandenes Café sowie der Lebenshilfeverein erhalten
nur sehr geringe Werte bei der beigemessenen Bedeutung und der Nutzungshau-
figkeit.

Die qualitativen Fragen zeigen, dass als besonders positiv die Schaffung neuen
Wohnraums, die Offnung des Areals, die Kinderfreundlichkeit und der geringe Ver-
kehr genannt wird. Andererseits werden die langen Wege in die Innenstadt, aber
auch die dichte Bebauung sowie noch unsanierte Teile beméngelt.

3.3.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Durch das Projekt ist in Esslingen vor allem ein fiir Familien attraktives Wohngebiet
mit unterschiedlichen Wohnungstypen entstanden. Die Durchgriinung des Viertels
wurde gestarkt.

Aufgrund der unvollstdndigen Angaben, insbesondere zum Grundsttickszwischen-
erwerb, zu Fordermitteln und der Kostenallokation sowie zu den Veranderungen bei
der Grundsteuer und den Infrastrukturkosten, ist es nicht mdglich, die fiskalischen
Auswirkungen der Revitalisierung zu bewerten.

Die Befragung hinsichtlich der sozialen Folgewirkungen ergibt eine deutlich positive
Bewertung der RevitalisierungsmalRnahme. Als eine der wenigen Flachen wird
durch die verkehrsberuhigte Gestaltung des Inneren der Flache eine Verbesserung
der Verkehrs- und Larmsituation hervorgehoben. Defizite liegen in der innenstadt-
fernen Lage sowie der dichten Bebauung.
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3.4 ETTENHEIM

Die Barockstadt Ettenheim liegt 30 km sidlich von Offenburg im Ortenau-Kreis. Mit
12.000 Einwohnern ist Ettenheim die kleinste untersuchte Kommune. Sie ist in
Kernstadt und 5 eingemeindete Ortsteile untergliedert.

3.4.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE QUARTIER AM ETTENBACH
Der untersuchte Projektstandort liegt in einem von &lteren Einfamilienhausern und
Reihenh&ausern gepragten, locker bebauten Wohngebiet. Im Osten grenzt ein Su-

permarkt an das Areal, im Siden und Sitdwesten wird das Areal vom Ettenbach
begrenzt.

Tabelle 19: Strukturdaten zur Flache Quartier am Ettenbach in Ettenheim

ETTENHEIM — QUARTIER AM ETTENBACH

Angaben zur Stadt

Einwohner 11.935

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 59 %

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 7,6 ha

Lage des Areals Zentral
Vornutzung Industrie

Beginn der Brache 1992
Planungsbeginn 1992

Ende des Riickbaus 2000

Baubeginn k.A.

Fertigstellung Seit 2005 bis 2008

Mit der Insolvenz der Stuhlfabrik Stoeckler fiel ein Industriegelande in der sonst von
Wohnbebauung gepragten Umgebung brach (Tabelle 19). Auf dem Firmengelénde
blieben zuné&chst acht grof3e Holzlagerstatten, ein Sagewerk, ein Kesselhaus, eine
Furnierhalle und ein Lacklager nebst Spritzlackierwerkstatt zuriick. Auch ein Olkel-
ler, ein Maschinenhaus, eine Trafostation und eine Tankstelle wurden aufgelassen.
Bei den Altlastenuntersuchungen wurden nur geringe Konzentrationen von Kupfer,
Blei, Zink, Arsen und Quecksilber sowie Leichtfliichtige Chlorierte Kohlenwasser-
stoffe (LCKW) nachgewiesen. Der Wert fiir PAK Uberschritt die zuldssigen Grenz-
werte fir Wohnbebauung erheblich. Durch die vorhandene Entfettungsanlage wurde
eine Grundwasserbelastung mit LCKW verursacht. Eine Sanierung der Bodenluft
und des Grundwassers wurden aufgrund der CKW-Belastungen durchgefiihrt. Des
Weiteren wurden Bodenaushubarbeiten vorgenommen. Bis auf den Heizungskeller
wurde das Gelande komplett entkernt. Der eine Fledermauskolonie beherbergende
Heizungskeller wurde an das Land Baden-Wirttemberg verkauft und wird nun von
diesem unterhalten. Um das Geb&ude herum wurden baueingeschrankte Schutzzo-
nen eingerichtet.
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Anfangs konnten Investoren, Interessengruppen und die offentliche Hand keine ge-
meinsamen Erfolge erzielen. Die Interessen der Insolvenzverwalter, der Stadt und
potentieller Planungstrédger waren hinsichtlich wirtschaftlicher Risiken und planeri-
scher Zielvorstellungen zu different. Erst eine seitens des Glaubigers neu gegriinde-
te Projektentwicklungsgesellschaft konnte fir die Industriebrache ein fiir alle Betei-
ligte akzeptables planerisches und erschlieRungstechnisch finanzierbares Realisie-
rungskonzept erstellen. Im Zuge der Bebauungsplanerstellung durch einen externen
Stadtplaner traten Kommunikationsprobleme mit der Kommune auf. Um dennoch
eine zigige Realisierung zu gewéhrleisten, wurde ein stadtebaulicher Vertrag ge-
schlossen, der u.a. die Finanzierung einer neuen KITA, die Erweiterung der Grund-
schule sowie die kosten- und lastenfreie Ubergabe des erschlossenen Areals an die
Kommune vorsah. Die Sanierung und die Herrichtung des Areals wurden von der
eigens fir die Realisierung des Projektes gegriindeten Projektentwicklungsgesell-
schaft zu 100% finanziert.

Auf dem Areal ist ein innenstadtnahes, naturnahes Wohngebiet mit 250 Wohnein-
heiten unterschiedlicher Bauformen entstanden. Das von Einfamilienhdusern, Dop-
pelhaushalften und Reihenhausern geprégte Gebiet ist durch eine verhaltnismalig
hohe Bebauungsdichte charakterisiert. Ein Seniorenwohnheim mit 44 Wohneinhei-
ten ist ebenfalls auf dem Gelande entstanden. Darin wurden 25 Arbeitsplatze ge-
schaffen. Der an das Areal angrenzende Supermarkt wurde im Zuge der Revitalisie-
rung des Areals vergro3ert. Entlang des Ettenbachs sind Griinanlagen und Feucht-
biotope angelegt worden, die gleichzeitig als Regenrickhaltebecken und zum
Hochwasserschutz dienen. Attraktive Radwege bilden eine Verbindung zur Innen-
stadt.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Das Stadtzentrum ist durch die Umnutzung des Areals und den Zuzug neuer Ein-
wohner in ihrer Zentrumsfunktion gestarkt worden. Eine Umgehungsstral3e konnte
realisiert werden. Eine neue Bushaltestelle wurde in der Nahe des Areals errichtet;
dort verkehrt jedoch nur ein Schulbus.

Zur Realisierung des Projektes und zur Investorenbindung wurde ein Ubereinkom-
men mit den Projektentwicklern getroffen, wahrend der Bauphase keine neuen
Wohnbauflachen in anderen Stadtteilen fur den Zeitraum von drei Jahren auszuwei-
sen. Mittlerweile werden anderenorts jedoch wieder Standorte in kleinem Umfang
ausgewiesen. Im Quartier selbst gibt es noch einige unbebaute Grundstiicke, fur die
mangels Nachfrage bisher keine Kéufer gefunden wurde. Einige der neu entstande-
nen Wohnhauser stehen bereits wieder zum Verkauf. Im Zuge der Umnutzung wur-
de die KITA erweitert sowie die Schulgeb&ude von Haupt- und Realschule ge-
tauscht. In der KITA und in der Grundschule sind zusatzlich je 20 Platzen entstan-
den.
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3.4.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Nach einer langen Brache wurde mit einem Projektentwickler ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen (Tabelle 20). Die Projektentwicklungsgesellschaft Gbernahm
alle Kosten fiir den Grundstiickserwerb, die Herrichtung des Areals und die Er-
schlieBung sowie fur die Erweiterung und die Renovierung der Kindertagesstatte
und einen neuen Freizeitplatz fur Jugendliche. Dartber hinaus leistet sie einen Bei-
trag zum Sozialplan der ehemaligen Mobelfabrik. Die Stadt selbst war an der Finan-
zierung des Projektes nicht beteiligt.

Tabelle 20: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz - Quartier am Ettenbach

Einflussfaktoren — Quartier am Ettenbach

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Projektentwickler (100%)

Kommunaler Zwischenerwerb Nein

Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohngebiet, Mischgebiet, GRZ 0,5; GFZ 1,1
Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 250 WE, 390 Bewohner; Seniorenheim mit 44 WE
Gewerbe (davon Handel) 10 Gewerbebetriebe in den Wohnhausern
Offentliche Einrichtungen keine

Folgeinvestitionen Erweiterung des angrenzenden Supermarktes
Zuweisung je Einwohner im KFA 752 €

Die fiskalische Bilanz des Projektes ist positiv (Tabelle 22). Da der Projektentwickler
nahezu alle Kosten (aufer nicht bezifferten Notarkosten) Ubernommen hat
(Tabelle 21), profitiert die Stadt Ettenheim von den zusatzlichen Einnahmen aus
dem kommunalen Finanzausgleich. Die Stadt erhielt 2006 je Einwohner 752 Euro
an einwohnerbezogenen Nettozuweisungen; angesichts des Bevdlkerungswachs-
tums in der Stadt wurde die Héalfte der Bewohner der neuen Wohnungen als Neu-
burger angenommen.

Die Bilanz wird sich in Zukunft wenig verandern: Angesichts der Struktur der Ge-
werbebetriebe in dem Quartier ist auch in den nachsten Jahren nicht mit nennens-
werten Gewerbesteuereinnahmen zu rechnen.

Forschungsbericht FZKA-BWPLUS
Volkswirtschaftliche Folgewirkungen nach einer Brachflachenrevitalisierung im Stadtbereich
Bericht BW 240009 Dezember 2007



GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT

GOTTINGEN

sofia

ES EnviIROSUSTAIN

GEBAUDE - TECHNIK - UMWELT

Tabelle 21: Kostenstruktur der Revitalisierung Quartier am Ettenbach

Kostenstruktur des Quartiers am Ettenbach
Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstiicke 3.050
Herrichtung des Areals 3.450
Planung 755
ErschlieBung 2.325
BaumaRnahmen 380
Finanzierungskosten 950.
Zwischennutzungen 0
Verwaltungsaufwand 913
Summe Ausgaben 11.823
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe k.A.
Fordermittel 0
Investoren 11.823
Sonstige 0
Summe Einnahmen 11.823
Projektsaldo 0
Tabelle 22: Fiskalische Bilanz Quartier am Ettenbach (2006)
Fiskalische Bilanz Quartier am Ettenbach
Position Betrag [TEUR] [TEBSng]]
Projektsaldo 0 0
Zusétzliche Infrastrukturkosten -10
Zusétzliche Grundsteuereinnahmen 2
Zusétzliche Gewerbesteuereinnahmen 0
Zusétzliche Einnahmen aus KFA 147
Saldo 139

3.4.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

v

A

In Ettenheim wurden insgesamt 19 Personen befragt, davon 18 Bewohner sowie ein
Anrainer. Die Bewohner des Areals sind zumeist junge Familien mit kleinen Kindern,
z.T. mit Migrationshintergrund. Die Anrainer setzen sich vermehrt aus Senioren zu-
sammen, die schon sehr viele Jahre am Standort wohnen.
Beim dem Quartier am Ettenbach zeigt sich ein sehr hoher Nutzenzuwachs im Be-
reich der Einrichtungen sowie des Wohnumfeldes. Die Einrichtungen und die visuel-
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le Attraktivitat erzielen sehr hohe Werte. Larmbel&stigung und Verkehrsaufkommen
werden als nahezu konstant angesehen (Tabelle 23). Wahrend der neue Spielplatz
einen vergleichsweise geringen Wert aus Praferenz und Nutzungshaufigkeit erhalt,
ist es vor allem die Erweiterung des Supermarktes, die sehr genau den Bedurfnis-
sen der Befragten zu entsprechen scheint.

Die Verkehrsanbindung des Areals wird als vergleichsweise schlecht bewertet. Im-
merhin schatzen rund 30% der Befragten die Verkehrsanbindung als schlecht oder
sehr schlecht ein, wobei ein Drittel eine Verbesserung durch die Revitalisierung
sieht.

Tabelle 23: Wahrgenommene Nutzendnderung Quartier am Ettenbach

Quartier am Ettenbach Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %) N %] N %) N %) N
Einrichtungen 10,69 18 11,50 1 - 0| 10,73 19
Visuelle Attraktivitét 9,64 14 15,00 1 - 0| 10,00 15
Larmbelastigung 1,11 18 20,00 1 - 0 2,11 19
Verkehrsaufkommen -1,11 18 -10,00 1 - 0 -1,58 19
Grunflachen - - - - - 0 - -
Gesamtveranderung () 5,08 9,13 5,32

Insgesamt wird die Neugestaltung der Flache als sehr positiv bewertet. Neben der
sozialen Durchmischung und der guten Nachbarschaft werden die Familienfreund-
lichkeit, die Einkaufsmoglichkeiten, die zentrumsnahe Lage genannt, aber auch das
geringe Verkehrsaufkommen und die Radwege hervorgehoben. Negativ fallen da-
gegen die enge Bebauung, der Verkehrslarm von der Kreisstra3e und die fehlende
OPNV-Anbindung ins Gewicht.

3.4.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

In Ettenheim ist ein eng bebautes, durchgriintes und von einer vielfaltigen Architek-
tur gepragtes Wohngebiet mit Einfamilienhdusern und Reihenhausbebauung ent-
standen. Mit der Umnutzung der friheren Stuhlfabrik wurde das Areal zuganglich,
neue Wegebeziehungen in das nahe gelegene Zentrum sind entstanden.

Aus Sicht des Kommunalen Haushalts ist das Quartier am Ettenbach der Idealfall
fur Wachstumsgemeinden: Die Kosten tUbernimmt ein Projektentwickler; Giberschau-
baren zusatzlichen Infrastrukturkosten stehen deutliche Einnahmesteigerungen
durch das Bevolkerungswachstum (Kommunaler Finanzausgleich) gegentiber.

Die positive fiskalische Bilanz wird durch die sozialen Folgewirkungen noch ver-
starkt. Das Revitalisierungsprojekt wird als deutlich nutzenstiftend wahrgenommen.
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3.5 KONSTANZ

Die direkt am Bodensee und an der Schweizer Grenze gelegene Grol3e Kreisstadt
Konstanz ist Oberzentrum der Region Hochrhein-Bodensee. Die 81.000 Einwohner
der grofRten Stadt am Bodensee verteilen sich auf 15 Stadtteile, von denen nur die
Altstadt und der Stadtteil Paradies, in dem sich das untersuchte Areal befindet,
linksrheinisch liegen. Konstanz ist Wissenschaftsstadt und bedeutender Wirt-
schaftsstandort im Bereich Neue Technologien, v.a. Kommunikations- und Informa-
tionstechnologie, Chemie- und Biotechnologie sowie regenerative Energien.

3.5.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE BYK-GULDEN-AREAL

Das Areal befindet sich in einer gewachsenen, stark durchgriinten Wohnsiedlung,
die von einer abwechslungsreichen Architektur gepragt ist.

Tabelle 24: Strukturdaten zur Flache Byk-Gulden-Areal in Konstanz

KONSTANZ - Byk-Gulden-Areal

Angaben zur Stadt
Einwohner 81.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 6,4%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 0,3 ha

Lage des Areals Zentral

Vornutzung ggtésutlr(it(ieogp)harmazeutische Forschung und
Beginn der Brache 1996

Planungsbeginn 1998

Ende des Riickbaus 1998

Baubeginn 2002

Fertigstellung 2003

Seit 1900 war das Areal Standort eines Pharmaunternehmens mit Produktionsstatte
und Labor. Mit der Integration des Unternehmens in den Mutterkonzern wurde die
Standortverlagerung an den Flughafen Konstanz beschlossen.

Teile des Fabrikgeb&dudes wurden rickgebaut, der Innenhof entsiegelt. Ein Bliroge-
baude im Norden des Areals wurde aufgestockt und umgenutzt. Uber zuriickgelas-
sene Infrastruktureinrichtungen auf dem Areal liegen keine Informationen vor. Teil-
weise wurden neue Leitungen und Anschlisse verlegt. Kontaminationen wurden nur
in geringem Aufimaf auf dem Byk-Gulden-Areal vermutet. Vom gegeniberliegen-
den Gelande des ehemaligen Gaswerks kdnnten Grundwasserbelastungen (Schad-
stofffahnen) ausgehen.

Wahrend der Planung des Projektes galt es, das Vorgehen mit dem Landratsamt
und Grabungsbiro Konstanz abzustimmen, da sich ein altes Kapuzinerkloster sowie
innerstadtische Verteidigungsanlagen auf bzw. neben dem Gelédnde befanden. Da
wéhrend der Bauphase keine archaologischen Funde zu Tage traten, kam es je-
doch nicht zu einer Bauunterbrechung.
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Die Proteste der Anwohner bezliglich der geplanten Bauhdhe fithrten ebenfalls nicht
zu Planungs- und Bauverzdgerungen.

Die Realisierung des Projektes musste aufgrund des schwierigen Baugrundes am
Stuck realisiert werden, um Folgesch&den an benachbarten Geb&uden zu vermei-
den bzw. zu minimieren. Das Projekt wurde so rasch umgesetzt (Tabelle 24), dass
der Markt das entstandene Gewerbeflachenangebot nicht sofort aufnehmen konnte.
Fur die Wohneinheiten, die sowohl vermietet als auch als Eigentumswohnungen
verkauft werden, existiert derzeit eine Warteliste.

Es ist ein attraktiver Standort mit Mischnutzung aus Wohnen, Handel, medizinischen
Einrichtungen, Dienstleistungen und Biiros entstanden. Auf dem nur 3000 m2 gro-
Ren Areal sind 89 Wohneinheiten mit Laubengangen (als Etagenwohnungen oder
Maisonette-Wohnungen mit flexiblem Grundriss) errichtet worden. Der Leerstand
der Gewerbeflachen liegt derzeit bei etwa 30%.

Durch die Umnutzung des Byk-Gulden-Areals konnte die Wohnqualitat in der Um-
gebung erhoht werden. Entsiegelung, Begriinung des Innenhofes, Anlage einer
Tiefgarage und Wegfall von Emissionen aus der Produktion haben erheblich dazu
beigetragen.

Optisch ist das Byk-Gulden-Areal umstritten; von Einheimischen wird es wegen sei-
ner Fassadengestaltung gern als ,Alcatraz® bezeichnet. Die Bewohner des Areals
selbst sind jedoch Uberwiegend positiv gegeniber dem Areal eingestellt.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Im Erdgeschoss des entstandenen Komplexes befinden sich teilweise kleine Laden,
die das Angebot in der Umgebung verdichten. In ndchster Umgebung befindet sich
eine KITA. Bauwerke verschiedenster Epochen und Baustile auf engem Raum préa-
gen die Umgebung des Areals. Ziel der Entwicklung im Stadtteil Paradies ist es, die
Siedlungsgeschichte in der noch immer heterogenen Architektur ablesbar zu halten.
Anhand der inhomogenen Bebauung lasst sich der starke Wandel des Stadtteils
erkennen. GemalR Rahmenplanung sollte sich die neue Bebauung architektonisch
nicht in die Umgebung einfigen, sondern moderne Baukultur widerspiegeln. Die
aufgelockerte Hinterhofstruktur galt es dabei beizubehalten. Beides ist im Zuge der
Umnutzung gelungen. Aufgrund des hohen Wohnraummangels in Konstanz war
schnell ein Investor fir das Wohnbauprojekt gefunden.

3.5.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Nach einer kurzen Brache Ubernahm ein Projektentwickler die Revitalisierung der
kleinen Flache der ehemaligen Pharmafabrikation (Tabelle 25). Es entstanden ge-
ringe Kosten fir die Baureifmachung des Areals, an denen die Stadt nicht beteiligt
wurde, mit Ausnahme der Kosten fiir Notar und Grundbucheintragung (Tabelle 26).
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Tabelle 25: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz

Einflussfaktoren Byk-Gulden-Areal

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Investor
Kommunaler Zwischenerwerb Nein
Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohnen, Handel, Dienstleistung

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 89 WE, 210 Bewohner

Architekturbiro, Friseur, Videothek, Backer, Kiosk,

Gewerbe (davon Handel) Medizinische Einrichtungen, Sporteinrichtung

Offentliche Einrichtungen Nein
Folgeinvestitionen Nein
Zuweisung je Einwohner im KFA 723 €

Dem stadtischen Haushalt beschert das Projekt zusatzliche Einnahmen
(Tabelle 27): Die Grundsteuer steigt aufgrund der intensiveren Nutzung der Flache.
Angesichts der wachsenden Einwohnerzahl geht die Bilanz von 150 Neubtrgern fr
Konstanz aus, die tber den kommunalen Finanzausgleich 723 Euro je Einwohner
und Jahr zusatzlich bedeuten.

Tabelle 26: Kostenstruktur der Revitalisierung Byk-Gulden-Areal

Kostenstruktur der Revitalisierung Byk-Gulden-Areal

Position Betrag [TEUR]

Ausgaben
Grundstuicke
Herrichtung des Areals
Planung
ErschlieBung
BaumaRnahmen

Finanzierungskosten

O O o o un oo

Zwischennutzungen

Verwaltungskosten k. A.
5

Summe Ausgaben

Erlése und Einnahmen

Grundstticksverkaufe 0
Fordermittel 0
Investoren k. A.
Sonstige k. A.
Summe Erlése und Einnahmen 0
Projektsaldo -5
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Tabelle 27: Fiskalische Bilanz Byk-Gulden-Areal (2006)

Fiskalische Bilanz Byk Gulden

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo -5 0
Zusatzliche Infrastrukturkosten 0
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 14
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer -1
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 108
Saldo 121

3.5.3 SO0zIALE AUSWIRKUNGEN

Auf dem Areal in Konstanz wurden 29 Bewohner befragt (Tabelle 28). Auch hier
ergibt sich ein positiver Nutzenzuwachs. Wie bei dem Grol3teil der Flachen sind es
auch in Konstanz die Larmbelastigung und das Verkehrsaufkommen, die — wenn
auch nur leicht — negativ wirken.

Tabelle 28: Wahrgenommene Nutzendnderung Byk-Gulden-Areal

Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt

Position %) N %) N %) N %) N
Einrichtungen 8,58 29 - 0 - 0 8,58 29
Visuelle Attraktivitét 5,00 8 - 0 - 0 5,00 8
Larmbeléstigung -1,34 29 - 0 - 0 -1,34 29
Verkehrsaufkommen -3,41 29 - 0 - 0 -3,41 29
Grinflachen 0,41 29 - 0 - 0 0,41 29
Gesamtveranderung (<) 1,85 1,85

Erneut sind es Einrichtungen des taglichen Bedarfs, wie ein Backer und ein Kiosk,
denen eine hohe Bewertung aus Praferenz und Nutzungshaufigkeit zukommt. Die
Einrichtung aus dem medizinischen Bereich erhalt dagegen nur einen geringen
Punktwert.

Die Zufriedenheit der Befragten mit ihrem Wohnumfeld ist sehr hoch. Rund 90% der
Befragten bezeichnen jeweils die Verkehrsanbindung, das OPNV-Angebot und das
Wohnumfeld generell als gut oder sehr gut. Dagegen fallt die wahrgenommen Ver-
anderung durch die Revitalisierung verhaltener aus.

Die offene Befragung bestatigt das positive Bild. Die Wohnqualitat ist nicht zuletzt
aufgrund der abgeschafften industriellen Nutzung gestiegen. Hierzu tragt auch die
gute soziale Durchmischung bei. Die stark durchmischte Bewohnerschaft des Areals
setzt sich aus Studenten-Wohngemeinschaften, Familien mit kleinen Kindern, Sin-
gles und Senioren unterschiedlicher Herkunft und sozialer Hintergriinde zusammen.
Alles in allem wird eine hohe Wohnqualitdt durch modernen Wohnraum in Innen-
stadtnahe konstatiert, bei der die Nahe zum ,Griinen“ dennoch vorhanden ist. Nega-
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tiv fallt dagegen das typischerweise mit solch einer Aufwertung einhergehende hohe
Mietniveau ins Bild sowie das gestiegene Verkehrsaufkommen und eingeschréankte
Parkmdglichkeiten.

354 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Durch die Revitalisierungsmal3nahme ist ein moderner Wohn- und Geschaftsge-
baudekomplex entstanden, durch den der massive Wohnungsmangel etwas redu-
ziert wurde.

Wegen der Ubernahme aller Aktivitaten durch einen Projektentwickler entstanden
der Stadt keine nennenswerten Kosten. Neben der Beseitigung eines stadtebauli-
chen Missstands bringt das Projekt jahrlich einen fiskalischen Gewinn in geringem
Ausmali.

Die Zufriedenheit der Bewohner mit dem Revitalisierungsprojekt ist sehr hoch. Die
Wohnqualitat wird sehr positiv bewertet. Aufgrund der mit der Revitalisierung ein-
hergehenden Aufwertung der Flache und der angespannten Lage auf dem Konstan-
zer Wohnungsmarkt ist das Mietniveau sehr hoch.
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3.6 LORRACH

Die Grof3e Kreisstadt Lorrach liegt in der Nahe des Drei-Lander-Ecks zwischen
Deutschland, Frankreich und der Schweiz im stidwestlichsten Teil Deutschlands.
Lorrach setzt sich aus Kernstadt, drei Stadtteilen sowie drei Ortsteilen zusammen
und bildet mit der Nachbarstadt Weil am Rhein das Oberzentrum der Region.

3.6.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE KBC-GELANDE

Das Areal befindet sich in unmittelbarer Zentrumsnahe. Die ,Kernstadt® liegt im Nor-
den und Osten des Areals. Der Burghof, ein Kulturzentrum, grenzt im Nordosten
direkt an das Gelande. Im Osten befindet sich mit dem Park einer Villa ansprechen-
der Freiraum. Ein Gewerbegebiet und eine Filiale einer Fast-Food-Kette begrenzen
das Areal im Suden und Sudwesten; eine relativ stark befahrene Strafle und ein
Fluss befindet sich im Westen.

Tabelle 29: Strukturdaten zur Flache KBC-Gelande in Lorrach

LORRACH - KBC Gelinde

Angaben zur Stadt
Einwohner 47.026

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 5,6%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 10 ha
Lage des Areals Zentral
Vornutzung Industrie
Beginn der Brache 1997
Planungsbeginn 1997
Ende des Riickbaus 2000
Baubeginn 2001
Fertigstellung 2003

Das untersuchte Areal wurde bis 1997 von einer Textilfabrik genutzt (Tabelle 29),
deren Historie 250 Jahre zurlckreicht. Zuletzt wurden auf dem Gelande Textilver-
edelungen vorgenommen. Um das Unternehmen vor der drohenden Insolvenz zu
bewahren und somit der Entstehung einer grol3flachigen Brache in unmittelbarer
Nahe zur Innenstadt aktiv entgegenzuwirken, entschied sich die Stadt Lorrach zu
einem Sanierungsprogramm, in dessen Zusammenhang 50% des Firmengeléandes
verkauft und einer neuen Nutzung zugefuhrt wurden. Die andere Hélfte des unter-
suchten Areals befindet sich noch immer im Eigentum der Textilfabrik und dient als
Produktionsstandort.

Vor der Revitalisierung war das Gelande zu 90% mit Werksbetrieben und Verwal-
tungsgebauden bebaut. Der Versiegelungsgrad betrug nahezu 100%. Daruber hin-
aus existierte ein Gewerbekanal, der die Textilfabrik mit Wasser versorgte. Im Zuge
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der Sanierung wurde die Flache vollstandig entsiegelt, die noch vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen komplett entfernt. Der Gewerbekanal wurde verlagert. In gerin-
gen Konzentrationen wurden auf dem gesamten Areal Farbstoffe, Teerdle sowie
Polychlorierte Biphenyle (PCB) entdeckt. Alte Leitungen wiesen ebenfalls Belastun-
gen durch Farbmittel auf. Kontaminierte Bodenbereiche wurden ausgekoffert und
deponiert. Trotz der Ausweisung des Standortes als Gewerbegebiet musste die
Stadt Bodensanierungsmafinahmen bis zum Erreichen der zulassigen Mindestqua-
litat fur Wohnbebauung durchfiihren. Die Investoren waren nicht bereit, etwaige
verbleibende Altlasten auf dem Areal zu dulden.

Neben dem teilweisen Abriss der Gebaude und Entfernung alter Leitungen wurden
das heutige Innocel-Gebaude sowie die ehemalige Werkskantine erhalten und als
Industriedenkmaler saniert.

Heute befindet sich das Areal zum Teil noch in stadtischer Hand. Diverse Investoren
aus den Bereichen Gewerbe und Forschung, eine Bank sowie die Bewohner der
ehemaligen Werkssiedlung sind ebenfalls neue Eigentiimer des Areals. Auf dem
Gelande ist ein Gewerbegebiet mit Emissionsbeschrankung aufgrund der Nahe zu
einem Wohngebiet sowie zur Kernstadt entstanden.

Das Innocel-Geb&ude, ein Grinderzentrum, beherbergt heute Biros von 27 Firmen
aus den Bereichen Beratung, Datenverarbeitung, Graphik, Technik sowie die Wirt-
schaftsférderung Lorrach und eine kleine Filmproduktionsfirma. Des Weiteren haben
sich im Innocel-Quartier eine pharmazeutisch-medizinische Forschungseinrichtung
und Beratungsunternehmen, ein Untersuchungsinstitut fir Pharma-, Umwelt- und
industrielle Analytik, eine Berufsakademie sowie zwei EDV-Unternehmen angesie-
delt. Erganzt wird der Standort durch vier Arztpraxen, in deren Umgebung ein
Wohnprojekt mit 12 Wohneinheiten umgesetzt wird.

Biroleerstande sind derzeit nicht zu verzeichnen. Fir den Betrieb der gastronomi-
schen Einrichtung und Diskothek wird ein Nachnutzer gesucht. Insgesamt sind auf
dem Areal 400 neue Arbeitsplatze entstanden. 600 Arbeitsplatze in der Textilfabrik
konnten durch das Eingreifen der Stadt erhalten bleiben. Es kann daher von der
Beseitigung eines ,wirtschaftlichen Misstandes” gesprochen werden Die Schlielung
des Unternehmens hatte vermutlich einen stadtebaulichen Missstand durch die Ent-
stehung einer ca. 20 ha grof3e Brachflache in Zentrumsnahe zur Folge gehabt.

Im Nordwesten des Areals befindet sich eine Wohnsiedlung der ansassigen noch
existierenden Textilfabrik mit 4- bis 5-geschossigen Gebauden in Zeilenbauweise.
Ende der 1990er Jahre wurden diese Gebaude mit etwa 200 Wohneinheiten an de-
ren Bewohner veraufert, um so die finanzielle Situation des angeschlagenen Unter-
nehmens zu verbessern.

Zur Finanzierung der Sanierungsmaflnahmen hat die Stadt ein Sondernutzungs-
recht fur den sudoéstlichen Teilbereich vergeben, um so den Verkaufswert der
Grundstlicke zu erhdhen. Hier sind ausnahmsweise zentrumsrelevante Nutzungen
zulassig. Der Fachmarkt fur Elektronik, der Lebensmittelmarkt und ein Copy-Shop
haben sich daraufhin im Areal angesiedelt. Anderenfalls hatten beide Markte ihren
Standort aulRerhalb der geschlossenen Bebauung gefunden.

Hinderlich fir die Vermarktung des Areals erwiesen sich zunachst die vorhandenen
Altlasten, begrenzte Expansionsmdglichkeiten sowie die hdheren Grundstiickskos-
ten im Vergleich zum Umland.
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Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Im Gegensatz zu den Umlandgemeinden verfahrt die Stadt Lorrach restriktiv mit der
Vergabe von Gewerbeflachen im Stadtrandbereich. Vornehmlich konzentriert sich
Lorrach auf das Anbieten qualitativen Wohnraumes mit stadtischer Infrastruktur. Auf
dem Projektareal war die Ausweisung eines Gewerbegebietes aufgrund der unmit-
telbaren N&he zu einem Industriegebiet sinnvoll.

Durch den Riickbau von Fabrikhallen und der Offnung des bisher abgeschotteten
Industriegelandes sind offene, hochwertige und innenstadtnahe Gewerbeflachen mit
verschiedenen Einrichtungen entstanden. Insgesamt sind bisher 6000 m2 neue Er-
schlieBungsstral3en entstanden. Der Bebauungsplan liegt nur im Entwurf vor. Die
Parzellierung der zum Verkauf stehenden Grundstiicke erfolgt gemeinsam mit den
Investoren. Neben dem wirtschaftlichen Missstand wurden auch stadtebauliche
Missstdnde durch Abbruch, Modernisierung und Neubau von Gebauden sowie
neuer ErschlielBungsinfrastruktur beseitigt.

3.6.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Ziele der RevitalisierungsmalRnahme waren die Verhinderung einer Brache in zent-
raler Lage (erheblicher stadtebaulicher Missstand) und der Erhalt von Arbeitsplat-
zen. Die Stadt ubernahm die Entwicklung der freigewordenen Flache. Es entstan-
den hohe Kosten, insbesondere fir den Grundstiickserwerb, die Herrichtung des
Areals und die ErschlielBungsmal3nahmen.

Die Stadt Lorrach ubernahm die Altlastensanierung, da das ansassige Textilunter-
nehmen in erheblichen finanziellen Schwierigkeiten war (Tabelle 30). Eine Ver-
pflichtung des Unternehmens zur Altlastensanierung hatte zum Konkurs gefiihrt.

Tabelle 30: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz KBC-Gelande

Einflussfaktoren KBC-Gelande

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Stadt Lérrach (100%)

Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Art und Maf3 der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Gewerbegebiet, Wohngebiet

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 212 WE, 385 Bewohner

Gewerbe (davon Handel) 35 Biiros, Dienstleister, 2 Forschungseinrichtungen
Offentliche Einrichtungen Ja

Folgeinvestitionen Nicht beziffert

Zuweisung je Einwohner im KFA 681 €

Die Vermarktung war problematisch; entsprechend musste die Stadt auf Sonder-
wuinsche der Investoren eingehen, z.B. einen niedrigeren Sanierungszielwert errei-
chen als erforderlich. Das Projekt brachte erhebliche Einnahmen aus den Grund-
sticksverkadufen, den Zuschissen zur Baugrunduntersuchung und fur Erschlie-
BungsmalRnahmen, die jedoch die Ausgaben nicht ausgleichen konnten
(Tabelle 31).
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Da keine Angaben zur Entwicklung der Grundsteuer (sollte sich wegen der intensi-
veren Grundsticksnutzung erhoht haben) und der Gewerbesteuer gemacht wurden,
enthlt die Bilanz fir die Revitalisierung des KBC-Geldndes nur Kosten, zumal auch
noch keine neuen Bewohner angesiedelt wurden (Tabelle 32). Die Beseitigung des
stadtebaulichen Missstandes und die erfolgreiche Ansiedlung von ca. 400 zusatzli-
chen (und Erhaltung von 600) Arbeitsplatzen kostet die Stadt rechnerisch etwa eine

viertel Mio. Euro jahrlich.

Tabelle 31: Kostenstruktur der Revitalisierung KBC-Geladnde

Kostenstruktur der Revitalisierung KBC-Gelande

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 5.935
Herrichtung des Areals 6.159
Planung 50
ErschlieBung 2.997
BaumaRnahmen 0
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen 0
Verwaltungskosten 276
Summe Ausgaben 15.417
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 3.766
Fordermittel 6.900
Investoren 0
Sonstige 140
Summe Erlése und Einnahmen 10.806
Projektsaldo -4.611

Tabelle 32: Fiskalische Bilanz KBC-Gelande (2006)

Fiskalische Bilanz KBC-Gelande

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo -4.611 -231
Zusatzliche Infrastrukturkosten -13
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 0
Saldo - 244
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3.6.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

Auf dem KBC-Gelande wurden insgesamt 21 Anrainer befragt. Ein Nutzenzuwachs
durch eine gestiegene Wohnqualitat aufgrund der Revitalisierung ist hier nur sehr
schwach vorhanden. Im Gegensatz zu den bisher untersuchten Flachen fallt auf,
dass die visuelle Attraktivitdt anscheinend nur marginal verbessert werden konnte
(Tabelle 33). Das Angebot an Grinflachen, die Larmbelastigung und die Verkehrs-
belastung haben sich sogar leicht verschlechtert.

Tabelle 33: Wahrgenommene Nutzendnderung KBC-Gelédnde

KBC-Gelande Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %) N %) N %) N %) N
Einrichtungen - 0 6,95 21 - 0 6,95 21
Visuelle Attraktivitat - 0 1,75 20 - 0 1,75 20
Larmbeléstigung - 0 -2,86 21 - 0 -2,86 21
Verkehrsaufkommen - 0 -3,33 21 - 0 -3,33 21
Griinflachen - 0 -1,43 21 - 0 -1,43 21
Gesamtveranderung (<) 0,22 0,22

Auch in Lorrach fihrt der neu errichtete Supermarkt zu einem hohen Nutzenzu-
wachs, wahrend wiederum der Wert fur die medizinische Einrichtung vergleichswei-
se gering ausfallt. Die Zufriedenheit mit dem Angebot an Einrichtungen scheint hoch
zu sein. Die Mehrheit der Befragten sieht keine fehlenden Einrichtungen.

Die Verkehrsanbindung wird dagegen als nur méRig bewertet. Mehr als die Halfte
der Befragten bewertet sie auf einer Skala von 1 bis 5 lediglich mit einer 3. Zu einer
Bewertung des Wohnumfeldes sowie dessen Verdnderung stehen fur Lérrach leider
keine Daten zur Verfligung.

Von dem Grof3teil der Befragten wird die Revitalisierung als positiv bewertet, da die
Flache jetzt frei zuganglich ist und mehr Einrichtungen vorhanden sind. Als beson-
ders positive Effekte werden die hohe Anzahl an neuen Einrichtungen, die Infra-
strukturverbesserung und die guten Einkaufsmadglichkeiten genannt. Darlber hinaus
werden explizit die Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen als positiv bewertet.
Allerdings sieht eine Minderheit der Befragten auch negative Aspekte, wie eine ge-
stiegene Umweltbelastung und mehr Muill sowie das hoéhere Verkehrsaufkommen.
Im Werksarbeiterwohnviertel sind vor allem Textilarbeiter italienischer Herkunft in
der 3. Generation wohnhaft. Die Umnutzung des Areals wird von den Bewohnern
der Werkssiedlung negativ mit dem Untergang einer Industrie assoziiert. Die auf
dem Areal entstandenen Arbeitsplatze sind qualitativ hochwertiger als die evt. weg-
gefallenen Stellen.
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3.6.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Durch die Umnutzung eines Teils der noch bestehenden Textilfabrik konnte deren
Stilllegung verhindert und so Arbeitsplatze erhalten werden. Dariiber hinaus sind auf
dem Areal eine Vielzahl neuer Arbeitsplatze entstanden, eine optische Aufwertung
hat stattgefunden. Die Entstehung einer grof3en innerstadtischen Brache wurde ver-
hindert.

Den Kosten fiir die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes stehen derzeit
keine direkten Einnahmen gegeniiber. Das konnte sich geringfigig &ndern durch
hohere Grundsteuereinnahmen und indirekt durch einen hoheren Einkommensteu-
eranteil. Letztlich bleibt eine solche Mafinahme fiskalisch defizitar.

Die neu geschaffenen Einrichtungen entsprechen der Préferenzstruktur der Befrag-
ten, wahrend hinsichtlich der anderen tbrigen Faktoren der Wohnqualitat keine ent-
scheidenden Verbesserungen erzielt wurden.
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3.7 OFFENBURG

Zwanzig Kilometer sudwestlich der franzdsischen Stadt Strafl3burg liegt die Grol3e
Kreisstadt Offenburg, das Oberzentrum der Region Sudlicher Oberrhein. Die frihere
Eisenbahnerstadt mit 59.000 Einwohnern gliedert sich in Kernstadt und 14 Stadttei-
le, von denen 11 eigenstandige Ortschaften sind.

3.7.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE IHLENFELD SUD UND NORD

Das untersuchte Areal diente bis 1992 als Kaserne, zuletzt flir das franzosische
Militar. Das zu 80% versiegelte Gel&dnde war zu einem Drittel mit Verwaltungs- und
Wohngebauden, welche weitgehend unter Denkmalschutz stehen, sowie mit 15 Kfz-
Werkstatthallen bebaut. Nach dem Abzug der franzdsischen Streitkrafte wurden die
Werkhallen zun&chst gewerblich genutzt. Zunachst wurde im Rahmen des stadte-
baulichen Ideenwettbewerbs ,Kulturreform® ein Konzept fiir die Nutzung und Gestal-
tung des Gesamtareals, insbesondere fir den neu zu bebauenden Sidbereich (lh-
lenfeld Sud, Tabelle 35) und den ehemaligen Exerzierplatz (lhlenfeld Nord,
Tabelle 34) entwickelt. Schlief3lich wurden fir den ndrdlichen und stdlichen Teil des
Areals verschiedene Nachnutzungskonzepte erstellt. Daher erfolgt auch die nach-
folgende Betrachtung der Projektrealisierung getrennt nach Nord und Sud.

Ihlenfeld Nord

Tabelle 34: Strukturdaten zur Flache Ihlenfeld Nord in Offenburg

OFFENBURG - lhlenfeld Nord

Angaben zur Stadt
Einwohner 59.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 4,7 %

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 6,4 ha

Lage des Areals Innenbereich Stadtrand
Vornutzung Militarische Nutzung
Beginn der Brache 1992

Planungsbeginn k.A.

Ende des Riickbaus k.A.

Baubeginn 1995

Fertigstellung k.A.

Die im noérdlichen Bereich des Kasernengelandes gelegenen neun 2- bis 3-
geschossigen Gebéaude sind als Kulturdenkmal als Sachgesamtheit ausgewiesen.
Die in den 1950er Jahren hinzugekommenen Nebengebaude wirkten stérend auf
das Ensemble und wurden abgebrochen. Das auf dem Areal angesiedelte ehemali-
ge Fabrikgebaude der Firma Vivil wurde ebenfalls abgebrochen. Die aufgelassenen
Gebaude wurden saniert und aufgewertet. Der weitldufige Exerzierplatz und die
Wege zwischen den Gebduden wurden umgestaltet, so dass ein beliebter Treff-
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punkt fir Anwohner, Nutzer und Bewohner entstehen konnte. In diesem Abschnitt
des Areals wurden keine Kontaminationen nachgewiesen.

In seiner neuen Funktion wird das Areal von der Kulturforum KG genutzt. Eine breite
Palette kultureller Einrichtungen — von Musikschule, Stadtbibliothek, Literaturzirkel
bis hin zu Bildungseinrichtungen sind hier entstanden. Zukunftig soll auch die
Volkshochschule ihren Standort auf dem Areal erhalten. Derzeit werden einige Ge-
baude noch saniert. Die umgebaute Reithalle wird fur kulturelle Veranstaltungen wie
Konzerte oder Theatervorstellungen genutzt.

Durch die Umnutzung des Areals bekamen die kulturellen Einrichtungen eine Lokali-
tat. Soziale Projekte und Einrichtungen verstarken und férdern den Kontakt zwi-
schen Einwohnern der Stadt. Verschiedene Nutzungstypen treffen auf den Ge-
schmack und die Anspriiche der Bewohner. Der Exerzierplatz und die umgebenden
Freiflachen wurden zum Stadtteilpark umgestaltet. Der sidliche und 6stliche Teilbe-
reich unterliegt einer extensiven, ruhigen Nutzung; der westliche Teil wird als 6ffent-
liche Spiel- und Festwiese aktiv genutzt. Die Durchgriinung des Stadtbereiches
konnte weiterhin durch den Erhalt der alleenartigen Baumreihen verbessert werden.
Zudem werden einige Gebaude als Wohnraum oder Birostandorte genutzt. Der
Bereich Ihlenfeld Nord ist weitestgehend vom motorisierten Individualverkehr frei-
gehalten.

Ihlenfeld Sid

Tabelle 35: Strukturdaten zur Flache Ihlenfeld Sud in Offenburg

OFFENBURG - Ihlenfeld Sud

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf
GroRe des Areals 8,7 ha

Lage des Areals Innenbereich Stadtrand
Vornutzung Militarische Nutzung
Beginn der Brache 1992

Planungsbeginn k.A.

Ende des Riickbaus k.A.

Baubeginn 1999

Fertigstellung k.A.

Im sidlichen Bereich des Areals wurden bis auf ein Mannschaftsgebdude alle Ge-
baude abgebrochen und groRraumige Flachenentsiegelungen vorgenommen.

In Teilbereichen des Areals wurden CKW und Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole
(BTEX) im Grundwasser sowie punktuell im Boden nachgewiesen. Mittels Boden-
aushub, Bodenluftreinigung und einer Grundwassersanierungsanlage wurde die
Flache saniert. Der Bund tragt dabei die Kosten der aktuell noch fortgefiihrten
Grundwassersanierung. Sanierungsziel war es, die Flache altlastenfrei zu Gberge-
ben. Trotz Vorerkundung und Beseitigung der bekannt gewordenen Schaden wur-
den wahrend diverser Bauvorhaben weitere punktuelle Kontaminationen entdeckt
und beseitigt. Die daraus resultierenden Rechtsstreitigkeiten zwischen Stadt und
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privaten Grundstiickseigentimern tUber die Zustandigkeit bzw. Kostenibernahme
nachtraglicher SanierungsmalRnahmen dauern an.

Das ursprungliche Nutzungskonzept sah hochwertige dreigeschossige Stadth&auser
vor, fir die jedoch trotz intensiver Werbemafnahmen nicht geniigend Interessenten
gefunden werden konnten. Der daraufhin geé&nderte Bebauungsplan (B-Plan) sah
nun neben Blockrandbebauung im Randbereich Einfamilien und Doppelhausbebau-
ung im Mittelbereich vor. Anstelle des geplanten 3-bis 4-geschossigen Baus fir ge-
werbliche Nutzung wurde eine Seniorenanlage errichtet. Das an das Areal angren-
zende Pflegeheim wurde auf das Areal verlagert und erweitert so das Angebot an
Pflege- und Seniorenwohnplatzen auf dem Gelande auf 114 Wohneinheiten.
Darlber hinaus befinden ein Familienzentrum mit Kindergarten sowie ein Ballspiel-
platz auf dem Areal. Damit sind ca. 225 Arbeitsplatze im Bereich lhlenfeld Sud ent-
standen.

Heute sind Teilflachen des Areals in privater Hand. Vorrangig ist das Areal von
Wohnnutzung gepragt. Insgesamt soll es einmal ca. 840 Einwohnern in ca. 244
Wohneinheiten unterschiedlicher Art beheimaten. Die Bebauungsphase ist derzeit
jedoch noch nicht abgeschlossen.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Durch die Schaffung eines neuen innerstadtischen Wohnquartiers mit Eigenheimen
und Eigentumswohnungen konnte die angespannte Wohnsituation in Offenburg
entscharft werden. Die soziale Infrastruktur wurde verbessert. In der Umgebung hat
sich ein Supermarkt angesiedelt. Sanierungs- und Modernisierungsmaflinahmen
privater Haus- und Wohnungsbesitzer sind in der Umgebung des Areals erkennbar.

Die verkehrliche AulRenerschlieRung war bereits gegeben. Einige Kreuzungen in der
Néhe des Areals wurden zu Kreisverkehren umgebaut. Innerhalb des Areals besteht
ein Netz aus poller-geschiitzten Wohnwegen. Alle Wohnwege sind als verkehrsbe-
ruhigte Mischzone gestaltet. Die ehemaligen Gehwege wurden renaturiert und ein-
gegrint. Die geplante Bebauung war urspriinglich auf einem Bauerwartungsland
vorgesehen, welches durch die Umnutzung der Kaserne aufgespart werden konnte.

3.7.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufgabe der Ihlenfeldkaserne wurde ein grof3es Areal (15,1 ha) frei, das
die Stadt erwarb, um den stadtebaulichen Missstand durch die Brache zu beenden.
Die Flachenentwicklung wurde durch die Investoren, namlich von Baugesellschaften
und dem Kulturforum sowie von Privaten durchgefuhrt. Der Schwerpunkt der Ent-
wicklung lag im Bereich Nord bei kulturellen und sozialen Einrichtungen, im Bereich
Sid bei der Wohnnutzung (Tabelle 36 und Tabelle 37).
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Tabelle 36: Einflussfaktoren der fiskalischen Bilanz Ihlenfeld Nord

Einflussfaktoren lhlenfeld Nord

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Keine Altlasten

Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohnen, Kultur, Verwaltung, GRZ 0,3 - 0,5
Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 108 WE, 270 Bewohner

Gewerbe (davon Handel) 5 Biiros

Offentliche Einrichtungen Ja (Stadtbibliothek)

Kaufhalle in der Umgebung entstanden, Investitio-

Folgeinvestitionen nen in Wohnhauser in der Umgebung

Zuweisung je Einwohner im KFA 708 €

Tabelle 37: Einflussfaktoren der fiskalischen Bilanz Ihlenfeld Sid

Einflussfaktoren lhlenfeld Sud

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung 60% Bund, 40% Kommune

Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Art und Maf3 der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohngebiet, GRZ 0,3 - 0,4

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 244 WE und 220 Wohnheimplatze, 720 Bewohner
Gewerbe (davon Handel) Nein

Offentlicher Einrichtungen Ja, KITA, Familienzentrum

Kaufhalle in der Umgebung entstanden, Investitio-

Folgeinvestitionen nen in Wohnhauser in der Umgebung

Zuweisung je Einwohner im KFA 708 €

Im Bereich Nord entstanden fir die Stadt Kosten hauptsachlich durch den Erwerb
der Flachen und die ErschlieBungsmalRnahmen. Da die Grundstiicke im Besitz der
Stadt blieben, gab es keine Einnahmen (Tabelle 38). Im Gegensatz dazu wurden
durch die Grundstiicksverkaufe im Bereich Sud Uberschiisse erzielt, die die Auf-
wendungen fur die Herrichtung des Areals und die ErschlieRungsmalRnahmen aus-
gleichen konnten.

Erwartungsgeman weist die Bilanz fur den Bereich Nord Kosten fiir den stadtischen
Haushalt aus (Tabelle 39); einzige nennenswerte Einnahmen entstehen durch die
Bewohner, von denen 150 als Neubirger der Stadt den kommunalen Finanzaus-
gleich um je 708 Euro (2006) anheben. Dagegen ist die Bilanz des Bereiches Sud
(Tabelle 40) bereits positiv, bevor die zusatzlichen Einwohner weitere Einnahmen
generieren. Wegen der schleppenden Vermarktung und der Wohnungsstruktur wur-
den nur gut die Halfte der Bewohner als Neubtirger berechnet. Dennoch bleibt die
Gesamtbilanz der lhlenfeldkaserne fiir den stadtischen Haushalt positiv.
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Tabelle 38: Kostenstruktur der Revitalisierung Ihlenfeld Nord und Sud

Kostenstruktur der Revitalisierung

lhlenfeld Nord

lhlenfeld Sud

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 1.916 4518
Herrichtung des Areals 340 4.300
Planung 50 350
ErschlieBung 2.585 1.500
BaumaRnahmen k. A. k. A.
Finanzierungskosten k. A. k. A.
Zwischennutzungen 0 0
Verwaltungskosten 210 400
Summe Ausgaben 5.101 11.068
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 0 10.222
Fordermittel 0 0
Investoren 0 0
Sonstige 0 2.032
Summe Erlése und Einnahmen 0 12.254
Projektsaldo -5.101 1.186

Tabelle 39: Fiskalische Bilanz Ihlenfeld Nord (2006)

Fiskalische Bilanz Ihlenfeld Nord

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo -5.101 - 255
Zusatzliche Infrastrukturkosten -94
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 10
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 0
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 106
Saldo - 233
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Tabelle 40: Fiskalische Bilanz lhlenfeld Sid (2006)

Fiskalische Bilanz lhlenfeld Sid

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo 1.186 59
Zusatzliche Infrastrukturkosten - 47
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 80
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 0
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 319
Saldo 411

3.7.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

Auf den Arealen lhlenfeld Nord und Sud wurden insgesamt 25 Personen befragt,
davon 11 Bewohner sowie jeweils 7 Anrainer und Nutzer. Die Revitalisierungspro-
jekte lhlenfeld Nord und Sud wurden dabei zusammengefasst.

Die Anderung des wahrgenommen Nutzens fallt zwischen Bewohnern, Anrainern
und Nutzern durchaus unterschiedlich aus (Tabelle 41). Vor allem das Verkehrsauf-
kommen wird von den Anrainern negativer bewertet. Allerdings sollte hierbei jeweils
die vergleichsweise geringe Fallzahl der Befragung berticksichtigt werden. Insge-
samt ergibt sich ein durchschnittlicher Wert fir die Nutzenverdnderung, wobei die
Einrichtungen einen recht hohen Wert erreichen. Hier sind es vor allem die KITA
aber auch die Stadtbibliothek, die besonders positiv ins Gewicht fallen, wahrend ein
Café von mehreren Personen als fehlend eingestuft wird.

Tabelle 41: Wahrgenommene Nutzendnderung in Offenburg Ihlenfeld

Ihlenfeld Nord und Sid Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %} N %] N %] N %] N
Einrichtungen 8,62 11 7,91 7 5,69 7 7,60 25
Visuelle Attraktivitat 5,00 7 3,57 7 1,67 6 3,50 20
Larmbelastigung 0,91 11 0,00 7 -1,43 7 0,00 25
Verkehrsaufkommen -2,73 11 -8,57 7 -1,43 7 -4,00 25
Grunflachen - - - - - - - -
Gesamtveranderung () 2,95 0,73 1,12 1,78

Alle Befragten sehen eine Verbesserung des Angebots an 6&ffentlichen oder privaten
Einrichtungen. Fiir die Verkehrsanbindung und den OPNV liegt dieser Anteil bei nur
12% bzw. 16%.

Insgesamt wird die Revitalisierung als sehr positiv bewertet; es werden dabei die
Erh6hung der Wohnqualitét, die Verjingung durch mehr Familien und die Entste-
hung eines neuen Quartiersmittelpunktes hervorgehoben. AuRerdem werden die
kulturellen Einrichtungen sehr geschatzt. Obwohl die quantitative Auswertung beim
Verkehrsaufkommen zu negativen Werten bei der Anderung des Nutzens fiihrt,
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werden bei den offenen Fragen explizit die Ruhe auf der Flache und die Verkehrs-
beruhigung hervorgehoben.

3.7.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Die Revitalisierung der Ihlenfeldkaserne ermoglichte es der Stadt Offenburg, kultu-
relle Einrichtungen, Verwaltungseinrichtungen und Wohnungen im Innenbereich der
Stadt anzusiedeln. Dadurch wurde nicht nur ein stadtebaulicher Missstand beseitigt,
sondern auch die Attraktivitat der Stadt und die Einnahmen fir den stadtischen
Hauhalt erhoht. Die positive Bewertung der Befragten zeigt, dass mit der Revitalisie-
rungsmalRnahme auch den Praferenzen der Bewohner, Anrainer und Nutzer ent-
sprochen wird.
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3.8 OFFENBURG

In Offenburg wurde ein weiteres Areal untersucht, die frihere Kaserne La Horie.

3.8.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE LA HORIE

Das Areal ist vorwiegend von Wohngebieten umgeben. Im Osten und Stdwesten
schlie3t sich ein Wohngebiet mit vorwiegend 4-geschossigen Zeilenbauten der
Nachkriegszeit an. Daneben ist die Bebauung von Wohngebauden der Jahrhun-
dertwende und einer 2- bis 3-geschossigen als Gartenstadt konzipierten Eisenbah-
nersiedlung gepragt. Nordwestlich des Geldndes befindet sich ein aufgegebenes
DB-Ausbesserungswerk, welches unter Erhalt der denkmalgeschiitzten Geb&ude-
substanz als Gewerbegebiet genutzt werden soll. Die 6stliche Umgebung wird von
einem Gewerbegebiet mit nicht stbrendem Gewerbe gepragt.

Tabelle 42: Strukturdaten zur Flache La Horie in Offenburg

OFFENBURG - La Horie

Angaben zur Stadt
Einwohner 59.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 4,7 %

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 10,6 ha

Lage des Areals Zentrale Lage bei geschlossener Bebauung
Vornutzung Militarische Nutzung

Beginn der Brache 1992

Planungsbeginn k.A.

Ende des Riickbaus 1997

Baubeginn 1999, z.T. 2001

Fertigstellung Ab 1998

Bis zum Abzug der franzosischen Streitkrafte zu Beginn der 1990er Jahre diente
das Areal als Kaserne mit Wohn-, Verwaltungs- und Arbeitsnutzung (Tabelle 42).
Auf dem zu 80% versiegelten Geldnde befanden sich zwei- bis dreigeschossige
Mannschaftsgebaude, ein Kantinengebaude aus dem Zweiten Weltkrieg und
Werkshallen. Weiterhin gab es ein dichtes Netz an befestigten Wegen und Platzen.
Mit der politischen Wende begannen die Planungen zur Umnutzung des Areals, da
ein baldiger Abzug des franzdsischen Militdrs absehbar war. Mit dem Erwerb des
Areals durch die Stadt konnte ein auf stadtische Bedurfnisse abgestimmtes stadte-
bauliches Konzept erstellt werden. Teile des Gelandes wurden zwischenzeitlich an
private Nutzer vermietet.

Sowohl der Rickbau als auch die Sanierung von Gelande und Gebauden erfolgte
sukzessive nach VeraufRerung von Teilabschnitten des Areals. Im Zuge der Altlas-
tenerkundung wurden Schwermetalle im Boden und Asbest in den Kasernenhallen
entdeckt. MKW-Bodenverunreinigungen traten kleinflachig in der Nahe der Oltanks
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auf. Im Grundwasser und in der Bodenluft waren CKW sowie BTEX im Bereich der
ehemaligen chemischen Reinigung der Kaserne nachweisbar. PAK wurden im
Schlackebereich vor den nérdlichen Gebauden entdeckt.

Bombenblindgénger, unsachgeméafle Verfullung von Bombentrichtern mit Schrott,
Trimmern und Kampfmitteln behinderten die Sanierung.

Eine Grundwasser- und Bodenluftsanierungsanlage ist seit 1996 in Betrieb. Weitere
SanierungsmalRnahmen waren Bodenaushub im Bereich der Oltanks und Entfer-
nung der Tanks sowie oberflachennahes Abschieben des Schlackematerials. Dar-
Uber hinaus werden punktuelle Kontaminationen im Zuge von Baumafinahmen be-
seitigt. Eine Asbestsanierung der Kasernenhallen fand statt.

Die altesten Geb&ude sind Teil der Identitdt Offenburgs. Es galt diese zu erhalten.
Wegen der massiven Hausbreite und der daraus resultierenden ungeniigenden Be-
lichtung der Innenrdume waren diese Geb&ude fir Wohnnutzung ungeeignet. Der
urspringlich geplante Geschosswohnungsbau fand trotz angespanntem Wohn-
preismarkt nicht gentigend Interessenten. Der B-Plan wurde daher zu Gunsten kos-
tengunstiger Reihenhausbebauung geandert. Die Beplanung des Areals erfolgte im
Zusammenhang mit dem Konzept zur Innenentwicklung der Stadt Offenburg

Das Areal der ehemaligen Kaserne wird heute auf vielfaltige Weise genutzt. Neben
35 Wohneinheiten in Reihenh&usern mit 127 Bewohnern beherbergt das Geldnde
eine freie Schule und eine stadtische Grund- und Realschule, eine Sporthalle nebst
Sportplatz, eine psychiatrische Klinik, Arztpraxen, Blros, einen Lebensmittelmarkt
und eine Sparkasse. Daruiber hinaus ist das Gelande Sitz des Landwirtschaftsamtes
und der Polizeiverwaltung. Das Areal gliedert sich demnach in Gewerbegebiet,
Sondergebiet, Mischgebiet, Gemeindebedarfs- und Verkehrsflachen sowie o6ffentli-
che Grunflachen.

Insgesamt sind etwa 500 neue Arbeitspléatze entstanden. Das Veranstaltungsange-
bot wurde durch die entstandene Sportflache und die Turnhalle mit Kletterturm er-
weitert.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Durch die Umnutzung ist eine Integration des Areals in das Stadtgefiige gelungen.
Ein ausgereiftes Wegenetz fuhrt durch das Gelande und verbindet zwei Hauptstra-
Ben. Die innere ErschlielBung des Areals erfolgt ausschlief3lich fiir den nicht motori-
sierten Individualverkehr. Eine zusétzliche Haltestelle fir den Regionalbusverkehr
wurde in der Nahe des Areals eingerichtet. Einige Teilflachen sind aufgrund des
Altlastenrisikos oder einer langwierigen Altlastensanierung nur schwer vermarktbar.

In das denkmalgeschutzte Geb&aude einer der auf das Areal verlagerten Schulen
sind die technischen Fachbereiche der Stadtverwaltung gezogen. Die Feuerwache
wurde aus der Innenstadt auf ein nahe gelegenes Grundstick verlagert, um schnel-
ler die psychiatrische Klinik erreichen zu kénnen.
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3.8.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Zusatzlich zur Ihlenfeldkaserne wurde auch die Kaserne La Horie aufgegeben. Da
somit gleichzeitig fast 26 ha Brachflache entstanden, dauerte die Neubebauung und
Vermarktung tber 10 Jahre.

Die Flache wurde von der Stadt erworben und nach der ErschlieRung mit Gewinn
wieder verkauft. Der Bund als Vorbesitzer trug 90% der Kosten, die bei der Altlas-
tensanierung anfielen (Tabelle 43). Die Entwicklung der Flache wurde durch die
Stadt und Investoren durchgefuhrt.

Heute beherbergt das Areal 35 Reihenhauseinheiten, Verwaltungs- und Biroge-
baude, eine Klinik sowie Einzelhandel.

Tabelle 43: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz La Horie

Einflussfaktoren La Horie

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Bund (90 %), Kommune (10 %)
Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Mischgebiet, Sondergebiet, Wohngebiet, Gewerbe-
gebiet, GRZ 0,5-0,7;, GFZ1,8- 2,2

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 35 WE, 127 Bewohner

Gewerbe (davon Handel) Lebensmittelmarkt, Biiros, Klinikum

Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ)

Offentliche Einrichtungen Schulen, Landwirtschaftsamt, Polizeiverwaltung

Nachverdichtung vorhandener Wohngebiete, An-

Folgeinvestitionen siedlung weiterer Gewerbeflachen in der Umgebung

Zuweisung je Einwohner im KFA 708 €

Schwerpunkte der Kosten waren der Grundstiickserwerb, die Herrichtung des Are-
als und die ErschlielBung (Tabelle 44). Angesichts der langen Dauer von Erschlie-
Bung und Bebauung waren die Kosten fur die Zwischenfinanzierung zu beachten.
Hierzu wurden jedoch keine Angaben gemacht.

Die Erlose aus den Grundstiicksverkaufen haben die Kosten der Revitalisierung
gedeckt; die zuséatzlich gewonnenen Einwohner (angesetzt wurden 80 E) verbes-
sern die Bilanz fir den stadtischen Haushalt weiter (Tabelle 45).
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Tabelle 44: Kostenstruktur der Revitalisierung La Horie

ES EnviROSUSTAIN

GEBAUDE - TECHNIK - UMWELT

Kostenstruktur der Revitalisierung La Horie
Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 3.341
Herrichtung des Areals 1.945
Planung 4
ErschlieBung 1.195
BaumaRnahmen k. A.
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen 0
Verwaltungskosten 200
Summe Ausgaben 6.685
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 9.704
Fordermittel 0
Investoren 0
Sonstige k. A.
Summe Erlése und Einnahmen 9.704
Projektsaldo 3.019

Tabelle 45: Fiskalische Bilanz La Horie (2006)

Fiskalische Bilanz La Horie

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo 3.019 151
Zusatzliche Infrastrukturkosten -16
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 57
Saldo 191

3.8.3 SO0zIALE AUSWIRKUNGEN

v

A

In Offenburg — La Horie wurden insgesamt 24 Personen befragt, davon 5 Bewohner
und je 9 Anrainer und Nutzer, ein Befragter auf3erte sich nicht zu seinem Bezug zur
Flache. Insgesamt zeigt sich eine Nutzensteigerung durch die Revitalisierungsmalf3-
nahme, die vor allem durch die neuen Einrichtungen, die gestiegene Attraktivitat und
zu einem geringeren Anteil auch durch die verbesserten Griinflichen hervorgerufen
wird. Deutliche Unterschiede zeigen sich zwischen den Nutzergruppen bei der Be-
wertung der visuellen Attraktivitat (Tabelle 46). Allerdings ist hier die Anzahl an feh-
lenden Antworten so hoch, dass dies nicht als systematischer Unterschied gewertet

werden kann.
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Tabelle 46: Wahrgenommene Nutzendnderung in Offenburg La Horie

Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt

Position %} N %] N %} N %] N
Einrichtungen 9,36 4 7,33 9 7,83 9 7,83 22
Visuelle Attraktivitét 5,00 1 1,67 6 12,50 2 4,44 9
Larmbelastigung -6,00 5 -5,56 9 -3,33 9 -4,58 24
Verkehrsaufkommen -2,00 5 -6,67 9 -6,67 9 -5,42 24
Grinflachen 0,00 5 -1,11 9 3,33 9 1,25 24
Gesamtveranderung () 1,27 -0,87 2,73 0,71

Die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld und der allgemeinen Verkehrsanbindung ist
bei den Befragten sehr hoch. Nur die OPNV-Anbindung wird als vergleichsweise
schlecht wahrgenommen. Auch die offenen Fragen deuten auf eine hohe Zufrieden-
heit mit der Revitalisierungsmalinahme hin. Hervorgehoben werden die Belebung
des Quartiers, die neu geschaffenen Arbeitsplatze sowie der geschaffene Wohn-
raum. Nur wenige Befragte sehen negative Aspekte, wie eine eingeschrankte Auf-
enthaltsqualitat sowie die durch Zaune abgeschlossenen Raume. Trotz der grof3en
Zufriedenheit mit den neu entstandenen Einrichtungen sehen einzelne Befragte
noch einen Bedarf an einem Jugendtreff und Senioreneinrichtungen.

Durch die Schulen wird das Areal viel von Jugendlichen und Kindern genutzt. Die
Bewohner der Reihenhduser sind zumeist Familien mit kleineren Kindern. Der nahe
gelegene Lebensmittelmarkt ist auch Anziehungspunkt fir die Bewohner umliegen-
der Stadtteile.

3.8.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Mit der Revitalisierung der zentral gelegenen Flache wurde ein stadtebaulicher
Missstand beseitigt, die soziale und kulturelle Infrastruktur verbessert und Wohnun-
gen gebaut. Neben diesen Erfolgen erwirtschaftet das Projekt trotz seiner langen
Dauer auch direkte Mehreinnahmen fur den stadtischen Haushalt.

Die Zufriedenheit der Befragten mit dem Revitalisierungsprojekt ist sehr hoch. Wie-
der werden jedoch Larm und Verkehrsaufkommen als negative Entwicklung bemén-
gelt. Aufgrund der starken Nutzung durch Kinder und Jugendliche wird auf einen
fehlenden Jugendtreff hingewiesen.

66 Forschungsbericht FZKA-BWPLUS
Volkswirtschaftliche Folgewirkungen nach einer Brachflachenrevitalisierung im Stadtbereich
Bericht BW 240009 Dezember 2007



OTTINGEN
o G Gesivoe - Technik - Unwer AN

~ Y| GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT — \V4
@ sofia ES EnviroSusTaIN _V_

3.9 OSTFILDERN

Das Unterzentrum Ostfildern wurde erst mit der Gemeindereform 1975 zur Stadt.
Seit 2006 hat Ostfildern 6 Stadtteile. Die Grol3e Kreisstadt sudostlich von Stuttgart
gilt als Druck- und Verlagsstadt.

3.9.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE SCHARNHAUSER PARK

Mit dem Scharnhauser Park ist ein neuer Stadtteil Ostfilderns entstanden. Im Osten,
Siden und Westen grenzt das Areal an unbebaute Landschaft. Die Umgebung
zeichnet sich vor allem durch landschaftliche Schonheit aus. Im Norden liegen das
Wohngebiet Parksiedlung und der Stadtteil Ruit. Die Wohnbebauung in drei- bis
viergeschossiger Zeilenbauweise im Norden ist durch die U-Bahn-Trasse und einen
Gelandesprung vom Projektareal getrennt, jedoch Uber eine Ful3gangerbriicke er-
reichbar.

Tabelle 47: Strukturdaten zur Flache Scharnhauser Park in Ostfildern

OSTFILDERN - Scharnhauser Park

Angaben zur Stadt

Einwohner 34.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 11,8 %

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 150 ha

Lage des Areals Randlage

Vornutzung Militarische Nutzung, Freiflache und Gewerbe
Beginn der Brache 1992

Planungsbeginn 1992

Ende des Riickbaus 1995

Baubeginn 1996

Fertigstellung 2010

Das Areal des heutigen Scharnhauser Parks bestand vormals aus einer Reihe von
Einzelflachen verschiedener Eigentumer (Bund, Haus Wirttemberg (etwa 1/3 des
Areals), etwa 100 Kleineigenttiimer). Seit 150 Jahren war das Areal durch seine Nut-
zung als Hofstallung und spéter als Militarstiitzpunkt fir die Offentlichkeit unzugéang-
lich (Tabelle 47). Bis zum Abzug des amerikanischen Militdrs wurde ein Groltell
des Areals als Militarstitzpunkt genutzt. Nach dem Truppenabzug verblieben zu-
nachst 157 Militdrgebdude auf dem Geldnde. Im Osten befanden sich die Mann-
schaftsgebéude, im Suden das Generalsgebdude und das Militarkrankenhaus. Im
Zentrum standen die Fahrzeugreparaturhallen, Tankstellen und Hubschrauberhan-
gars. Auf einer grofRen Freiflache im Westen befand sich ein Flugfeld. Der Versiege-
lungsgrad des Militdrgelandes lag bei 80%. Bis auf 20 ehemalige Offizierswohnge-
baude im Norden, denkmalgeschiitzte Gebaude im Stden (Alte Wache, ehemaliger
Fliegerhorst, Krankenstation) und einem Hangar wurden alle Geb&ude rickgebaut.
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Die erhaltenen Gebaude wurden saniert und Wohnnutzung zugefihrt. Der Hangar
dient nun als Standort des stadtischen Bauhofes.

Die zuriickgelassene Infrastruktur aus ErschlieRungsstrallen, Versorgungsleitungen,
asphaltierten Flachen usw. wurde vollstandig entfernt. Das Gaswerk wurde erhalten,
und dient nun zur Abdeckung der Spitzenlast im Winter und als Ersatzheizwerk
wahrend der Wartungsarbeiten des neu errichteten Holzkraftwerks im Sommer.

Auf dem Areal wurden punktuell Bodenkontaminationen durch MKW, AKW (insbe-
sondere Benzol) im Bereich der Tankstellen, des Hubschrauberhangars und der
Fahrzeughallen nachgewiesen. Der Schief3platz war durch Bleieintragungen be-
lastet. Die vorhandenen Kontaminationen wurden mittels Bodenaushub und biologi-
scher Reinigung beseitigt.

Ein Teil des Areals wurde 2002 fur die Landesgartenschau genutzt. Im Zuge der
Gartenschau entstanden die Landschaftstreppe, der Baumhain, das Trendsportfeld,
die Kleingartenanlage sowie die Kastanienallee. Diese Bestandteile des damaligen
Ausstellungsgebietes blieben erhalten und bilden heute einen hochwertigen Frei-
raum. Insgesamt gibt es im Scharnhauser Park Freiflachen im Umfang von 70 ha
und zusatzlich drei grof3e innerortliche Parkanlagen mit einer Flache von rund
10 ha.

Im Stden des Areals ist ein 4 ha grol3es Gewerbegebiet entstanden, in dem nicht
storendes Gewerbe zulassig ist. Entlang der HauptstralRe entstand ein 9 ha grolRes
Mischgebiet, in dessen Kerngebiet deutlich verdichtet gebaut wurde.

Auf einer Flache von 4 ha entstanden mehrere Kindergarten, ein Schulzentrum mit
Grund- und Hauptschule, eine Sporthalle sowie ein Stadthaus, in dem alle offentli-
chen Dienstleistungen angeboten werden. Die Kindergéarten und die Grundschule
decken ausschlie3lich den Bedarf des Scharnhauser Parks. Die Hauptschule kann
auch Uberhange aus anderen Stadtteilen aufnehmen. Da die Bevolkerung zurzeit
Uberdurchschnittlich viele junge Familien mit kleinen Kindern aufweist, wurden die
KITA und ein Teil der Grundschule im Hinblick auf die demographische Entwicklung
im Areal so konzipiert, dass mit sinkendem Bedarf diese Gebaude leicht in Blrofla-
chen umgewandelt werden kdnnen. Weitere soziale bzw. 6ffentliche Einrichtungen
(Arztpraxen, Physiotherapie, Apotheke, Polizei, gastronomische Einrichtungen) sind
ebenfalls entstanden. Fir Wohnnutzung stehen 70 ha zur Verfigung, von denen
40 ha als Nettowohnbauland tatsachlich Gberbaut werden. Im Osten des Areals be-
findet sich ein Reihenhausgebiet mit zweigeschossigen Reihen-, Doppel- und
Atriumshausern. Nach Westen erschlief’t sich die ,Gartenstadt im Park” mit vierge-
schossiger Bauweise. Zwischen den einzelnen Gebauden sind grof3ztgige Grunfla-
chen angelegt, die als Einzelgarten oder Gemeinschaftsflache genutzt werden. Im
nordlichen Bereich des Areals wurden 20 viergeschossige Offizierswohnhauser sa-
niert und mit 8-geschossigen Turmhausern verdichtet.

Die Bauprojekte werden im Wesentlichen von grofieren Investoren realisiert und
anschliefiend an private Kleineigentimer veraulert. Leerstande treten zumeist nur
auf, wenn eine hohe Anzahl Wohnungen zeitgleich fertig gestellt wird. Innerhalb
eines halben Jahres sind die meisten dieser Wohnungen dann auch belegt.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung
Durch die Neugestaltung des Scharnhauser Parks wurde ein Gebiet, das 150 Jahre
unzuganglich fur die Allgemeinheit war, geoffnet. Die Stadt Ostfildern hat mit dem
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Projekt eine ,Neue Mitte“ bekommen. Der regional angespannte Wohnungsmarkt im
Raum Stuttgart wird durch den Bau der 3.500 Wohneinheiten entlastet.

Mit dem Scharnhauser Park wurde ein zuséatzliches Stadtviertel geschaffen. Es kann
daher nicht von der Aufwertung eines Stadtviertels gesprochen werden. Die qualita-
tiv hochwertigen FreirAume und die neu entstandenen Einrichtungen und Arbeits-
platze bieten jedoch auch neue Mdglichkeiten fur die Bewohner der tbrigen Stadt-
teile Ostfilderns und wirken noch dariiber hinaus. Investoren, die im Scharnhauser
Park investiert haben, wurden auch anderenorts in Ostfildern aktiv. Es wurden zwei
Stadtbahnhaltestellen entlang des Areals errichtet, die Buslinien wurden so umge-
legt, dass ein Busringverkehr entstanden ist, der alle Ortsteile Ostfilderns bedient.
An der Endhaltestelle in Nellingen entstand ein Wohn-, Gewerbe- und Mischgebiet
auf dem ehemaligen Sportplatz. Die Stadtbahn ware ohne das Projekt ,Scharnhau-
ser Park“ nicht entstanden; sie hat Auswirkungen auf die zukunftige Siedlungspolitik
in Ostfildern, da zuklnftige Neuansiedlungen entlang der Stadtbahntrasse vollzogen
werden.

3.9.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Die Entwicklung des Scharnhauser Parks kommt der Errichtung eines neuen Stadt-
teils nahe, bei der auch einige Teilflachen revitalisiert wurden. Fir die Realisierung
des Projektes wurde ein stadtisches Tochterunternehmen gegriindet. Diesem ste-
hen fir die Erfillung der Aufgaben Mittel des Landes Baden-Wirttemberg und der
Stadt Ostfildern zur Verfugung, die das Unternehmen treuh&nderisch verwaltet.
Heute ist das Areal ein intensiv genutztes Mischgebiet mit vielen Wohnhausern,
Biros und Gewerbebetrieben (Tabelle 48). Daneben sind auch infrastrukturelle Ein-
richtungen wie Schulen, Polizei und Stadthaus hier errichtet worden.

Tabelle 48: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Scharnhauser Park

Einflussfaktoren Scharnhauser Park

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Bund (90%), Kommune (10%)
Kommunaler Zwischenerwerb Ja
Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Mischgebiet, GFZ 1,2 - 3,6, GRZ0,4- 1,0

3500 WE geplant (2000 WE fertig gestellt), 8000

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner Bewohner (derzeit 5000)

Gewerbe (davon Handel) 20 Biiros, 15 Gewerbebetriebe, Supermarkte
Offentliche Einrichtungen Ja (KITA, Schulen, Polizei, Stadthaus)
Folgeinvestitionen Ja, in andern Stadtteilen Ostfilderns
Zuweisung je Einwohner im KFA 683 €

Die wesentlichen Kosten entstanden durch die Herrichtung des Areals inkl. des
Ruckbaus alter Infrastruktureinrichtungen und Geb&uden sowie der Altlastensanie-
rung, von denen der Bund als Vorbesitzer der militarisch genutzten Teilflache 90 %
tbernahm. Ebenso waren die Kosten fir die Erschlielung und fiir BaumalRnahmen
von entscheidender Bedeutung.

Dem stehen Einnahmen gegeniber, die ganz wesentlich durch den Verkauf der
Grundstiicke an die Investoren erzielt wurden. Dartber hinaus waren die Fordermit-
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tel des Landes und die Zuschiisse des Bundes fir die Altlastensanierung sowie Zu-
schisse des Hauses Baden-Wirttemberg als Besitzer grof3er Teile des Areals von
Bedeutung.

Dennoch bleibt ein deutliches Defizit aus der Durchfiihrung des Projektes, das in der
Bilanz durch die sehr hohen zusétzlichen Infrastrukturkosten (S-Bahn, Pflege und
Beleuchtung des StralRennetzes usw.) vergrol3ert wird. Die zuséatzlichen Einnahmen
aus Grund- und Gewerbesteuer konnen dieses Defizit nicht ausgleichen
(Tabelle 49).

Einen wesentlichen Einnahmezuwachs fur den stadtischen Haushalt bedeuten die
derzeit 5.000 Bewohner des Scharnhauser Parks (angesichts des starken Bevolke-
rungswachstums in der Stadt Ostfildern werden sie alle als Neubirger angesehen)
im kommunalen Finanzausgleich (683 Euro je Einwohner und Jahr in 2006). Den-
noch bleibt derzeit ein deutliches Bilanzdefizit, wie Tabelle 50 zeigt. Wenn die er-
warteten 8.000 Einwohner in der Stadt gemeldet sind, wird das Projekt rd. 1 Mio.
Euro pro Jahr erwirtschaften.

Tabelle 49: Kostenstruktur der Revitalisierung Scharnhauser Park

Kostenstruktur der Revitalisierung Scharnhauser Park

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 14.429
Herrichtung des Areals 62.324
Planung 7.462
ErschlieBung 50.777
BaumaRnahmen 40.394
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen 2411
Verwaltungskosten 4.538
Summe Ausgaben 182.335
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 87.880
Fordermittel 16.134
Investoren 33.782
Sonstige 3.370
Summe Erlése und Einnahmen 141.166
Projektsaldo - 41.169
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Tabelle 50: Fiskalische Bilanz Scharnhauser Park (2006)

Fiskalische Bilanz Scharnhauser Park

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo -41.169 -2.058
Zusatzliche Infrastrukturkosten - 4.357
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 664
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 2.033
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 3.415
Saldo - 303

3.9.3 SO0zIALE AUSWIRKUNGEN

Bei dem neu errichteten Stadtviertel Scharnhauser Park wird der hohe positive Nut-
zenzuwachs aus den Einrichtungen und der visuellen Attraktivitit einerseits und der
sehr negative Einfluss der Larmbelastigung sowie dem Verkehrsaufkommen ande-
rerseits deutlich. Die unterschiedlichen Angaben der Bewohner, Anrainer und Nut-
zer sollten jedoch aufgrund der in Tabelle 51 ersichtlichen Fallzahlen nicht Gberbe-
wertet werden. Insgesamt wurden 24 Personen befragt.

Tabelle 51: Wahrgenommene Nutzend&nderung Scharnhauser Park

Scharnhauser Park Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %) N %) N %) N %) N
Einrichtungen 6,27 12 5,12 9 5,56 3 5,75 24
Visuelle Attraktivitat 6,25 4 3,33 9 5,00 1 4,29 14
Larmbelastigung -7,50 12 -4,44 9 -6,67 3 -6,25 24
Verkehrsaufkommen -17,50 4 -5,56 9 -20,00 1 -10,00 14
Grunflachen 0 0 0
Gesamtveranderung () -3,12 0,39 4,03 1,55

Sowohl die Beurteilung der heutigen Situation als auch die Verbesserung durch die
Neuerrichtung des Areals werden in Ostfildern sehr positiv gesehen. Vor allem die
visuelle Attraktivitat und das Angebot an Geschaften werden hier hervorgehoben.
Problematisch werden dagegen der Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache sowie
der Wegfall von Nistplatzen fur Vogel gesehen. Auch wenn der Abzug des Militars
sehr begruf3t wird, werden dennoch Probleme durch eine zunehmende Anonymisie-
rung der Bevolkerung gesehen, die insbesondere durch den schnellen Zuzug neuer
Bevolkerungsgruppen geschieht.
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3.9.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Durch die Freiwerdung des sehr grof3en Areals bot sich die einmalige Chance, ei-
nen neuen Stadtteil entstehen zu lassen. Dieser ist gepragt von Mischnutzungen,
diversen Wohnformen, grof3zligigen, hochwertig gestalteten Freiflachen und Stand-
orten fur Gewerbebetriebe. Auch entlang der neu entstandenen Stadtbahntrasse
haben weitere Ansiedlungen stattgefunden.

Die Errichtung eines neuen Stadtteils bedeutet einen erheblichen finanziellen Kraft-
akt, der durch den Bevoélkerungs- und Investitionsdruck gerechtfertigt werden kann.
Wahrend der Durchfiihrung verbleibt ein deutliches fiskalisches Defizit aus dem Pro-
jekt, trotz hoher Gewinne aus den Grundsticksverkaufen und Zuschiissen von
Land, Bund und dem Haus Wirttemberg. Im Endausbaustadium wird es dem St&d-
tischen Haushalt rund 1 Mio. Euro jahrlich einbringen.

Auch wenn das Projekt insgesamt als gegliickt bezeichnet werden kann und auf die
Zustimmung der Bevdlkerung trifft, sind die wahrgenommenen Nutzeneinbul3en
durch Verkehr und Larm fiir die Befragungsgruppe erheblich.
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3.10 ROTTWEIL

Die grol3e Kreisstadt Rottweil dient als Mittelzentrum der Region Schwarzwald-Baar-
Heuberg, 24 km vom Oberzentrum Villingen-Schwenningen entfernt. Die &lteste
Stadt Baden-Wirttembergs bildet mit 4 weiteren Gemeinden eine Verwaltungsge-
meinschaft. Die 26.000-Einwohner-Stadt selbst besteht aus 7 Stadtteilen, von denen
sechs Ortschaften sind.

3.10.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE NECKARTAL

Der Gewerbepark liegt in einem Talkessel und ist auf allen Seiten von steilen, be-
waldeten Hangkanten umgeben.

Tabelle 52: Strukturdaten zur Flache Neckartal in der Stadt Rottweil

ROTTWEIL — Neckartal

Angaben zur Stadt
Einwohner 26.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 4%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 90 ha

Lage des Areals Randlage, aulRerhalb der geschlossenen Bebauung
Vornutzung Industrieanlage

Beginn der Brache 1993

Planungsbeginn 1993

Ende des Riickbaus Ende 2007

Baubeginn 1993

Fertigstellung seit 2007

Das untersuchte Areal wurde seit tiber 150 Jahren gewerblich und industriell genutzt
(Tabelle 52). Zunachst beherbergte es eine Pulverfabrik, nach 1945 erfolgte eine
Umnutzung zur Kunstseidenfabrik. 1964 wurde schlief3lich die Produktion auf die
Herstellung von Nylon umgestellt; bis 1995 wurde produziert.

Die auf dem Areal aufgelassenen Geb&ude bieten ein breites Spektrum hochwerti-
ger Industriearchitektur der vergangenen 150 Jahre. Der Groliteil der Gebdude
stammt aus dem Anfang der 1920er Jahre. Das jingste denkmalgeschiitzte Gebau-
de auf dem Areal ist die 1964 erbaute Nylonfabrik. Insgesamt stehen 40 der 110 auf
dem Areal befindlichen Objekte unter Denkmalschutz; 19 weitere gelten als erhal-
tenswert. Bei diesen Gebauden handelt es sich um ehemalige Produktionsstétten,
Verwaltungsgebaude, Wohneinheiten, Sozialbauten sowie technische Betriebsein-
richtungen.

Auf dem Areal befanden sich sehr viele Leitungen, verschiedene Vorrichtungen,
Werkzeuge und andere Einrichtungen industrieller Nutzung sowie alte Bunker. Die
zuriickgelassene Infrastruktur wurde nur entfernt, sofern ein Geféahrdungspotential
fur die neue Nutzung vorlag. Aufgrund der Nutzung sind die Kontaminationen auf
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dem Areal ungleich verteilt. Wahrend im Bereich nérdlich des Neckars keine Altlas-
ten vorhanden waren, wurden im Sitden des Areals hohe Konzentrationen an
Schwefelsdure, Salzsaure, Salpetersdure, Natronlauge, Schwermetalle, BTEX,
CKW, MKW, Formaldehyd, PCP, Cyanid und Chromaten festgestellt. Die Kontami-
nationen wurden durch Bodenaushub und Entsorgung des Abbruchmaterials besei-
tigt. Die Sanierungsmalinahmen wurden auf spéatere Nutzungen der Einzelstandorte
abgestimmt.

In dem vormals infrastrukturell autarken Areal mussten die Versorgungsleitungen
komplett neu geschaffen werden. Eine alte Turbinenanlage wurde saniert und speist
heute wieder Strom in das Netz ein.

Die alten Geb&ude befanden sich nach der SchlieBung des Werks in einem baulich
schlechten Zustand. Einige wurden bereits saniert bzw. teilsaniert und neuen Nut-
zungen zugefuhrt. Die Umnutzung bietet ein breites Angebot fir unterschiedliche
Nutzungen, sodass neue Einrichtungen im Kunst- Kultur- und Freizeitbereich ent-
stehen konnte, durch welche die soziale Infrastruktur der Stadt erweitert wurde. Im
Zusammenhang mit der Revitalisierung haben sich u. a. ein Theater, Gastronomie-
einrichtungen, Musikschulen, Kampfsport- und Fitnessstudios, Veranstaltungszent-
ren, ein Weiterbildungszentrum sowie eine Indy-Cart-Bahn angesiedelt. Derzeit sind
20 Biros und Dienstleistungsunternehmen aus den Bereichen Architektur, Wer-
bung, Graphikdesign, Immobilien, EDV sowie Kfz-Service angesiedelt. Erganzt wird
das Angebot durch etwa 30 Gewerbebetriebe incl. Handel, darunter auch diverse
handwerkliche Betriebe. Wohnen spielt auf dem Areal nur eine untergeordnete Rol-
le. Etwa 15 Wohneinheiten fur 40 bis 50 Einwohner sind entstanden. Diese werden
von den Firmeninhabern selbst genutzt. Bisher wurden rund 400 Arbeitsplatze im
Neckartal geschaffen.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Durch die Offnung des Areals und die angesiedelten Nutzungsangebote ist das
Areal in das Bewusstsein der Birger Rottweils geriickt. Das Tal ist heute deutlich
besser in das Stadtgeflige integriert. Zur Erschlie3ung des auf3erhalb der Stadt ge-
legenen Areals wurde ein Rufbus eingerichtet. Die Briicken tber den Neckar wur-
den saniert, die Zufahrtsstraf3en reaktiviert.

Der Gewerbepark bietet heute eine einmalige Atmosphére aus Industriegeschichte,
Unternehmensgrindungen und Naturlandschaft. Die Flachen sind relativ preisgiins-
tig, das Raumangebot flexibel. Auch die verschiedenartigen, aufgelassenen Gebéau-
de bieten nach der Sanierung verschiedenste Raumaufteilungsmdglichkeiten.

Auf dem abgelegenen Gelande finden verschiedenste Nutzungen Raum, die Impul-
se fur die Stadt und die gesamte Region geben. Einerseits haben sich innovative
Unternehmen angesiedelt, andererseits werden Aktivitaten angeboten, die Besucher
auf das Areal locken. Eine Sogwirkung auf andere Flachen konnte nicht festgestellt
werden. Die Betriebsansiedlungen sind erg&nzender oder zusatzlicher Natur.
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3.10.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Die Revitalisierung des Gewerbeparks Neckartal wird von der Stadt und ansassigen
Unternehmen im Rahmen eines PPP-Projektes auf Basis eines Kooperationsvertra-
ges realisiert. Das Land Baden-Wiurttemberg beteiligt sich ebenfalls an der Realisie-
rung des Projektes. In einem langen Prozess (10 Jahre) wurde die Flache sukzessi-
ve umgenutzt, wobei die alte, denkmalgeschitzte Bausubstanz weitgehend erhalten
blieb. Heute beherbergt das Areal Gewebebetriebe, Biiros und wenige Wohnungen,;
dazu wurden kulturelle und Freizeit-Einrichtungen angesiedelt (Tabelle 53).

Tabelle 53: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Neckartal

Einflussfaktoren Neckartal

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung k.A.

Kommunaler Zwischenerwerb Nein

Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Gewerbegebiet

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 15 WE, 50 Bewohner

Gewerbe (davon Handel) 20 Biiros, Dienstleistungsunternehmen, 30 Gewer-
bebetriebe incl. Fachhandel

Offentliche Einrichtungen Nein

Segenfinanzierung fiur offentliche MaRnahmen hat

Folgeinvestitionen Projektentwickler 30 Bauplatze auRerhalb des Tals
vergeben.

Zuweisung je Einwohner im KFA 654 €

Die Kosten fur das Projekt (Tabelle 54) entstanden im Wesentlichen fur die Er-
schlieBungsmalnahmen. Sie wurden teilweise vom Land Baden-Wirttemberg aus
Mitteln des Landessanierungsprogramms getragen. Die Stadt Rottweil und die e-
hemalige Nylonfabrik finanzierten weitere 40% der ErschlieBungskosten. Die Altlas-
tensanierung wurde ebenfalls vom Vorbesitzer getragen.

In der Bilanz werden das Projektdefizit und die zusatzlichen Infrastrukturkosten
durch die zusatzlichen Einnahmen aus der Gewerbesteuer ausgeglichen, wie
Tabelle 55 zeigt. Weitere Einnahmen aus dem kommunalen Finanzausgleich spie-
len hier eine untergeordnete Rolle, da kaum Neubtrger angesiedelt wurden.
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Tabelle 54: Kostenstruktur der Revitalisierung Neckartal

ES EnviIROSUSTAIN

GEBAUDE - TECHNIK - UMWELT

Kostenstruktur der Revitalisierung Neckartal
Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 90
Herrichtung des Areals 970
Planung 130
ErschlieBung 4.370
BaumaRnahmen k. A.
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen 0
Verwaltungskosten k. A.
Summe Ausgaben 5.560
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 0
Fordermittel 3.336
Investoren 258
Sonstige 0
Summe Erlése und Einnahmen 3.594
Projektsaldo - 1.966

Tabelle 55: Fiskalische Bilanz Neckartal (2006)

Fiskalische Bilanz Neckartal

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo - 1.966 - 98
Zusatzliche Infrastrukturkosten - 36
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 16
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 163
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 26
Saldo 71

3.10.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

v

A

Das Areal beherbergt neben vielen kleinen und mittelstandischen Betrieben auch
Wohnraum, den die Firmeninhaber selbst hergerichtet haben und nutzen. Anrainer
gibt es um das Areal herum nicht. Auf eine Befragung wurde mangels hinreichender

Probandenzahlen verzichtet.
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3.10.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Durch die Umnutzung des Standortes konnten verschiedenste Gewerbebetriebe
und Dienstleistungsunternehmen angesiedelt werden. Die vorhandene Industrie-
architektur wurde erhalten und teilweise saniert. Durch die Angebotsvielfalt ist das
Areal wieder starker in das Bewusstsein der Einwohner Rottweils gerickt.

Die Umnutzung der alten Industrieanlage wurde mit relativ geringem Aufwand
durchgefuhrt. Da sich die neu entstandenen Gewerbeflachen gut vermarkten lie3en,
konnte das Projekt ein kleines Plus an Mehreinnahmen fir den stadtischen Haushalt
erzeugen.
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3.11 SCHWABISCH-GMUND

Die im Ostalbkreis gelegene Stadt Schwébisch-Gmund liegt 50 km dstlich von Stutt-
gart. Fur die umliegenden Gemeinden hat die 62.000 Einwohner z&hlende Stadt die
Funktion eines Mittelzentrums. Die Gold-und-Silber-Stadt Schwabisch-Gmuind glie-
dert sich in die Kernstadt und neun eingegliederte Gemeinden.

3.11.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE ZAPP-ZENTRUM

Das Gelande ist von weiteren gewerblichen Nutzungen im Osten und Siden umge-
ben. Im Norden begrenzen Bauarbeiten zur Untertunnelung einer Bundesstral3e das
Areal, ein Fluss dient als naturliche Begrenzung im Siden. Der Standort des Grin-
derzentrums wurde aus fiinf unterschiedlichen Alternativstandorten heraus ausge-
wahlt.

Tabelle 56: Strukturdaten zur Flache ZAPP-Zentrum in Schwébisch-Gmiind

SCHWABISCH GMUND — ZAPP-Zentrum

Angaben zur Stadt
Einwohner 61.500

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 3,74 %

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 1,8 ha

Lage des Areals Geschlossene Bebauung
Vornutzung Gewerbegebiet

Beginn der Brache 1984

Planungsbeginn 1997

Ende des Riickbaus ---

Baubeginn 1997

Fertigstellung 1998

Das Areal wurde bis 1984 als Standort einer Textilfabrik genutzt (Tabelle 56). Mit
dem Niedergang der Textilindustrie fiel auch das Areal brach. In der Folgezeit wur-
den Teile der vorhandenen Raumlichkeiten von einer kirchlichen Organisation ge-
nutzt.

Auf dem Gelande befand sich ein Industriegebaudekomplex aus den 1930er Jahren,
welcher zwar nicht denkmalgeschitzt war, dessen Erhalt dennoch bei der Umnut-
zung des Areals im Vordergrund stand. Im Vorfeld der Umnutzung erwarb die Stadt
das Areal und deklarierte es als Sanierungsgebiet. Somit konnten Fordermittel aus
dem Landessanierungsprogramm (LSP) abgerufen werden.

Im Zuge der Revitalisierung wurde das Geb&aude entkernt und neu parzelliert. Erhal-
ten wurden die Gebaudesubstanz, Dach und Fenster. Leitungen, sanitdre Anlagen
sowie Elektroinstallationen wurden komplett erneuert. Neben dem sanierten Gebau-
dekomplex kdnnen weitere bis zu 4-stdckige gewerblich genutzte Gebdude entste-
hen.
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In seiner heutigen Funktion dient das Gelédnde als Ansiedlungsstandort fiir junge
Unternehmen und wird sehr gut angenommen. Noch immer befindet sich das Areal
in stadtischer Hand. Die wirtschaftliche Rentabilitat war fur die Projektrealisierung
zweitrangig. In dem entstandenen Gewerbegebiet haben sich vorrangig Dienstleis-
tungsunternehmen und Gewerbebetriebe aus den Bereichen Gestaltung, neue Me-
dien, Technik, Handwerk und Oberflichengestaltung angesiedelt, in denen insge-
samt bis zu 200 Arbeitsplatze entstanden sind.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Durch die Revitalisierung des alten Industriegeldndes ist eine dauerhafte Brache
verhindert worden. Hochwertige Bausubstanz konnte erhalten werden. Das Areal
dient heute als wichtiger Impulsgeber fiir eine zukinftige Entwicklung des Dienst-
leistungssektors in der gesamten Region. Das entstandene Technologie- und Grin-
derzentrum stellt jungen Unternehmen in der Start-up-Phase gunstigen Biroraum
zur Verfigung und ebnet langfristig den Weg zu Unternehmenswachstum und damit
zur Schaffung von Arbeitsplatzen.

3.11.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Mit der Aufgabe der Textilproduktion entstand im Jahr 1984 eine Industriebrache,
die offensichtlich nicht mehr zu vermarkten war. SchlieRlich hat die Stadt das
Gelande erworben, die Gebaude entkernt und saniert. Es waren keine Altlasten zu
beseitigen (Tabelle 57). Heute befindet sich hier ein Griinderzentrum in stadtischer
Verwaltung.

Tabelle 57: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz ZAPP-Zentrum

Einflussfaktoren ZAPP-Zentrum

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Keine Altlasten vorhanden

Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Art und Maf3 der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Gewerbegebiet, GRZ 0,8

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 0

Gewerbe (davon Handel) 15 Biros und Dienstleistungsunternehmen, 15
Gewerbebetriebe

Offentliche Einrichtungen Nein

Fur die Zukunft bei positiver Entwicklung der Jung-

Folgeinvestitionen unternehmen erhofft

Zuweisung je Einwohner im KFA 855 €

Kosten entstanden in diesem Projekt im Wesentlichen durch den Erwerb des
Grundstucks, die Sanierung der Geb&aude und durch ErschlieBungsmaflinahmen
(Tabelle 58) . Einzige Einnahmequelle waren Fordermittel des Landes.

In der Bilanz Ubersteigen zwar mittlerweile die Mieteinnahmen die Betriebskosten;
wie Tabelle 59 zeigt. Durch das Projektdefizit verbleibt dem stadtischen Haushalt
aber ein rechnerisches Defizit von rd. 50.000 Euro pro Jahr.
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Tabelle 58: Kostenstruktur der Revitalisierung ZAPP-Zentrum

Kostenstruktur der Revitalisierung ZAPP- Zentrum

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 2.260
Herrichtung des Areals 0
Planung 146
ErschlieBung 698
BaumaBnahmen 699
Finanzierungskosten 128
Zwischennutzungen 0
Verwaltungskosten 31
Summe Ausgaben 3.932
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 0
Fordermittel 2.215
Investoren 0
Sonstige 0
Summe Erlése und Einnahmen 2.215
Projektsaldo -1.717

Tabelle 59: Fiskalische Bilanz ZAPP-Zentrum (2006)

Fiskalische Bilanz ZAPP- Zentrum

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo -1.717 - 86
Betriebskosten - 280
Mieteinnahmen, Erlése 308

Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer

Zusatzliche Einnahmen aus KFA 0

Saldo -54

3.11.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

Anrainer sind entlang des Areals nicht vorhanden. Das Areal selbst ist unbewohnt,
auch soziale oder 6ffentliche Einrichtungen sind nicht vorhanden. Daher wurde auf
eine Befragung verzichtet. Bei den Jungunternehmern erfreut sich das Areal hoher
Beliebtheit.
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3.11.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Durch die RevitalisierungsmalRnahme wurde eine Dauerbrache beseitigt und damit
ein stadtebaulicher Missstand behoben. Dartiber hinaus wurde die Ansiedelung von
fast 200 Arbeitsplatzen ermdglicht. Trotz offentlicher Zuschiisse verbleibt fir den
stadtischen Haushalt ein rechnerisches Defizit von rund 50.000 Euro im Jahr.
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3.12 TUBINGEN

Die grof3e Kreisstadt Tubingen liegt 40 km sudlich von Stuttgart. Der hohe Studen-
tenanteil der Bevolkerung pragt die Stadt erheblich. Die Universitatsstadt ist in 20
Stadtteile gegliedert, von denen 8 eigenstandige Ortschaften sind.

3.12.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE FRANZOSISCHES VIERTEL

Im Sutdosten des Areals befindet sich ein Privatgrundstiick mit Schéaferei. Im Stiden
sind zwei Wagenburgen angesiedelt. Im Westen und Sidwesten grenzen Wohnge-
biete mit vierstockiger Geschossbauweise an das Planungsgebiet. Im Sudosten
stol3t das Areal an eine 7 bis 10 m hohe kiinstlich geschaffene Hangkante. Im Nor-
den bildet eine Stral3e eine deutliche Z&sur zum angrenzenden ehemaligen franz6-
sischen Sportgelande.

Tabelle 60: Strukturdaten zur Flache Franzdsisches Viertel in Tibingen

TUBINGEN — Franzésisches Viertel

Angaben zur Stadt
Einwohner 80.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 1,7%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 13,3 ha

Lage des Areals Am Stadtrand, Innenbereich
Vornutzung Militarische Nutzung

Beginn der Brache 1991

Planungsbeginn 1991

Ende des Riickbaus 1996

Baubeginn 1997, z.T. 2001
Fertigstellung Seit 1998

Bis zum Abzug der franzdsischen Streitkréfte wurde das Areal als Kasernengelande
genutzt (Tabelle 60). Auf dem Gelande befanden sich zehn Mannschaftsgeb&ude,
eine Turnhalle, Nebengebaude, eine Werkstatt, Wartungshallen, Tankstellen, Ben-
zinlager sowie Garagen. Dartiber hinaus gab es eine Reihe von Blechhallen, z.B.
Panzerhallen und Fahrzeughallen. Weiterhin gehoérten ein Schief3platz und ein
Exerzierplatz dazu. Der Versiegelungsgrad betrug 75%.

Nach dem Abzug der Truppen wurden alle Infrastruktureinrichtungen beraumt; ein-
zig die Allee im Norden des Areals blieb im urspriinglichen Zustand erhalten. Vom
vorhandenen Gebaudebestand blieben die zehn Mannschaftsgebaude, eine Kfz-
Werkstatt und die Turnhalle erhalten. Die Panzerhalle wurde zu einem Ballsielplatz
umgebaut. Die Mannschaftsgeb&ude wurden sofort nach Abzug der Truppen einer
Wohnnutzung durch das Studentenwerk zugefiihrt und spéater in die neue Bebauung
integriert.
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Kontaminationen (MKW, CKW, BTEX, PAK) wurden punktuell im Boden sowie in
den Betonbtden der ehemaligen Fahrzeughalle festgestellt.

Der anfallende Erdaushub wurde entweder biologisch saniert oder auf einer Depo-
nie abgelagert. Der abgebrochene Beton wurde Uber Deponiewegebau entsorgt. Auf
dem ehemaligen Schiel3ibungsplatz wurden Bdden mit Gberhohten Bleiwerten aus-
gehoben. Bei der Beseitigung der Bombentrichter stand der KampfmittelrAumdienst
unterstitzend zur Seite.

Ziel der Sanierung war es, ein fur Wohnnutzung geeignetes Areal zu schaffen. Die
Stadt Tubingen Ubernahm die Sanierungsmafinahmen, nachdem die Flachen vom
Bund erworben worden waren. Die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen wurden
erneuert; das Areal wurde an ein umweltfreundliches Blockheizkraftwerk ange-
schlossen.

Bei den auf dem Areal aktiv gewordenen Investoren handelt es sich um Bautrager
und Bauherrengemeinschaften, die mit Hilfe professioneller Vertreter gemeinsam
Gebaude errichtet haben. Auch die heutigen Eigentiimer sind entweder einzelne
Bautrager oder Baugemeinschaften.

Im Franzdsischen Viertel sind 540 studentischen Wohnheimplatzen sowie 727
Wohneinheiten fir 2.500 Bewohner entstanden. Die Grol3e und die Ausstattung der
Wohnungen variieren je nach Vorstellungen der Eigentiimer erheblich.

Daneben haben sich etwa 75 Biros und Dienstleistungseinrichtungen auf dem
Gebiet angesiedelt. Dabei handelt es sich v. a. um medizinische Einrichtungen,
EDV-Firmen, Architekten, Unternehmensberater, Rechtsanwalte, Kunstateliers,
Musik- und Tonstudios, Fotostudios, Ingenieurbiros, Versicherungsunternehmen
oder Musikschulen.

Erganzt wird diese Angebotsvielfalt von einer Mischung verschiedenster gewerbli-
cher Nutzungen — von handwerklichen Betrieben und kleinen Fachgeschaften bis
hin zu diversen Werkstatten. Verdichtet wird das Angebot durch das Vorhandensein
offentlicher und sozialer Einrichtungen (religidse Einrichtungen, Kinder- und Ju-
gendzentrum, Kunst- und Kultureinrichtungen, Beratungsstellen, Weiterbildungs-
zentrum usw.). Durch diese Nutzungsdichte konnten 900 Arbeitsplatze geschaffen
werden, von denen etwa zwei Drittel nicht aus Standortverlagerungen resultieren.
Die angespannte Lage auf dem Tubinger Wohnungsmarkt konnte durch das Projekt
entscharft werden. Einige Leerstande sind lediglich bei den Gewerbeflachen zu ver-
zeichnen.

Das Franzosische Viertel liegt an einer Hauptverkehrsachse und ist gut erschlossen.
Die Zufahrtsmoglichkeiten zum Areal wurden erweitert.

Um das Gelande an den OPNV anzuschlieRen, wurde eigens eine Buslinie einge-
richtet, die das Areal halbstiindlich mit dem Bahnhof und der daran angrenzenden
Hochschule verbindet.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Das Franzdsische Viertel deckt durch seine dichte Bebauung mit Mischnutzung den
hohen Bedarf an Wohn- und Arbeitsplatzen. Die Blockrandbebauung besteht aus 3-
bis 5-geschossigen Stadthausern, wobei auf eine Mischung zwischen gewerblicher
Nutzung und Wohnnutzung geachtet wurde. Fir die Mehrheit der Grundstiicke gab
es mehrere Interessenten, so dass die Qualitdét des Bebauungskonzeptes aus-
schlaggebend fur den Zuschlag zum Grundstiickserwerb war. Durch die stadtebau-
liche EntwicklungsmafRnahme haben sich Image und die soziale Struktur in der Um-
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gebung malRgeblich veradndert. Ein Indikator fir die zunehmende Attraktivitat des
Stadtteiles ist die hohe Nachfrage nach Bauplatzen. Verstarkt wird dieser Effekt
durch den Umstand, dass die Stadt seit 1980 keine Flachen fur Wohnungsneubau
ausgewiesen hat. Durch die moderaten Mieten fiir Wohnen und Gewerbe im Quar-
tier haben v.a. Kunst und Kulturbetriebe sowie kleine Geschéfte einen Standort er-
halten, den sie sich anderenorts nicht hatten leisten kénnen. Gleiches gilt fir Wohn-
raum fur junge Familien.

Die EntwicklungsmalRnahmen im Franzosischen Viertel haben eine kleinteilige und
bedarfsgerechte soziale und kulturelle Infrastruktur generiert, die nicht nur von der
offentlichen Hand sondern in vielen Bereichen auch von privaten Gruppen oder Ein-
zelpersonen unterhalten wird. Damit Gbernimmt das Quartier die Aufgaben fur die
Gesamtstadt. Die umliegenden Gebiete haben sich fruher in einer Stadtrandlage
befunden. Durch die Vielfalt der Einrichtungen, der dichten Bebauung und der 6&f-
fentlichen Freiflachen kann das Viertel nun diverse Versorgungsaufgaben tberneh-
men. Der Mangel an Laden des taglichen Bedarfs hemmt das Areal jedoch deutlich
in seiner Zentrumsfunktion. Vermutlich wird die Bedeutung des Viertels fir die Um-
gebung weiter steigen, sobald die trennende Wirkung der tangierenden B27 durch
deren Verlagerung aufgehoben sein wird

3.12.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Die Stadt Tubingen erwarb die frei werdenden Flachen im Siden der Stadt und
entwickelte einen Rahmenplan, nach dem die Investorengruppen (Bautrédger und
,Baugemeinschaften) die Teilflachen entwickelten. Um einen besseren Uberblick
uber die finanzielle Entwicklung des Projektes zu haben, wurde ein Teilhaushalt
,Sudstadt’ als eigenstandiger Teil des kommunalen Haushalts eingerichtet. Dies
ermdglichte auch fir die fiskalische Bilanz einen vollstandigen Uberblick tiber Kos-
ten und Erlose.

Heute wird, wie aus Tabelle 61 ersichtlich das Areal als Mischgebiet mit Wohnun-
gen, Wohnheimen, Gewerbebetrieben, Biiros und kulturellen Einrichtungen intensiv
genutzt.

Tabelle 61: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Franz6sisches Viertel

Einflussfaktoren Franzésisches Viertel

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Bund (90%), Kommune (10%)
Kommunaler Zwischenerwerb Ja
Art und MaR der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Mischgebiet; GFZ 2,5 - 4; GRZ 0,6 - 0,8
Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 727 WE, 540 Wohnheimplatze, 2.350 Bewohner
Gewerbe (davon Handel) 75 Buros, 45 Gewerbebetriebe, kulturelle und religi-
ose Einrichtungen
Offentliche Einrichtungen Ja, Kinder- und Jugendzentrum, Beratungsstellen
Folgeinvestitionen 110 Mio. € an privaten Investitionen
Zuweisung je Einwohner in KFA 884 €
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Die wesentlichen Kosten fir die Revitalisierung des Franzésischen Viertels entstan-
den durch die ErschlieBungsmal3inahmen, gefolgt von dem Grundstiickserwerb, den
Baumallnahmen und der Herrichtung des Areals; zu letzteren gehdren auch die
Beseitigung der Altlasten, von denen der Bund als Vorbesitzer 90 % lbernahm. Es
ist ersichtlich, dass auch Verwaltungsaufwand in nennenswerter Hohe entstanden
ist. Durch den Verkauf der Grundsticke konnte ein grof3er Teil der gesamten Pro-
jektkosten gedeckt werden (Tabelle 62).

Aufgrund der kleinteiligen Parzellierung und dem Schwerpunkt auf private Bauge-
meinschaften wurde der Grof3teil der Bau- und Planungsleistungen durch regionale
und lokale Unternehmen erbracht.

Die zusatzlichen Ausgaben fir die technische und soziale Infrastruktur sind ver-
gleichbar mit den zusatzlichen Einnahmen aus der Grundsteuer. Entscheidend fur
die Bilanz ist, dass jeder zuséatzliche Einwohner Tibingens dem Haushalt 884 Euro
pro Jahr im Kommunalen Finanzausgleich (2006) bringt. Aufgrund des hohen Sied-
lungsdrucks wird angenommen, dass die Héalfte der 2.350 Bewohner des Franzosi-
schen Viertels rechnerisch Neubirger sind. Dadurch ergibt sich ein rechnerischer
Gewinn von gut 800.000 Euro pro Jahr fur den stadtischen Haushalt (

Tabelle 63)

Tabelle 62: Kostenstruktur der Revitalisierung Franzésisches Viertel

Kostenstruktur der Revitalisierung Franzésisches Viertel

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 3.340
Herrichtung des Areals 4.168
Planung 517
ErschlieBung 7.662
BaumaRnahmen 3.492
Finanzierungskosten 354
Zwischennutzungen 600
Verwaltungskosten 1.020
Summe Ausgaben 21.153
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 11.346
Altlastenanteil Bund 1.965
Fordermittel 2.516
Sonstige 2.379
Summe Erlése und Einnahmen 18.206
Projektsaldo - 2.947

v
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Tabelle 63: Fiskalische Bilanz Franzdsisches Viertel (2006)

Fiskalische Bilanz Franzdsisches Viertel

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
eingesetzte Haushaltsmittel -2.947 - 147
Zusatzliche Infrastrukturkosten -75
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 60
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 0
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 1.039
Saldo 876

3.12.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

Das Franzosische Viertel in Tubingen erhalt von den 25 Befragten eine insgesamt
positive Bewertung. Sie fallt bei den Nutzern nochmals besser aus, da sie sowohl
bei Larm als auch beim Verkehrsaufkommen keine negativen Wirkungen sehen
(Tabelle 64). Bei den Bewohnern sind deutlich schlechtere Werte bei der Larmbe-
lastigung und dem Verkehrsaufkommen zu verzeichnen, womit sich das Franzosi-
sche Viertel in den Reigen der meisten anderen untersuchten Flachen gesellt.

Tabelle 64: Wahrgenommene Nutzendnderung in Tubingen Franzdsisches Viertel

Franzosisches Viertel Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %) N %) N %) N %) N
Einrichtungen 6,67 20 - - 4,57 5 6,25 25
Visuelle Attraktivitat 6,25 12 - - 5,00 3 6,00 15
Larmbeléstigung -5,00 20 - - 0,00 5 -4,00 25
Verkehrsaufkommen -4,00 20 - - 2,00 5 -2,80 25
Grunflachen - - - - - - - -
Gesamtveranderung () 0,98 2.89 1,36

Neben den Einrichtungen des téaglichen Bedarfs sind es die Kunst- und Kulturein-
richtungen, die besonders Nutzen stiftend wirken. Insgesamt zeigt sich ein hoheres
Punkteniveau fur die Bewohner als fur die Nutzer.

Mehr als 80% der Befragten halten die allgemeine Verkehrsanbindung fur gut oder
sehr gut, fur die Anbindung durch den OPNV sind es immerhin noch rund 70%, wo-
bei die Anbindung durchaus verbessert werden konnte.

Die Auswertung der offenen Fragen attestiert eine sehr positive Bewertung des
Franzosischen Viertels. Attraktivitatssteigerung durch Belebung, bessere Kontakt-
moglichkeiten, die gute Durchmischung der sozialen Schichten und Nationalitaten
werden angefuhrt. Die Diskrepanz zwischen den Aussagen zur Verkehrsbelastung
in den offenen und geschlossenen Fragen, lasst sich mit einer unterschiedlichen
Wahrnehmung des Verkehrsaufkommens im Inneren des Areals und in der Umge-

86 Forschungsbericht FZKA-BWPLUS
Volkswirtschaftliche Folgewirkungen nach einer Brachflachenrevitalisierung im Stadtbereich
Bericht BW 240009 Dezember 2007



GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT — \V4
@ sofia ES EnviroSusTaIN _V_

OTTINGEN
GOTTING Gesiuoe - Technix - Umwerr

bung des Areals erklaren. Die Aussagen zeigen, dass zwar das Verkehrsaufkom-
men gestiegen ist, jedoch keine Belastung darstellt. Als wesentliche Kritikpunkte
werden die fehlende Larmschutzwand und die enge Bebauung genannt.

Die Bewohner des Areals gehdren zum tberwiegenden Teil einer gut gebildeten
sozialen Mittelschicht an. Die Haufung diverser Einrichtungen (z.B. Yogastudios,
funktionierendes und genutztes Fahrgemeinschaftskonzept) deuten darauf hin.

3.12.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Mit der Umnutzung der friiheren Hindenburgkaserne ist ein modernes Viertel mit
vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten entstanden, welches Raum fir Wohnen, Dienst-
leistungen, Gewerbe sowie soziale und 6ffentliche Einrichtungen bietet. Zusammen
mit einem weiteren neu entstandenen Viertel ist in der Tubinger Sudstadt ein neues
Zentrum entstanden, welches eine Reihe von Versorgungsfunktionen tibernehmen
kann.

Wegen des grofRen Siedlungsdrucks konnte die Kommune die Bedingungen fir die
Entwicklung und Nutzung des Areals vorgeben und durch Verkaufserldse bei den
Grundstticken sowie Fordermittel fir besondere Einrichtungen den grofdten Teil des
Projektes finanzieren. Der Zugewinn an Einwohnern fuhrt Uber den kommunalen
Finanzausgleich zu einem sehr hohen Gewinn fiir den stadtischen Haushalt.

Die Befragungen zu den sozialen Folgewirkungen zeigen eine positive Wahrneh-
mung der Revitalisierungsmal3nahme. Insgesamt wird eine Attraktivitdtssteigerung
durch das Projekt betont.
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3.13 TUBINGEN

Auch in Tubingen wurde ein zweites Areal untersucht, die ehemalige Loretto-
Kaserne im Stiden der Stadt.

3.13.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE LORETTO-AREAL

Das Areal liegt in einer Umgebung mit inhomogener Gebaudestruktur. Die Bebau-
ung stammt aus unterschiedlichen Epochen seit etwa 1900. Uberwiegend ist die
Umgebung von drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhausern gepréagt, die durch
Einfamilien- und Doppelhduser erganzt werden. Im Westen des Areals befindet sich
ein zehnstockiger Geschosswohnungsbau. Das sidlich angrenzende Wohngebiet
ist durch eine Bundesstrale abgeriegelt. Ein ,Steg“ verbindet dieses Wohngebiet
mit dem Loretto-Areal und ist vor allem fir die Erreichbarkeit der Franzésischen
Schule von Bedeutung.

Tabelle 65: Strukturdaten zur Flache Loretto-Areal in Tibingen

TUBINGEN — Loretto-Areal

Angaben zur Stadt

Einwohner 80.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 1,7%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 5,9 ha

Lage des Areals Geschlossene Bebauung

Vornutzung Militarische Nutzung

Beginn der Brache 1992

Planungsbeginn 1991

Ende des Riickbaus 1996

Baubeginn 1997 (Loretto-Ost) bzw. 2001 (Loretto-West)
Fertigstellung seit 2006

Bis zur Nutzungsaufgabe der Lorettokaserne durch die franzésischen Streitkrafte
wurde das Areal militdrisch genutzt. Der Uberwiegende Bestand aufgelassener
Gebaude befand sich im Osten des Areals entlang einer Strafle. Im Westen des
Gelandes waren hauptsachlich Werkstatten, Blechhallen und andere Lagerhallen
angesiedelt, welche sich lose Uber das Areal verteilten. Die fiinf Garnisons- und
Mannschaftsgebaude im Osten wurden erhalten, renoviert und einer neuen Nutzung
als Wohngebaude, Lorettowerkstatt, Volkshochschule oder als Sitz des Stadtsanie-
rungsamtes zugeftihrt. Das im norddstlichen Bereich angesiedelte ehemalige Ein-
kaufszentrum ,Economomat” wurde ebenfalls renoviert. Das friihere Magazin wurde
von einer engagierten Baugemeinschaft zu einer Wohnanlage umgestaltet. Die vor-
handenen Garagen und die Kfz-Werkstatt im Stiden des Areals wurden gleichfalls
renoviert und beherbergen nun das Tanz- und Rock’n’Roll-Zentrum. Eine Panzer-
garage, das Treibstofflager, Werkstatten, die Waffenmeisterei, alte Fahrzeugsreini-
gungshallen sowie fuinf weitere Blechhallen wurden riickgebaut. Die vorhandenen
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Versorgungsleitungen wurden komplett entfernt. Die asphaltierten und gepflasterten
Wege und Strafl3en wurden entsiegelt.

Die vorhandenen Bodenkontaminationen an MKW und CKW wurden v.a. in den
Betonbdden der ehemaligen Fahrzeughallen entdeckt. Dariiber hinaus wurden
BTEX und PAK detektiert.

Die kontaminierten Holzbéden wurden verbrannt; der Erdaushub wurde je nach Be-
lastungsgrad biologisch saniert oder einer Deponie zugefiihrt. Der abgebrochene
Beton wurde uber den Deponiewegebau entsorgt, der mit PAK kontaminierte Schot-
ter und Sand der ehemaligen Panzergarage im Stral3enbau wieder verwendet.
Sanierungsziel war es, Wohn- und Gewerbemischgebietsnutzungen hoher Lebens-
qualitat herzustellen. Die Stadt Tubingen war nach Erwerb der Flache vom Bund fur
die stadtebauliche Entwicklung und fur die ordnungsgemalfe Sanierung verantwort-
lich.

Durch die Investitionen von Bautragern und Baugemeinschaften ist ein attraktives,
vielseitiges Mischgebiet mit 264 Wohneinheiten unterschiedlicher Grolze und Aus-
stattung entstanden. Das Areal bietet auch Raum fur Buros, Dienstleistungsunter-
nehmen und Ateliers. Durch die Ansiedlung von Arztpraxen, Naturheilpraktikern,
Physiotherapeuten, Rechtsanwdlten und Versicherungsgesellschaften werden das
Areal und die Umgebung aufgewertet. Auch Architekten und Unternehmensberater
haben sich im Loretto-Areal einen Standort gesucht. Ergénzt wird das Angebot
durch eine breite Palette an Gewerbebetrieben und kleinflachigen Einzelhandel
(Tabelle 65). Des Weiteren sind soziale und 6ffentliche Einrichtungen entstanden,
die das Angebot verdichten. Wichtige Einrichtungen sind die VHS, das Kinderhaus
Loretto, Raume fir soziale Arbeit mit Jugendlichen und Erwachsenen, eine Tanz-
sporthalle, die zugleich als Schulturnhalle fur die franzdsische Schule genutzt wird,
die Loretto-Klinik, die Polizeistation, eine Backerei, Kunstateliers, gastronomische
Einrichtungen, eine Car-Sharing-Station, eine Fahrradwerkstatt und weitere Einrich-
tungen. Die vielen Freiraume bieten unterschiedlichen Nutzungen Raum und stehen
sowohl den Bewohnern des Areals als auch anderen Nutzern zur Verfiigung.
Insgesamt wurden zahlreiche neue Einwohner hinzugewonnen, auch 2/3 der im
Loretto niedergelassenen Unternehmen sind zusétzlich entstanden.

Derzeit ist kein Wohnungsleerstand feststellbar, selbst in Gebduden, die sich derzeit
noch im Bau befinden, sind bereits alle Wohneinheiten vergeben. Der Gewerbefla-
chenleerstand betragt etwa 10%.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Durch die RevitalisierungsmaRnahme wurde das Areal fiir die Offentlichkeit zugang-
lich gemacht. Die Sudstadt wurde insgesamt durch die Umnutzung belebt; die
Durchtrennung der Sudstadt durch die Bundesstral3e wird mit deren Verlegung be-
seitigt. Mit der Umnutzung der ehemaligen Lorettokaserne wurde keine neue Wohn-
siedlung geschaffen, sondern eine stadtische Struktur mit dichter Bebauung und
Nutzungsmischung nach dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege.

Die umliegenden Wohnsiedlungen haben durch die Umnutzung des Areals eine
Aufwertung erfahren. Befanden sie sich friher in Stadtrandlage, so haben sie mit
der Umgestaltung des Areals ein kleines Zentrum erhalten, das Versorgungsaufga-
ben in medizinischer, kultureller und sozialer Hinsicht tbernehmen kann. Der Man-
gel an Laden des taglichen Bedarfs hemmt das Areal jedoch in seiner Zentrums-
funktion.
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Die Stadt Tubingen versuchte mit verschiedenen Malinahmen wie Car-Sharing,
Fahrradwerkstatten, Trennung von Wohnen und Parken sowie WohnstraRen die
Bedeutung des motorisierten Individualverkehrs zu Gunsten des OPNV und des
Fahrradfahrens zu reduzieren. Dies ist allerdings nur zum Teil gelungen. Der Man-
gel an Parkmoglichkeiten und die hohen Stellplatzkosten fuhren zu wildem Parken
in der Umgebung des Areals.

Neue ZufahrtsstraRen waren nicht erforderlich, da das Areal bereits gut erschlossen
war. Eine Buslinie wurde neu eingerichtet, die Taktzeiten verkirzt.

3.13.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Die Vorgehensweise bei der Revitalisierung des Loretto-Areals deckt sich mit der
des Franzgsischen Viertels.

Heute befindet sich auf dem Areal ein intensiv genutztes Mischgebiet, in dem
Gewerbe, Biros und 6ffentliche Einrichtungen noch etwas starker vertreten sind als
im Franzdsischen Viertel. Nahere Angaben dazu sind in Tabelle 66 enthalten.

Tabelle 66: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Loretto-Areal

Einflussfaktoren Loretto-Areal

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Bund (90%), Kommune (10%)
Kommunaler Zwischenerwerb Ja
Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Mischgebiet, GFZ 2,5 -4,0; GRZ 0,6 - 0,8

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 264 WE, 739 Bewohner, spater 950

33 Gewerbe- und Handelsunternehmen, 47 Bliros

Gewerbe (davon Handel) und Dienstleistungsunternehmen

Ja (Stadtwerke Tibingen, Polizeistation, Stadt-
Offentliche Einrichtungen sanierungsamt, Sozialforum, Volkshochschule,
Kinderhaus)

Etwa 50 Mio. € an privaten Investitionen ausgeldst.

Folgeinvestitionen Weitere Umnutzungen in der Sudstadt in Planung.

Zuweisung je Einwohner im KFA 884 €

Die Struktur der Projektkosten ist vergleichbar mit der des Franzdsischen Viertels,
auch hier wurde der Grof3teil der Einnahmen aus den Grundsttcksverkaufen erzielt
(Tabelle 67). In der Bilanz bringen auch hier die Neubirger tber den Kommunalen
Finanzausgleich einen Gewinn fiir den stadtischen Haushalt, wie aus Tabelle 68 zu
entnehmen ist. In der dargestellten Bilanz wurde die Hélfte der derzeitigen Einwoh-
ner angesetzt. Wenn das Areal voll belegt ist, wird sich die Bilanz noch verbessern.

v
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Kostenstruktur der Revitalisierung Loretto-Areal
Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 4.302
Herrichtung des Areals 1.481
Planung 249
ErschlieBung 5.313
BaumaRnahmen 3.487
Finanzierungskosten 236
Zwischennutzungen 400
Verwaltungskosten 680
Summe Ausgaben 16.148
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 12.332
Fordermittel 1.783
Altlastenanteil Bund 884
Sonstige 1.548
Summe Erlése und Einnahmen 16.547
Projektsaldo 399

Tabelle 68: Fiskalische Bilanz Loretto-Areal (2006)

Fiskalische Bilanz Loretto-Areal

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Haushaltsmittel 400 20
Zusatzliche Infrastrukturkosten -48
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 30
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 0
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 327
Saldo 329

3.13.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

Die Auswertung der 22 Interviews ergibt fir das Loretto-Areal einen recht hohen
Wert fur die Nutzenanderung der Wohnqualitat. Dies hangt vor allem damit zusam-
men, dass das Verkehrsaufkommen nur von den Bewohnern als negativ aufge-
nommen wird. Die Larmbelastigung ist dagegen in der Wahrnehmung ausnahms-
weise sogar gesunken (Tabelle 69).
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Tabelle 69: Wahrgenommene Nutzendnderung in Tibingen Loretto-Areal

Loretto Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %] N %] N %] N %] N
Einrichtungen 6,10 7 4,76 12 4,10 3 5,10 22
Visuelle Attraktivitat 4,29 7 2,73 11 0 3,33 18
Larmbeléstigung 1,43 7 1,67 12 3,33 3 1,82 22
Verkehrsaufkommen -4,29 7 0,83 12 0,00 3 -0,91 22
Grunflachen 0 0 0 0
Gesamtveranderung () 1,88 2,5 2,48 2,34

Hinsichtlich der Einrichtungen ergeben sich interessante Ergebnisse. Wieder erhal-
ten die Gastronomie und Lebensmittelgeschafte sehr hohe Punktzahlen. Gleiches
gilt auf dem Loretto-Areal allerdings auch fir die medizinischen Einrichtungen. Dar-
Uber hinaus fallt auf, dass im Vergleich zu Anrainern und Nutzern die Bewohner
einen deutlich hdheren Wert aus den Einrichtungen ziehen, was neben einer hthe-
ren Préaferenz auch an einer htheren Nutzungshaufigkeit liegen kann.

Die allgemeine Verkehrsanbindung wird auf dem Loretto-Areal von der Mehrheit der
Befragten als gut bewertet, das OPNV-Angebot schneidet dagegen deutlich
schlechter ab, auch wenn immerhin ein Drittel der Befragten eine Verbesserung
durch die Revitalisierung sieht.

Die qualitative Befragung bestatigt das positive Bild; es gibt durchweg positive Aus-
sagen, vor allem wegen der Familienfreundlichkeit und der gelungenen Architektur
und der guten Erreichbarkeit. Allerdings wird auch gesehen, dass sich das Gebiet
hin zu einem ,teuren“ Wohngebiet wandelt. Darliber hinaus werden fehlende Frei-
flachen kritisiert.

3.13.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Auch auf dem Loretto-Areal ist ein modernes Mischgebiet entstanden.

Wegen des grofRen Siedlungsdrucks konnte die Kommune die Bedingungen fir die
Entwicklung und Nutzung des Areals vorgeben und durch Verkaufserldse bei den
Grundstticken sowie Fordermittel fir besondere Einrichtungen den grofdten Teil des
Projektes finanzieren. Der Zugewinn an Einwohnern fihrt Uber den kommunalen
Finanzausgleich zu einem deutlichen Gewinn fir den stadtischen Haushalt.

Auch beim Loretto-Areal ist eine Uberhaus hohe Zufriedenheit mit der Revitalisie-
rungsmal3nahme zu verzeichnen. Im Gegensatz zu den meisten anderen Projekten
wird hier keine Verschlechterung der Larmsituation gesehen. Durch die hohen Mie-
ten wird die Gefahr einer sozialen Verdrangung gesehen.
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3.14 ULM

Die an der Landesgrenze zu Bayern gelegene Wissenschaftsstadt Ulm bildet einen
eigenen Stadtkreis. Die 120.000-Einwohner-Stadt ist in 18 Stadtteile gegliedert, von
denen 9 auch Ortschaften sind. Ulm ist Standort einer Reihe von Grof3unternehmen
aus den Bereichen Maschinenbau, Sportwaffenproduktion sowie Telekommunikati-
on.

3.14.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE WOHNPARK ROMERSTRARE

Das Areal befindet sich in einem gewachsenen, durchgrinten Wohngebiet etwa
2 km von der Innenstadt entfernt.

Tabelle 70: Strukturdaten zur Flache Wohnpark Rémerstrafie in Ulm

ULM — Romerstralle

Angaben zur Stadt

Einwohner 120.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 4,1%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 7,0 ha

Lage des Areals Geschlossene Bebauung
Vornutzung Militarische Nutzung
Beginn der Brache 1993

Planungsbeginn 1993

Ende des Riickbaus 1998

Baubeginn 1998

Fertigstellung Seit 1999

Das Areal des heutigen Wohnparks Romerstral3e wurde als Militdrstandort der Bun-
deswehr genutzt (Tabelle 70). Im Zuge der Umnutzung wurden alle Mannschafts-
gebdude, Garagen, Werkstéatten, eine Turnhalle, eine Tankstelle, ein Bunker sowie
ein Stabsgebaude riuckgebaut. Wahrend der Baugrunduntersuchung wurden nur
geringe Schadstoffkonzentrationen festgestellt. Aufgrund des ausreichenden Flur-
abstandes zu wasserwirtschaftlich bedeutenden Grundwasservorkommen sowie der
geplanten Flachennutzung war eine umfassende Altlastensanierung nicht notwen-
dig. MaRnahmen wie Bodenaustausch wurden bei Bedarf im Zusammenhang mit
konkreten Baumafinahmen punktuell durchgefinhrt.

Auf dem Gelande der ehemaligen Kaserne, welches sich in stadtischem Eigentum
befindet, sind Stadthauser und Punkthduser mit insgesamt 350 Wohneinheiten ent-
standen. Die Stadth&user konnten individuell von den privaten Bauherren umgesetzt
werden, so dass sich eine vielfaltige Architektur entwickelt hat. Die Planung sah
,Beihauser fir eine Blronutzung oder eine kleine zusatzliche Wohnung“ vor. Das
gewerbliche Beihaus wurde jedoch nur in einem Falle realisiert. Die Fassaden-
gestaltung und die Gestaltung der Freiflache oblagen den Bauherren. Die architek-
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tonische Grundform der Punkthduser hingegen war vorgegeben; die Fassadenges-
taltung und der Innenausbau der Gebaude konnten wiederum von den Bauherren-
gemeinschaften individuell festgelegt werden. Ergénzt wurde das Wohnangebot
durch stadtischen Wohnungsbau in den Randbereichen des Areals. Die vorhandene
Begriinung und der Baumbestand wurden erhalten. Im Ubergangsbereich zwischen
Stadthausern und Punkthausern entstand eine breite verkehrsfreie Promenade mit
diversen Spielmdglichkeiten. Des Weiteren wurden das Freizeitangebot fur Kinder
und Jugendliche durch einen Ballspielplatz im Bereich der Zufahrt zum Areal er-
ganzt und zieht nun Jugendliche aus der Umgebung an. Unter dem Ballspielplatz
wurde ein Regenriickhaltebecken angelegt.

Die Errichtung der Geschosswohnungsbauten war mit der Auflage zum Anlegen von
Zisternen verbunden. Dadurch wird fur den Stadtteil die Regenwasserableitung bei
Starkregenereignissen verbessert.

Durch die starke Durchgriinung des Areals flgt sich der Wohnpark gut in die Umge-
bung ein. Architektonisch hebt sich die Bebauung deutlich von der mit alteren Ein-
familienhausern und 3-geschossigem Wohnungsbau gepragten Umgebung ab.
Durch das Gefélle des Gelandes fugen sich die Punkthauser optisch gut in die Um-
gebung ein. Die Wohnsituation in den direkt an die Punkth&user angrenzenden
Mehrfamilienh&usern hat sich hingegen verschlechtert. Durch das Gefélle sind diese
Gebéaude noch unterhalb der Tiefgaragen der Punkhauser gelegen. Die Fassaden-
gestaltung der Tiefgaragen (z.T. bloRer, grauer Sichtbeton mit vergitterten Fenstern)
war Anlass fur Beschwerden seitens der direkt am Areal wohnenden Anrainer.

Das Nahversorgungszentrum und ein geplanter Handwerkerhof sollten eine gleich-
gewichtige Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe generieren. Beide Einrichtun-
gen konnten jedoch bisher nicht realisiert werden. Fir ein Nahversorgungszentrum
(Handel) konnte aufgrund des begrenzten Parkplatzraumes kein Investor gefunden
werden. Eine Arztpraxis hat sich in einem Punkthaus angesiedelt. Derzeit ist der
Wohnpark Romerstral3e somit ein reines Wohngebiet mit einigen Biroraumen in-
nerhalb der Wohnungen. Die vorhandene Haltestelle am Eingang des Baugebietes
wurde neu gestaltet.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Ziel der MalRnahme war die Integration der Entwicklungsflache in die umgebende
Wohnbebauung. Die trennende Wirkung des Kasernenareals konnte aufgehoben
werden. Durch die neue Zuganglichkeit des Gelandes und die architektonische Auf-
wertung wurde die Flache einer neuen Funktion zugefiihrt und zugleich das Stadt-
bild verbessert. Die Polizeiwache West, die zuvor in einem beengten Geb&ude un-
tergebracht war, konnte an einen hinreichend grof3en Standort umgesiedelt werden.
Neue Infrastrukturentwicklungen waren nicht erforderlich, da diese im Umfeld in
ausreichender Zahl vorhanden waren. Durch die Umnutzung des Areals wurde
vielmehr die soziale Infrastruktur im Stadtviertel gesichert, denn durch die zuneh-
mende Uberalterung waren u. a. Kindergarten und Schulen von einer SchlieRung
bedroht.
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3.14.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Nach 5 Jahren Brache kaufte die Stadt die Flachen der ehemaligen Kaserne und
begann sie zu entwickeln. Sie fungierte auch als Investor und verkaufte die Einzel-
grundsticke an Bauherrengemeinschaften. Erganzt wird das Wohnungsangebot
durch stadtische Wohnungen (Tabelle 71). Heute steht hier ein Wohngebiet mit ca.
350 Wohneinheiten.

Tabelle 71: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Wohnpark Romerstrale

Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Wohnpark Romerstrafe

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Investoren

Kommunaler Zwischenerwerb Ja

Art und Maf3 der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohngebiet, GRZ 0,4 - 0,6; GFZ 1-1,2
Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 350 WE, 850 Bewohner

Gewerbe (davon Handel) Nur einige Biiros in Wohnungen integriert
Offentliche Einrichtungen Nein

Folgeinvestitionen Nein

Zuweisung je Einwohner im KFA 763 €

Kosten entstanden im Wesentlichen durch die ErschlieBungsmalRnahmen und die
Herrichtung des Areals. Altlastenbeseitigung war nur punktuell notwendig und wurde
von den jeweiligen Bauherren getragen.

Durch die Gewinne aus den Grundstiicksverkdufen konnten die Projektkosten mehr
als beglichen werden (Tabelle 72). Unterstellt man, dass 600 der 850 Bewohner
des Wohngebietes rechnerisch Neubdirger sind, ergibt sich gemal Tabelle 73 fir
den stadtischen Hauhalt insgesamt ein deutlicher Gewinn aus dem Projekt.
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Tabelle 72: Kostenstruktur der Revitalisierung Wohnpark Romerstral3e

Kostenstruktur der Revitalisierung Wohnpark Rémerstralie

Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 1.608
Herrichtung des Areals 1.482
Planung 106
ErschlieBung 1.400
BaumaRnahmen k. A.
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen k. A.
Verwaltungskosten k. A.
Summe Ausgaben 4.596
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 6.458
Fordermittel k. A.
Investoren k. A.
Sonstige k. A.
Summe Erlése und Einnahmen 6.458
Projektsaldo 1.862

Tabelle 73: Fiskalische Bilanz Wohnpark Romerstral3e (2006)

Fiskalische Bilanz Wohnpark Romerstralie

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo 1.862 93
Zusatzliche Infrastrukturkosten -23
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 50
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 0
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 458
Saldo 578

3.14.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

v

A

In Ulm wurden 24 Anrainer befragt. Trotz der kritisierten Fassadengestaltung der
Tiefgarage wurde die visuelle Attraktivitat in der Wahrnehmung der Befragten deut-
lich gesteigert (Tabelle 74). Dagegen wird die Belastigung durch Larm als recht
hoch eingeschatzt. Der Wert von 5,39 im Bereich der Einrichtungen resultiert aus
der Bewertung der neu entstandenen Spielplatze, besonders des Ballspielplatzes.
Weitere Einrichtungen sind bisher nicht entstanden. Trotz des Erhalts der Baum-
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und Heckenbestande wird eine minimale Verschlechterung des Griinflachenangebo-
tes wahrgenommen.

Tabelle 74: Wahrgenommene Nutzendnderung in Ulm Wohnpark Rémerstralie

Wohnpark Romerstralle Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %) N %) N %) N %) N
Einrichtungen - 0 5,39 23 - 0 5,39 23
Visuelle Attraktivitét - 0 6,25 12 - 0 6,25 12
Larmbeléstigung - 0 -6,67 24 - 0 -6,67 24
Verkehrsaufkommen - 0 -2,50 24 - 0 -2,50 24
Grinflachen - 0 -0,42 24 - 0 -0,42 24
Gesamtveranderung () 0,41 0,41

Insgesamt bezeichnen in Ulm etwa 50% der Befragten ihr Wohnumfeld als gut oder
sehr gut. Die allgemeine Verkehrsanbindung wird positiv bewertet, wahrend die An-
bindung an den &ffentlichen Personennahverkehr nur eine durchschnittliche Bewer-
tung erhalt.

In Ulm wird im Rahmen der offenen Fragen die Verjingung der Bewohner und die
Ansiedlung von Familien als positiv bewertet. Die SchlieRung der Kaserne und der
Erhalt vorhandener Baume werden positiv gesehen. Dennoch gibt es auch einige
negative Aspekte. So wird entgegen der angestrebten Planung keine Integration in
die Umgebung wahrgenommen Die Gestaltung und der Blick auf die Tiefgaragen,
der Baularm und die schlechte Nahversorgung werden negativ bewertet.

3.14.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Mit der Umnutzung der ehemaligen Kaserne ist ein attraktives Wohngebiet mit
Stadthausern und Punkthausern fiur Bauherrengemeinschaften entstanden. Die
Nahversorgungssituation konnte wegen des noch fehlenden Investors fiir das ge-
plante Nahversorgungszentrum bisher nicht verbessert werden.

Angesichts des Siedlungsdrucks in Ulm lief3 sich die Flache zu den Konditionen der
Stadt vermarkten. Aus den Grundstucksverkaufen liel3 sich ein Gewinn erwirtschaf-
ten, der sich durch die Neuansiedlung von Einwohnern noch steigerte.

Auch in Ulm wird das Projekt von den Befragten als Erfolg gewertet. Das Wohnum-
feld wird von der Mehrheit als gut oder sehr gut bezeichnet. Neben (Bau-)L&rm und
Verkehrsaufkommen geben die aktuelle Nahversorgungssituation und die visuelle
Attraktivitat der Tiefgaragen Anlass zur Kritik.
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3.15  VILLINGEN-SCHWENNINGEN

Das Dorf Schwenningen wurde erst im Jahr 1906, mit den Fabrikansiedlungen zur
Jahrhundertwende und dem damit einsetzenden Aufschwung, zur Stadt erklart.
Heute bildet die 115km sudwestlich von Stuttgart gelegene Verwaltungseinheit und
Hochschulstadt Villingen-Schwenningen das Oberzentrum der Region Schwarz-
wald-Baar-Heuberg. Das Stadtgebiet besteht aus den beiden Teilstadten sowie 9
eingemeindeten Gemeinden.

3.15.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE KIENZLE-AREAL

In der Umgebung des Kienzle-Areals spiegelt sich die Heterogenitat der Bebauung
wider — einfache Gebaude, ehemalige Stallungen, grinderzeitliche Bebauung bis
hin zu mehrstdckigen Verwaltungs- und Wohnbauten. Das lange Brachliegen des
Areals fuhrte zu einer Strukturschwachung der Innenstadt.

Tabelle 75: Strukturdaten zur Flache Kienzle-Areal in Villingen-Schwenningen

VILLINGEN-SCHWENNINGEN - Kienzle-Areal

Angaben zur Stadt

Einwohner 82.000

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 13%

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 7,2ha
Lage des Areals Zentral
Vornutzung Uhrenfabrik
Beginn der Brache 1981

Planungsbeginn Mehrfach erfolglos, 1998 fur jetzige Projektum-

setzung
Ende des Riickbaus 1991
Baubeginn 2000
Fertigstellung Seit 2000

Im dorflichen Schwenningen siedelte sich um die Jahrhundertwende eine Uhrenfab-
rik auf dem untersuchten Areal an. Bis zum Konkurs des Unternehmens im Jahr
1981 wurde am Standort produziert. Auf dem Gelénde lag eine der brisantesten
Altlastensituationen Baden-Wiurttembergs vor. Diese stellte ein unabschatzbares
finanzielles Risiko dar, was Uber einen sehr langen Zeitraum eine Nachnutzung der
Flache verhinderte (Tabelle 75). Zwischenbesitzer weigerten sich, fir die Gutach-
tenerstellung und Sanierung des Gelandes aufzukommen. Mehrere juristische Aus-
einandersetzungen waren die Folge. Schliel3lich erwarb ein Ingenieur- und Projekt-
entwicklungsbtiro das Areal, tibernahm die Finanzierung der Gutachten und Sanie-
rung und entwickelte das Areal.

Neben LCKW, AKW, MKW, Schwermetallen und Chromaten war im Bereich der
Betriebsdeponie radioaktives Material (Radium) nachweisbar. Ein verbindliches Sa-
nierungskonzept, das den besonderen rechtlichen und technischen Anforderungen
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gerecht werden sollte und eine wirtschaftliche Tragfahigkeit ermdglichte, wurde auf-
gestellt. Die mittels hydraulischer Sanierungsmafinahmen eingeleitete Grundwas-
sersanierung wird etwa noch 20 Jahre fortgesetzt. Die massiv kontaminierten Bo-
denschichten wurden bis zu einer Tiefe von 6 m unter Gelande im Zuge der Neu-
baumalRnahmen ausgehoben und entsorgt. Die Industriedeponie wurde durch ein
Multibarrierensystem in situ gesichert. Noch vorhandene Restbelastungen und
schédliche Bodenveranderungen werden in Abhangigkeit von der geplanten Nut-
zung beseitigt.

Im Zuge der Revitalisierung wurden vorhandene Infrastruktureinrichtungen komplett
beseitigt. Der Uberwiegende Teil der Bebauung wurde bereits 1991 zuriickgebaut.
Eine Werkstatthalle, ein Technik-Gebaude sowie drei weitere Birogebaude (heute
ein Studentenwohnheim und gewerbliche Nutzung) blieben erhalten und wurden in
die Gesamtkonzeption integriert.

Das Kienzle-Areal ist heute in verschiedene Bereiche gegliedert. Im allgemeinen
Wohngebiet sind 226 Wohneinheiten in Doppelhaushalften, Reihenh&usern und
Mehrfamilienhdusern, sowie 50 Wohneinheiten fiir altersgerechtes Wohnen geplant
und zum Teil bereits realisiert. Etwa 30% dieses Areals sind derzeit noch nicht
bebaut. Das Wohngebiet ist verkehrsberuhigt und verfuigt nicht Giber separate Geh-
wege. Die ErschlieBung dieses Areals erfolgt Uber bisher nicht genutzte stadtische
Flachen.

Direkt angrenzend befindet sich ein Sondernutzungsgebiet (SO-Gebiet) mit grof3fl&-
chigem Einzelhandel mit Getrankemarkt, Backer, Imbiss, Reisebiro und Apotheke,
dem zentralen Verwaltungsgeb&ude einer Krankenkasse sowie 350 Stellplatze.

Der im Suden des Areals entstandene See liegt bereits aul3erhalb des Kienzle-
Areals, jedoch innerhalb des B-Plan-Gebietes. Dieses Regenstaubecken ist den-
noch integraler Bestandteil der Revitalisierung des Kienzle-Areals.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Durch die Revitalisierungsmafinahme sind der Standort und die Innenstadt nachhal-
tig gestarkt worden. Die entstandene innerstadtische Naherholungsflache erhoht die
Aufenthaltsqualitat. Der Lebensmittelmarkt ist an stadtebaulich wichtiger Stelle er-
richtet worden und tragt ebenfalls zur Standortverbesserung bei. Durch die Umnut-
zung des Areals konnte Kaufkraft in der Stadt gehalten und bzw. zurtickgeholt wer-
den. Arbeitsplatze wurden gesichert. Die (soziale) Infrastruktur wird ebenfalls besser
ausgelastet. Aufgrund der geringen Attraktivitat der Zufahrtsstralle zum Wohngebiet
des Kienzle-Areals wurde das angrenzende Gebiet zum Sanierungsgebiet erklart
und sukzessive aufgewertet.

Das lange Brachliegen dieses direkt an die Schwenninger Innenstadt angrenzende
Areal hat die Stadtstruktur und die Innenstadt selbst in erheblichem MalRe
geschwéacht. Durch den Niedergang der Uhrenindustrie war ein Strukturbruch und
Imageverlust zu verzeichnen. Der Umzug einer Krankenkasse in ein zentrales
Verwaltungsgebaude hat im gesamten Stadtgebiet zu Biro- und Dienstleistungsfla-
chenleerstand gefuhrt.
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3.15.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufgabe der Uhrenproduktion entstand eine Brache in zentraler Lage der
Stadt, fur die erst nach vielen Jahren und mehreren Anlaufen Investoren gefunden
werden konnten. Mittels eines stadtebaulichen Vertrags wurden dem Entwickler
samtliche Aufgaben und Vermarktungsrechte tbertragen; er Gbernahm (teilweise)
die Altlastensanierung und die Erschlieungsmaflinahmen fir die neue Nutzung
(Tabelle 76). Die Bau- und ErschlielBungsmal3nahmen sind noch nicht abgeschlos-
sen.

Bislang sind ein Sondergebiet mit Verwaltung und grof3flachigem Einzelhandel so-
wie ein Allgemeines Wohngebiet mit 226 Wohneinheiten in Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhdusern entstanden, welches jedoch aufgrund der zdgerlichen
Vermarktung erst in den kommenden Jahre fertig gestellt wird.

Tabelle 76: Projektabwicklung und heutige Nutzung Kienzle-Areal

Angaben zur Projektabwicklung und heutigen Nutzung Kienzle-Areal

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Projektentwickler
Kommunaler Zwischenerwerb Nein
Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohngebiet, SO-Gebiet

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 226 WE, ca. 500 Bewohner

Grof3flachiger Lebensmittelmarkt mit Getrankemarkt,
Gewerbe (davon Handel) Apotheke, Gastronomie, Reisebiiro, Verwaltungssitz
einer Krankenkasse

Offentliche Einrichtungen Nein

Sanierungen, Synergieeffekte mit Umgebung, nicht

Folgeinvestitionen bezifferbar

Zuweisung je Einwohner im KFA 725 €

Angesichts der Kostenstruktur kann eine fiskalische Bewertung der Revitalisie-
rungsmafl3nahme vorgenommen werden (Tabelle 77): Da fur den stadtischen Haus-
halt keine Kosten aus der Projektfinanzierung entstehen, sind derzeit nur die Aus-
gaben fir die zusatzliche Infrastruktur und die zusétzlichen Einnahmen aus dem
Kommunalen Finanzausgleich (725 Euro je Einwohner und Jahr fir 2006) beziffer-
bar. Diese ergeben eine deutlich positive Bilanz, wenn man die Halfte der Bewohner
(250) als Neubdrger fur die Stadt ansetzt. Die Bertcksichtigung der nicht bezifferten
Verwaltungskosten sowie der zusatzlichen Einnahmen aus der Grund- und Gewer-
besteuer durften die Bilanz weiter verbessern.
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Tabelle 77: Fiskalische Bilanz Kienzle-Areal (2006)

Fiskalische Bilanz Kienzle

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo 0 0
Zusatzliche Infrastrukturkosten -35
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer k. A.
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 181
Saldo 146

3.15.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

Auf dem Kienzle-Areal in Villingen—Schwenningen wurden insgesamt 25 Personen
befragt, davon 7 Bewohner, 9 Anrainer und 9 Nutzer.

Insgesamt zeigen sich keine systematischen Unterschiede in der Bewertung zwi-
schen Bewohnern, Anrainern und Nutzern. Die neu errichteten Einrichtungen erhal-
ten auch hier eine hohe positive Bewertung. Dagegen werden wie bei den meisten
ubrigen untersuchten Arealen vor allem eine gestiegene Larmentwicklung sowie ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen wahrgenommen. Die Entwicklung der Grinflachen
wird insbesondere bei den Nutzern als eher negativ bewertet. Insgesamt ergibt sich,
wie in Tabelle 78 ersichtlich ist, dennoch eine leicht positive Bewertung der Revitali-
sierungsmalRnahme.

Tabelle 78: Wahrgenommene Nutzen&nderung in Villingen—Schwenningen Kienzle-

Areal
Kienzle-Areal Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %} N %] N %] N %] N
Einrichtungen 9,32 7 10,06 9 10,44 8 9,97 24
Visuelle Attraktivitét - 0 3,33 3 5,00 1 5,00 5
Larmbelastigung -5,00 6 -7,78 9 -3,33 9 -5,60 25
Verkehrsaufkommen -6,67 6 -3,33 9 -5,56 9 -5,20 25
Grinflachen -1,67 6 -1,11 9 -4,44 9 -2,80 25
Gesamtveranderung () -1,00 0,23 0,42 0,27

Mehr als zwei Drittel der Befragten bewerten das Wohnumfeld als gut oder sehr gut.
Fir die allgemeine Verkehrsanbindung sind es sogar fast 90%. Insgesamt werden
die gute Lage und sehr gute Anbindung hervorgehoben, auch wenn die Anbindung
an den OPNV nur als maRig bis schlecht beurteilt wird. Besonders hervorgehoben
werden die gute zentrale Lage des Gebietes sowie die gelungene Durchmischung
durch Wohnen und Einzelhandel. Wie die offene Befragung verdeutlicht, bezieht
sich die wahrgenommene gestiegene Larmbelé&stigung vor allem auf den Baularm,
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der aus der noch andauernden Fertigstellung der Revitalisierungsmal3nahme resul-
tiert.

3.15.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Nach fast zwei Jahrzehnten Brachliegen ist auf dem innenstadtnahen Areal nun ein
Wohn- und Sondergebiet entstanden, welches einen grof3flachigen Lebensmittel-
markt und ein Verwaltungsgeb&ude beherbergt. Neben Miet- und Eigentumswoh-
nungen sind auch Reihenhduser entstanden. Wegen der Aufwertung des Areals
wurden auch Sanierungen in der Umgebung durchgefinhrt.

Durch den Einwohnerzugewinn und der geringen den kommunalen Haushalt belas-
tenden Ausgaben erzielt das Projekt bereits eine fiskalisch positive Bilanz, obwohl
das Projekt noch nicht vollstandig abgeschlossen ist und weitere Bewohner zuzie-
hen werden.

Auch das Kienzle-Areal wird insgesamt als Erfolg hinsichtlich einer Steigerung der
Wohnqualitat wahrgenommen. Vor allem die Mischung aus Wohnen und Einzelhan-
del und Gewerbe wird positiv hervorgehoben. Die Attraktivitdt wird schon jetzt posi-
tiv wahrgenommen, obwohl gréRere Flachen noch nicht bebaut sind.
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3.16 WEINHEIM

Das Mittelzentrum Weinheim liegt 18 km nordlich von Heidelberg. Die im Rhein-
Neckar-Dreieck gelegene grolie Kreisstadt, auch als ,Zwei-Burgen-Stadt* bekannt,
ist in Kernstadt und 6 Stadtteile gegliedert.

3.16.1 PROJEKTPROFIL REVITALISIERUNGSFLACHE MULLHEIMER TAL

Der Standort Mullheimer Tal wurde von einer Hangkante sowie einer stark befahre-

nen Landesstral’e begrenzt. Die an das Werk ,Mull* angrenzende Wohnbebauung
war teils von sehr einfacher Bauweise gepragt und stark sanierungsbedurftig.

Tabelle 79: Strukturdaten zur Flache Millheimer Tal in Weinheim

WEINHEIM — Mullheimer Tal

Angaben zur Stadt
Einwohner 43.500

Bevolkerungswachstum in den letzten 10 Jahren 1,4 %

Angaben zur Revitalisierungsflache und zum Projektablauf

GroRe des Areals 3,7 ha

Lage des Areals Randlage

Vornutzung Industrieareal

Beginn der Brache Nicht brach gefallen
Planungsbeginn 1995, Beginn der Initiative 1991
Ende des Riickbaus 2003

Baubeginn 2003

Fertigstellung 2007

Das untersuchte Areal ,Mullheimer Tal* war bis in die 1990er Jahre Standort eines
grof3en Weinheimer Unternehmens (Tabelle 79). Im Werk ,Mull“ wurde eine breite
Palette unterschiedlichster Produkte (Simmerringe, Lederproduktion, Haushaltreini-
gungsutensilien, Industriebodenbeldge und Kunststoffe) produziert. Neben den Pro-
duktionsstatten waren auf dem Gelande ein Heizkraftwerk, Buros und Werkswoh-
nungen angesiedelt.

Im Laufe der Jahre wuchsen Industrie und Wohnbebauung zusammen. Die erheb-
liche Belastung im Mdullheimer Tal durch Emissionen, Larm und (Schwerlast-
)Verkehr verursachte einen Nutzenkonflikt, der durch eine Produktionsstéattenverla-
gerung an den Weinheimer Stadtrand beseitigt werden sollte.

Durch die vom Land und der Stadt finanzierte Standortverlagerung wurde das Areal
frei fir eine Umnutzung in ein Wohngebiet. Mangels Nachfrage wurde das urspring-
liche Nachnutzungskonzept, welches mehrgeschossigen Eigentumswohnungsbau
vorsah, zu Gunsten einer Eigenheimsiedlung geéndert.

Zunachst wurde das Gelande komplett berdumt und die Infrastruktur entfernt. Die
angrenzende Landstral3e wurde erhalten, erneuert und verbreitert. Der Konkurs des
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beauftragten Abrissunternehmens verzdgerte die Fertigstellung der Rickbaumalf3-
nahmen um zwei Jahre.

Auf dem Areal konnten Kontaminationen (MKW und Chrom(lll)-Verbindungen) aus
unterschiedlichen Nutzungsperioden nachgewiesen werden. Grundwasserverunrei-
nigungen wurden durch LHKW verursacht.

Mittels Bodenaushub- und austausch bis 2 m unter das Grundwasserniveau wurde
der Boden saniert, das ausgehobene Material getrennt entsorgt. Das Grundwasser
wurde durch eine einfache Pump-and-Treat-Maf3nahme saniert. Ziel der Sanie-
rungsmalRnahmen war die Aufbereitung des Baugrundes innerhalb zul&ssiger
Grenzwerte fur Wohnungsbau.

Die vorhandenen Kontaminationen waren so gering, dass sie keinen Hinderungs-
grund fir eine zugige Nachnutzung darstellten. Durch das nach Abschluss der Sa-
nierungsmaflnahmen in das Gelande eingebrachte arsenhaltige Auffillmaterial
Porphyr wurde neuerlich eine Kontamination in das Areal eingetragen. Bedingt
durch die schwierige topographische Lage (hoher Geldndesprung) waren aufwendi-
ge Hangsicherungsmalnahmen (Stutzwande fir eine StralRe, Bohrpfahlwand) not-
wendig.

Die innerhalb des Areals neu verlegten Versorgungsleitungen fir Wasser, Abwas-
ser, Energie, Telefon und Gas wurden an bestehende kommunale Leitungen ange-
schlossen. Im Zuge der Sanierung des gesamten Mullheimer Tals wird nun auch
das Kanalisationsnetz erneuert.

Die Umgestaltungsmaflinahmen wurden um eine naturnahe Gestaltung des Grun-
delbachs entlang der Landesstral3e und die Anlage eines Ful3- und Radweges so-
wie einer Larmschutzwand erganzt.

Ein Bautrager erfillte im Auftrag des umgesiedelten Unternehmens den stadtebau-
lichen Vertrag. Entstanden ist das Wohngebiet ,Sonnenwinkel“ mit 30 Doppelhaus-
halften, 29 Reihenhdausern und 19 Einfamilienhdusern in aufgelockerter Bebauung
und unter Einbettung naturnaher Strukturen. Ein fir 3 Reihenhaus-Wohneinheiten
vorgesehenes Grundstick wird derzeit noch bebaut. In der Umgebung des Areals
wurde ein Ersatzneubau fir die bestehende KITA errichtet und deren Kapazitat
erweitert, um den Bedarf aus dem neu entstandenen Wohngebiet zu decken.

Stadtebauliche Auswirkungen der Revitalisierung

Es ist ein neuer Quartiersmittelpunkt mit zusatzlichen Grunflachen entstanden. Da-
durch wurde der Erholungswert im Tal erhdht, das Stadtbild aufgewertet sowie eine
gesamtstadtische Attraktivitatssteigerung erreicht. Im Zuge der Umnutzung des
Werks Mill wurde das angrenzende Gebiet zum Sanierungsgebiet erklart. In Folge
dessen wurden Geb&ude unter Inanspruchnahme von Sanierungsférderung saniert
und einzelne Neubauten errichtet.

Die angrenzende Landesstralle wurde im Bereich des ehemaligen Werks ,Mull
saniert, erweitert und kostenfrei an die Stadt Ubergeben. Anders als urspringlich
angestrebt wurde die Versorgungssituation der Talbewohner nicht verbessert. Das
Freiwerden der Flache hat dazu beitragen konnen, den Wohnungsmarkt zu ent-
spannen und die wegen der Topographie der Stadt begrenzten Ausweisungsflachen
zu erweitern.
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3.16.2 FISKALISCHE AUSWIRKUNGEN

Bei dem Projekt handelt es sich um eine Restrukturierungsmaflnahme, bei der Pro-
duktionsstatten verlagert und auf den frei werdenden Flachen Wohnungen errichtet
wurden (Tabelle 80). Die Flachen wurden von dem Vorbesitzer und Bautragern ge-
meinsam entwickelt. Heute befindet sich hier ein Wohngebiet mit 78 Einheiten ver-
schiedener Bauformen.

Tabelle 80: Einflussfaktoren auf die fiskalische Bilanz Millheimer Tal

Einflussfaktoren Millheimer Tal

Trager (Anteil) der Kosten flr Altlastensanierung Vorbesitzer

Kommunaler Zwischenerwerb Nein

Art und Maf? der neuen Nutzung (GFZ, GRZ) Wohngebiet, GRZ 0,4

Anzahl der Wohneinheiten, Anzahl der Bewohner 78 WE, 210 Bewohner

Gewerbe (davon Handel) 2 (Architekt und kleines Stoffgeschéft)
Offentliche Einrichtungen Nein

Folgeinvestitionen KITA erweitert

Zuweisung je Einwohner in KFA 673 €

Kosten (Tabelle 81) fielen bei dem Projekt im Wesentlichen durch die Betriebsver-
lagerung einschlieB3lich der Altlastensanierung und durch ErschlieBungsmalZinahmen
einschliel3lich der Verlegung des Bachlaufes und HangsicherungsmalRnahmen an.
Die Kosten wurden in etwa zu gleichen Teilen von dem Industriebetrieb, der Stadt
und offentlichen Férdermitteln gedeckt.

In der Bilanz stehen den Investitionen durch die Stadt und den zusatzlichen Ausga-
ben fir technische und soziale Infrastruktur nur unwesentliche Mehreinnahmen aus
der Grundsteuer und dem kommunalen Finanzausgleich gegenuber. Selbst unter
der Voraussetzung, dass 100 der 210 Bewohner der Neubauten in die Stadt zuge-
zogen oder nicht abgewandert sind, wird dadurch nur ein Teil des Projektdefizits
(Tabelle 82) ausgeglichen.
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Tabelle 81: Kostenstruktur der Revitalisierung Millheimer Tal

Kostenstruktur der Revitalisierung Mullheimer Tal
Position Betrag [TEUR]
Ausgaben
Grundstuicke 0
Betriebsverlagerung 11.200
Planung 1.094
ErschlieBung 4.800
BaumaRnahmen 0
Finanzierungskosten k. A.
Zwischennutzungen 0
Verwaltungskosten k. A.
Summe Ausgaben 17.094
Erldse und Einnahmen
Grundstiicksverkaufe 0
Fordermittel 5.905
Investoren 5.894
Sonstige 0
Summe Erlése und Einnahmen 11.799
Projektsaldo - 5.295

Tabelle 82: Fiskalische Bilanz Mullheimer Tal (2006)

Fiskalische Bilanz Millheimer Tal

Position Betrag [TEUR] Betrag [TEUR/a]
Projektsaldo -5.295 - 265
Zusatzliche Infrastrukturkosten -13
Zusatzliche Einnahmen Grundsteuer 30
Zusatzliche Einnahmen Gewerbesteuer 0
Zusatzliche Einnahmen aus KFA 67
Saldo - 180

3.16.3 SOzIALE AUSWIRKUNGEN

In Weinheim wurden insgesamt 22 Personen befragt, darunter 12 Bewohner und 10
Anrainer. Die Gesamtbewertung (Tabelle 83) weicht zwischen den befragten Grup-
pen nur unwesentlich von einander ab. Dennoch ergeben sich wesentliche Unter-
schiede hinsichtlich der Bewertung von Einrichtungen, Larmbelastigung und Ver-
kehrsaufkommen. So wird die Erweiterung der KITA von den Bewohnern positiv
bewertet, von den Anrainern jedoch eher moderat. Dagegen wirken die Larmbelas-
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tigung und das Verkehrsaufkommen auf die Bewohner weitaus negativer als auf die
Anrainer.

Tabelle 83: Wahrgenommene Nutzen&nderung Mullheimer Tal

Mullheimer Tal Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Position %} N %] N %} N %] N
Einrichtungen 11,75 | 12 5,00 10 - 0 8,68 22
Visuelle Attraktivitét 2,86 7 2,50 8 - 0 2,67 15
Larmbelastigung -7,50 12 1,00 10 - 0 -3,64 22
Verkehrsaufkommen -8,33 12 -3,00 10 - 0 -5,91 22
Grunflachen - - - - - - - -
Gesamtveranderung () -0,30 1,38 0,45

Auch in Weinheim wird die Revitalisierung insgesamt fast neutral bewertet. Haufig
angefuhrt werden vor allem die Verbesserung der Umweltqualitat, die Aufwertung
der Umgebung verbunden mit einer gestiegenen Attraktivitdt sowie die gelungene
soziale Durchmischung. Dariiber hinaus wird auch die innenstadtnahe Lage ange-
fuhrt. Allerdings gibt es Einschrankungen dieses positiven Bildes. Immerhin 7 der 22
Personen fiihren an, dass ein Kinderspielplatz fehlt. AuRerdem sind in Weinheim
der Verkehrslarm und die enge Bebauung ein Kritikpunkt sowie die fehlenden Ein-
kaufsmaoglichkeiten in unmittelbarer Nahe.

Die Anrainer konnen in zwei Gruppen unterteilt werden: Alteingesessene Bewohner
und neu hinzugezogene, die alte Gebaude erworben und saniert haben. Das Inte-
resse der Anrainer an der Umsetzung der MalRnahme und an der Beteiligung am
Planungsprozess war und ist sehr hoch. Die Bewohner des Areals sind vornehmlich
Familien mit Kleinkindern. Es bestehen gute nachbarschaftliche Verhaltnisse inner-
halb des Areals, jedoch wenig Kontakte zu den Anrainern.

3.16.4 FAZIT DER REVITALISIERUNG

Auf dem durch die Betriebsverlagerung freigewordenen Areal ist ein kleines Wohn-
gebiet mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern entstanden. Der zuvor unter-
irdisch verlaufende Bach wurde renaturiert. Die angrenzende Landesstral’e wurde
im Bereich des Areals erweitert und durch einen grof3ziigigen Fuf3- und Radweg
erganzt. In der Umgebung haben Geb&audesanierungen stattgefunden.

Das Restrukturierungsprojekt diente dem Erhalt von Teilen der Produktionsstatten
des grof3ten Arbeitgebers der Stadt und der Losung des Konfliktes mit den angren-
zenden Einwohnern. Die Vermarktung der Wohngrundstiicke war nur extensiv mog-
lich. Letztlich verbleibt dem stadtischen Haushalt ein rechnerisches Defizit von ca.
200.000 Euro pro Jahr.

Die Wohnqualitat im Mullheimer Tal ist vor allem fur die Anrainer erheblich gestie-
gen. Die vorherige Belastung durch Larm, Verkehr und Emissionen konnte beseitigt
werden. Fir die Bewohner des Areals hingegen stellt die Belastung durch Larm sei-
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tens der Landesstralie eine Belastung dar. Die Familienfreundlichkeit des Areals
wird als sehr positiv betrachtet.
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4 ZUSAMMENFASSENDE ERGEBNISSE UND BETRACHTUNGEN

Es konnten 17 Projekte ausgewertet werden, die in kreisangehdrigen Stadten mit
12.000 bis 82.000 Einwohnern sowie einer kreisfreien Stadt mit 120.000 Einwoh-
nern in Baden-Wurttemberg durchgefiihrt wurden. Alle Stadte verzeichneten ein
durchschnittliches Einwohnerwachstum zwischen 0,1 und 1,2 % pro Jahr in den
letzten 10 Jahren.

Bei neun Projekten handelt es sich um ehemalige Industrie- oder Gewerbeflachen,
bei acht um ehemals militdrisch genutzte Areale. Die Flachen sind zwischen 0,3 und
150 ha grof3; entsprechend vielschichtig sind auch die Vorgehensweisen und Nach-
nutzungen.

Mit den Revitalisierungen wurden
e stadtebauliche Missstdnde beseitigt (Luicken, Trennsituationen),
o die Attraktivitat von Innenstadten und der Umgebung der Flachen erhoht,

o Flachen fir Wohnen, Dienstleistungen und kleinflachigen Einzelhandel er-
schlossen, aber auch

e Flachen fur Gewerbeansiedlungen zur Schaffung bzw. Erhaltung von
Arbeitsplatzen angeboten und

e in zentraler Lage stadtische Einrichtungen erweitert und das kulturelle Ange-
bot verbessert.

4.1 FISKALISCHE EFFEKTE

Die Kosten fir die Herrichtung (,Baureifmachung“) des jeweiligen Areals sind haufig
ein entscheidender Faktor fur die fiskalische Bilanz der Projekte. In sehr unter-
schiedlicher Hohe fielen Kosten fur den Rickbau von Gebauden und Infrastruktur-
einrichtungen an. In 13 Projekten waren teils punktuell, teils in erheblichem Umfang
Altlasten zu beseitigen. Wo nicht der Verursacher zur Altlastensanierung heran-
gezogen werden konnte (oder der Bund als Vorbesitzer der militéarischen Liegen-
schaften), kamen auf die Kommunen zusatzliche Kosten in sehr unterschiedlicher
Hohe zu (Abbildung 10): In drei Féllen trug die Kommune die gesamten Kosten, in
zwei Projekten 40%, in drei Projekten 10% und in neun Fallen belastete die Altlas-
tensanierung den stadtischen Haushalt nicht.
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Kommunaler Anteil an der Finanzierung der Altlastensanierung

52,9% 17,6%

0100% kommunal
040% kommunal
010% kommunal
OKeine Belastung

11,8%

17,6%

Abbildung 10: Ubersicht zur Verteilung des kommunalen Anteils an der Finanzierung
der Altlastensanierung

In 10 Projekten haben die Kommunen die Flachen zun&achst erworben und nach der
Herrichtung ganz oder teilweise an Investoren in kleineren oder gréf3eren Einheiten
verkauft; in einem Fall verblieb das Grundstlick im Besitz der Stadt. Dort, wo hohe
Grundstuckspreise (grof3e Nachfrage, Investitionsdruck, Siedlungsdruck) zu erzielen
waren, deckten die Verkaufserlose einen grof3en Teil der gesamten Projektkosten,
in einigen Fallen wurden sogar Gewinne erzielt. Dort, wo eine geringe Nachfrage die
Grundstuckspreise niedrig halt, waren nicht einmal die Kosten fur den Grundsticks-
erwerb zu decken.

In finf Projekten wurden der Erwerb, die Entwicklung und die Vermarktung der Re-
vitalisierungsflache per stadtebaulichem Vertrag komplett einem Projektentwickler
Ubergeben. Bei entsprechender Ausgestaltung der Vertrage ist es fur den fiskali-
schen Erfolg der Revitalisierung nicht entscheidend, ob sie durch die Stadtverwal-
tung selbst oder durch einen Projektentwickler durchgefihrt wird.

Die Vermarktung von Wohnungen war in vielen Stadten kein Problem; innenstadt-
nahe Neubauwohnungen sind in fast allen Stadten gefragt. Nicht in allen Fallen
konnte jedoch das Konzept von verdichtetem (Geschoss-) Wohnungsbau verwirk-
licht werden; Reihen- bzw. Stadthauser stellten hier den realisierbaren Kompromiss
dar. Damit verringern sich jedoch die Einnahmen aus der Grundsteuer und die zu-
satzlichen Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich.

Die Realsteuereinnahmen und die zusatzlichen Ausgaben fur infrastrukturelle Ein-
richtungen beeinflussen die fiskalische Bilanz, entscheiden aber nicht tiber die fiska-
lische Bilanz.

Die ausgewerteten Projekte zeigen, dass folgende Positionen fir den Gemeinde-
haushalt von entscheidender Bedeutung sind:

e Stimmiges stadtebauliches und nachfrageorientiertes Konzept,

e Akquisition von Investoren,
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o Abschopfung der Planungsgewinne (Ankauf-Baureifmachung-Verkauf),
e Ansiedelung von zusatzlichen Einwohnern,
e Ansiedelung von zusatzlichen gewerbesteuerpflichtigen Betrieben,

o Fordermittel fir besondere Aufwendungen.

Die fur das Jahr 2006 betrachtete fiskalische Bilanz fur die 17 ausgewerteten Pro-
jekte fallt sehr unterschiedlich aus (Abbildung 11). In neun Projekten erhdhten sich
die Einnahmen fur den stadtischen Haushalt rechnerisch zwischen 100.000 und
850.000 Euro jahrlich. In diesen Fallen waren die Erfolgsfaktoren:

e geringe Projektkosten oder/und hohe Verkaufserldse fur die Grundstticke,

e Beteiligung der Vorbesitzer, der Investoren oder/und der 6ffentlichen Hand
an den Kosten,

e Realisierung von Bevolkerungswachstum und damit Steigerung der einwoh-
nerbezogenen Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich.

Aus ganz unterschiedlichen Grinden weist die Bilanz in acht Projekten deutliche
Folgekosten aus:

Einige Projekte sind zwar weitgehend realisiert, aber noch nicht ganzlich abge-
schlossen; da der weitaus gréf3te Teil der Kosten zu Projektbeginn (Erwerb, Herrich-
tung, ErschlieBung) anféllt, zeigt die Bilanz von 2006 einen negativen Betrag. Nach
der vollstandigen Vermarktung wird das Defizit hier jedoch noch verringert; in einem
Fall, aufgrund einer massiven Bevdlkerungszunahme, wird dann sogar ein deutli-
cher Gewinn anfallen.

In vier Projekten hatte die Verbesserung des Angebotes an die Bevdlkerung hin-
sichtlich Verwaltungseinrichtungen, sozialer Infrastruktur und kulturellem Angebot
einen grofRen Stellenwert. Dadurch fielen hohe Kosten fur BaumalRnahmen an und
es wurde nur ein geringer Anteil der Grundstiicke wieder verédufRert. Hier missten in
der Bilanz eigentlich die anderenorts eingesparten Investitionen bericksichtigt wer-
den. Dies war aber im Rahmen dieses Projektes nicht machbar.

Zwei Projekte hatten ausschlief3lich die Erhaltung bzw. Ansiedlung von Arbeitsplat-
zen zum Ziel. Hier wurde die Verringerung der Arbeitslosigkeit als stadtische Investi-
tion begriffen. Es kann in diesem Projektrahmen nicht beurteilt werden, ob dies 6ko-
nomisch sinnvolle Vorgehensweisen waren.

In zwei Fallen handelt es sich um Restrukturierungsmalinahmen von Gewerbean-
siedlungen bzw. Produktionsstétten. Hier standen die Losung stadtebaulicher Kon-
flikte und der Erhalt von Arbeitsplatzen im Vordergrund.

In einem Projekt gelang es, Wohnungen in erheblichem Umfang, Heimplatze, Biiros,
Gewerbe und kulturelle Einrichtungen zu realisieren und dabei deutlichen Gewinn
zu machen. Dazu braucht es aber spezielle Voraussetzungen wie Grof3e des Are-
als, entsprechende Nachfrage und eine projektorientierte Stadtverwaltung, so dass
dieses Modell nur bedingt Gbertragbar sein wird.
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Abbildung 11: Ubersicht zur Fiskalischen Bilanz der untersuchten Flachen (fiir 2006)

Fir das rechnerische Defizit in der fiskalischen Bilanz waren folgende Faktoren ent-
scheidend: In drei Fallen wurde durch den Grundstiicksverkauf wesentlich weniger
eingenommen als durch den Erwerb. Die hohen Kosten fur BaumafRnahmen konn-
ten fur drei Projekte, fur die ErschlieRung ebenfalls fiir zwei Projekte oder fur die
Herrichtung des Areals in einem Fall nicht ausgeglichen werden. Fir die positive
Bilanz waren die entscheidenden Faktoren in funf Fallen die zuséatzlichen Einnah-
men aus dem Kommunalen Finanzausgleich, bei drei Projekten die Gewinne durch
den Grundstiickszwischenerwerb und in einem Fall das Ansteigen der Gewerbe-
steuer.

Tabelle 84 und Tabelle 85 geben einen Uberblick tiber Auswertungsergebnisse der
Okonomischen Betrachtung. Abbildung 11 visualisiert die Verteilung der fiskali-
schen Bilanzen fir das Jahr 2006. Auch dabei wird deutlich, dass jene Flachen, die
Mehreinnahmen in den kommunalen Haushalt generieren, leicht Gberwiegen.
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Tabelle 84: Ubersicht iiber die Auswertungsergebnisse (1)

Auswertung Revitalisierungsprojekte

Projekt 1 2 6 7 8 9 10 11 12
Stadt

Einwohner 2 1 3 1 3 2 2 2 2
Wachstum [E/a] ++ ++ + ++ ++ ++ + + +
E in KFA [€/E] + + ++ ++ ++ + ++ ++ ++
Areal

GroRe [ha] 1,7 15 7 7,6 0,3 10 8,7 6,4 10,6
Lage 1 3 2 1 2 1 3 3 1
Vornutzung 1 1 2 1 1 1 2 2 2
Dauer Brache [a] 7 0/4 4 8 2 3 7 3 5/10
Heute

- Wohnungen [Anzahl] 100 50 700 230 89 0 244 108 35
- Wohndichte [E/ha] 94 8 214 51 600 0 69 39 8

- Heimplatze [Anzahl] 0 50 220

- Buros [Anzahl] 80 2 0 2 35 0 5 10
- Gewerbe [Anzahl] 7 6 10 1 0 5

- Handel [Anzahl] 16 5 1 5 3 0

- Soziales/Kultur ++ 0 0 0 +++

Revitalisierung

Stadtebau 1 1 2 2 2 2 1 1 1
Entwickler 1 1 2 1 1 3 3 3 3
komm. Zwischenerwerb ja ja ja nein nein ja ja ja ja
Altlastenbeseitigung 100 0 0 100 0 100 40 40 10
Bewertung
Mi3stand beseitigt ja ja ja ja ja ja ja ja ja
Mangel beseitigt ja ja ja ja ja ja
Fiskalische Bilanz [TEUR/a] 5700565052507 100 100 [7%250" 400 [%2507" 200
Wachstum: bis 0,5%/a = +; 0,5 - 1 %/a= ++; Uber 1 %/a = +++
Lage: zentral = 1; geschl. Bebauung = 2; Stadtrand= 3; AuR3enbereich = 4
Einwohner: < 30.000 = 1; 30-60.000 = 2; 60-100.000 = 3; >100.000 = 4
KFA: >700 = +; 700 - 800 = ++; >800 = +++
Vornutzung: Industrie/Gewerbe = 1; Militéar = 2
Stadtebaugrundlage Entwicklungsplan, -Konzept = 1; Stadtebaulicher/ErschlieBungs-Vertrag = 2
Entwickler: Bautrager/Investor = 1; Stadt = 2; Beide = 3
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Tabelle 85: Fortsetzung: Ubersicht tiber die Auswertungsergebnisse (2)

Auswertung Revitalisierungsprojekte

Projekt 13 15 16 17 18 19 20 21
Stadt
Einwohner 2 1 3 3 3 4 3 2
Wachstum [E/a] +++ + + + + +++ + +
E in KFA [€E/E] + + +++ +++ +++ ++ ++ +
Areal
GroRe [ha] 150 90 1,8 59 13,3 7 7 3,7
Lage 4 4 2 3 3 3 1 4
Vornutzung 2 1 1 2 2 2 1 1
Dauer Brache [a] 1 5/14 13 4/14 5/17 5/12 18 0/5
Heute
- Wohnungen [Anzahl] 3500 15 0 264 727 350 226 80
- Wohndichte [E/ha] 53 0 0 119 165 114 71 54
- Heimplatze [Anzahl] 540
- Buros [Anzahl] 20 20 15 47 75 0 zv 1
- Gewerbe [Anzahl] 10 30 15 13 30 0 0
- Handel [Anzahl] 5 20 15 0 grof3 1
- Soziales/Kultur ++ Gz +++
Revitalisierung
Stadtebau 2 1 1 1 1 1 2 2
Entwickler 1 3 2 1 1 1 1 1
komm. Zwischenerwerb ja nein  Erwerb ja ja ja nein nein
Altlastenbeseitigung 0 0 0 10 10 0 0 0
Bewertung
MiRstand beseitigt (1a) ja ja ja ja ja ja ja
Mangel beseitigt jal ja ja ja ja ja ja ja
Fiskalische Bilanz [TEUR/]  -300 50 5000 300 850 600 150 [EISOM
Wachstum: bis 0,5%/a = +; 0,5 - 1 %/a= ++; Uber 1 %/a = +++
Lage: zentral = 1; geschl. Bebauung = 2; Stadtrand= 3; AuRRenbereich = 4
Einwohner: < 30.000 = 1; 30-60.000 = 2; 60-100.000 = 3; >100.000 = 4
KFA: >700 = +; 700 - 800 = ++; >800 = +++
Vornutzung: Industrie/Gewerbe = 1; Militar = 2
Stadtebaugrundlage Entwicklungsplan, -Konzept = 1; Stadtebaulicher/ErschlieBungs-Vertrag = 2
Entwickler: Bautrager/Investor = 1; Stadt = 2; Beide = 3
Altlastenbeseitigung Anteil Kommune = 0 = 0; Anteil 10% = 10; Anteil 40% = 40; Anteil 100% = 100
Gz Griinderzentrum
zv Zentralverwaltung
grof3 grof3flachiger Einzelhandel

Fazit

Alle Projekte haben einen stadtebaulichen Missstand beseitigt, der in der Vornut-
zung oder in der brach liegenden Flache im innerstadtischen Bereich begriindet
war. In vielen Fallen waren die Flachen hoch willkommen, um durch entsprechende
Einrichtungen die Innenstéadte aufzuwerten oder Angebote sozialer, kultureller oder
verwaltungstechnischer Art verkehrsgiinstig anbieten zu kénnen. Auch fir neue
Wohnungen bestand in den meisten Fallen Bedarf, wenn auch nicht tberall in der
gewunschten verdichteten Form.

Je nach Zielsetzung und Art der Nachnutzung féllt die fiskalische Bilanz unter-
schiedlich aus. Eine positive Bilanz ergibt sich wenn:
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e zusatzliche Einnahmen aus dem KFA erzielt werden,
e Gewinne aus Grundstiicksverkdufen erzeugt werden, und/oder

o die Gewerbesteuereinnahmen steigen.

Rechnerische Defizite in der fiskalischen Bilanz kdnnen aus einer Vielzahl von Fak-
toren resultieren:

e die Grundsticksverkaufserlose decken die Kosten fur den Grund-
stiickserwerb, die Herrichtung oder die Kosten der BaumalRnahmen
nicht,

¢ Grundstiicke und Geb&ude verbleiben in der 6ffentlichen Hand oder

o die Verbesserung der sozialen Infrastruktur, kulturelle Angebote, die
Schaffung oder der Erhalt von Arbeitsplatzen etc. sind Zielstellungen,
nicht die gewinnbringende Vermarktung der Areale.

Ein genereller Zusammenhang zwischen Investition und Rendite kann aus diesen
Auswertungen nicht abgeleitet werden (Tabelle 84 und Tabelle 85). Die Vorausset-
zungen, die Vorgehensweisen und die Vermarktungssituationen sind so unter-
schiedlich, dass nahezu jedes der Projekte einen Einzelfall darstellt. Zudem stehen
die wichtigsten Elemente auf der Kostenseite, namlich Grundstiickskosten, die Bau-
reifmachung und die ErschlieBung des Areals mit der Nutzenseite, ndmlich Nut-
zungsart, -dichte und Nachfrage (und damit der Verkaufspreis) in keinem inhaltli-
chen Zusammenhang.

Verallgemeinert l&sst sich jedoch sagen, wenn sich die Nachfrage und das Wachs-
tum einer Kommune auf hohem Niveau befinden sowie eine langerfristige restriktive
Neuausweisung verfolgt wird, so ist ein Verhaltnis von kommunalen Investitionen zu
Folgeinvestitionen von 1:5 bis 1:10 mdglich.
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4.2 SOZIALE FOLGEN

Trotz der Heterogenitét der untersuchten Projekte lassen sich Ubergreifende Ergeb-
nisse der Betrachtung der sozialen Folgen ableiten, die auch im Hinblick auf zukinf-
tige Projekte von Interesse sind.

In

Tabelle 86 wird ein Uberblick (iber die sozialen Folgewirkungen der Brachflachen-
revitalisierung hinsichtlich des Wohnumfeldes und der gewonnenen Nutzen-
anderungen in den untersuchten Kommunen gegeben.

Tabelle 86: Soziale Folgewirkungen der Brachflachenrevitalisierung im Uberblick

Nutzenanderung*
2) Wohnumfeld
Flache 3) Gesamt®
1) Einrichtung** |  2a) 2b) 20) 2d) 2e)
visuelle Larm Verkehr Grin- %)
Attraktivi- flachen Wohn-
tat umfeld
1 7.1 57 -6,3 -5,0 - -1,9 2,6
2 5,2 4,3 -6,8 7,1 -1,4 -2,7 1,3
6 6,9 3,6 2,8 6,0 - 4,1 55
7 10,7 10,0 2,1 -1,6 - 3,5 7,1
8 8,6 5,0 -1,3 -3,4 0,4 0,2 4,4
9 7,0 1,8 -2,9 -3,3 -1,4 -1,5 2,8
10/11 7,6 3,5 0,0 -4,0 - -0,2 3,7
12 7.8 4,4 -4,6 -5,4 1,3 -1,1 3,4
13 5,8 4,3 -6,3 -10,0 - -4 0,9
17 51 3,3 1,8 -0,9 - 1,4 3,5
18 6,3 6,0 -4,0 -2,8 - -0,3 3,0
19 5,4 6,3 -6,7 -2,5 -0,4 -3,3 1,0
20 10,0 5,0 -5,6 -5,2 -2,8 -2,2 3,9
21 8,7 2,7 -3,6 -5,9 - -2,3 3,2
Wohnumfeld

(Visuelle Attraktivitat, Larm, Verkehrsaufkommen und Griinflachen)

Samtliche untersuchten Brachflachenrevitalisierungen weisen bei den Bewohnern,
Anrainern und Nutzern eine sehr hohe Akzeptanz auf. Die Veranderung der visuel-
len Attraktivitat wird auf allen untersuchten Flachen als deutliche Verbesserung der
Wohnqualitat und damit als Nutzensteigerung wahrgenommen. Bei der offenen Be-

® Der Gesamtwert (Nr. 3) ergibt sich aus dem Mittelwert von Nr. 1 und und der Durchschnittsbewer-
tung der Wohnumfelds (Nr. 2e). Diese Betrachtungsweise revidiert eventuelle Verzerrungen, die aus
einer gesonderten Betrachtung der Faktoren Larm- und Verkehrsbelastung inkl. Verkehrslarm resultie-
ren und daher zu einer Uberbewertung dieser Faktoren fiihren kdnnten.
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fragung wird bei Giber 90% der Flachen nochmals explizit auf die gestiegene Attrak-
tivitat als besonders positives Element hingewiesen.

Eine hohe Bebauungsdichte kann zu einer Minderung der Wohnqualitat fihren. Im-
merhin bei sechs der 14 bewerteten Flachen wird eine zu enge Bebauung oder das
mangelnde Angebot an Grinflachen festgestellt. Die Auswertung der im Laufe der
Erhebung eingefuihrten Frage zur Verdnderung des Grinflachenangebots hat keine
signifikanten Anderungen der Bewertung ergeben.

Mit der Revitalisierung sind auch einige negative Begleiterscheinungen verbunden.
Dies wurde sowohl in der standardisierten Befragung als auch durch die offenen
Fragen deutlich. Immerhin werden in 70% der untersuchten Falle gestiegener LArm
und in mehr als 90% der Falle ein erhdhtes Verkehrsaufkommen festgestellt. In den
Quartieren, in denen eine Verminderung von Larm und Verkehr wahrgenommen
wird, werden Ruhe und Verkehrsarmut deutlich als positiver Faktor der Wohnqualitat
hervorgehoben. Ein Muster hinsichtlich der Lage der Flachen im innerstadtischen
Bereich oder am Stadtrand I&sst sich dabei nicht erkennen.

Bei einer solchen Bewertung ist der Referenzpunkt eines Befragten von hoher
Bedeutung: Trotz eines gleichgebliebenen oder objektiv gesunkenen Larmpegels
auf einer Flache kann die subjektive Wahrnehmung der Larmbelastung gestiegen
sein. Dartber hinaus fihrt jede Belebung oder Neuansiedlung auf einer Flache
zwangslaufig zu einem erhohten Larmaufkommen. Dieses Ergebnis zeigt sich z.B.
auch bei der Bewertung von Schulen oder Jugendeinrichtungen. Sie werden befir-
wortet, der daraus resultierende Larm jedoch beméngelt. Der Aspekt der gelunge-
nen sozialen Durchmischung oder ,Belebung® stellt einen haufig genannten ,wei-
chen® Faktor der RevitalisierungsmalRnahme dar. In 11 der 14 untersuchten Flachen
wird dieser in der offenen Befragung extra als besonders positiv hervorgehoben. Ein
in den offenen Fragen immer wieder auftretender positiver Bewertungsgrund war die
Familienfreundlichkeit der neu entstandenen Wohnareale, auch wenn hieran die
Interessenkonflikte verschiedener Bewohner deutlich werden. Familienfreundlichkeit
ist haufig mit einer Steigerung des Larmaufkommens verbunden.

Dartiber hinaus besteht bei RevitalisierungsmalRnahmen die Gefahr einer sozialen
Verdrangung im Zuge von Gentrifikationsprozessen.” So wurde zwar einerseits im-
mer wieder die gestiegene Attraktivitdt der Flachen gelobt. Gleichzeitig zeichnet sich
bei zwei der untersuchten Standorte jedoch ab, dass mit der Aufwertung der Flache
ein Preisanstieg einhergeht, der - zumindest von einigen Bewohnern - als negativ
und einschrankend wahrgenommen wird.

Ergénzend wurde untersucht, in wie weit systematische Unterschiede in der Bewer-
tung des Wohnumfeldes sowie der Verdnderung der Wohnqualitat durch die Revita-
lisierung bestehen, wenn man die unterschiedliche Nachnutzung der Flachen be-
ricksichtigt. Es zeigt sich, dass bei den Flachen mit Mischnutzung die Bewertung
des Wohnumfeldes insgesamt am positivsten ausfallt.® Hinsichtlich der wahrge-
nommenen Veranderung der Wohnqualitat ergeben sich ebenfalls Unterschiede. Bei

" Mégliche mit einer Attraktivitatssteigerung einhergehende Preissteigerungen miissen noch kein Prob-
lem darstellen. Wie die Befragung zeigt, wird dies lediglich in zwei Standorten als Gefahr gesehen.
Gerade die Auswirkungen von Aufwertungsprozessen und von Preisanstiegen auf die unterschiedli-
chen Nutzergruppen waren hinsichtlich weiterer Untersuchungen interessant.

® Die Frage zur Bewertung des Ist-Zustandes des Wohnumfeldes wurde erst im Laufe der Befragung
mit in die Untersuchung einbezogen und ist daher nur fur einen Teil der Flachen vorhanden.
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Flachen mit heutiger Gewerbenutzung wird eine starkere Zunahme an Larm oder
Verkehrsbelastung festgestellt als dies bei den reinen Wohngebieten der Fall ist.
Ebenso wird hinsichtlich der visuellen Attraktivitat zwar auch bei Gewerbegebieten
eine Verbesserung durch die MaRnahme konstatiert, allerdings féllt diese geringer
aus als bei der Wohnnutzung.

Einrichtungen

Neu errichtete private und 6ffentliche Einrichtungen stellen wichtige Einflussfaktoren
fur den wahrgenommenen Erfolg der Revitalisierungsmaflinahmen dar. Da Anzahl
und Art der entstandenen Einrichtungen auf den Arealen sehr unterschiedlich sind,
wurden die Einrichtungen zu Typen klassifiziert und flachenibergreifend untersucht,
ob bestimmte Einrichtungstypen eine besonders hohe Wertschatzung erhalten und
von welchen Faktoren diese abhangt. Insbesondere wurde untersucht, ob das
Nettohaushaltseinkommen der Befragten und die HaushaltsgréRe einen Einfluss auf
den Nutzenzuwachs durch neue Einrichtungen haben.

Die Errichtung zusatzlicher Einrichtungen wird in allen untersuchten Gebieten von
den Befragten begrif3t. Ein signifikanter Zusammenhang zwischen Einkommen und
der beigemessenen Bedeutung eines Einrichtungstyps war nicht festzustellen. Auch
bezuglich der Haushaltsgrof3e konnte kein Zusammenhang zur Bewertung einzelner
Einrichtungen abgeleitet werden. So ist die zugeschriebene Bedeutung von Einrich-
tungen fur Kinder und Familien auch bei Single- oder Zweipersonen-Haushalten
hoch. Damit zeigt sich, dass schon die alleinige Nutzungsoption einen Einfluss auf
die zugeschriebene Bedeutung von Einrichtungen hat.

Fir die Bedeutung von Einrichtungen auf unterschiedlich nachgenutzten Arealen ist
festzustellen:

e Einrichtungen fur Kinder und Familien, Parken sowie Lebensmittelméarkte er-
halten in Wohngebieten einen tberdurchschnittlich hohen Stellenwert. Diese
Einrichtungen entsprechen den Anforderungen kinderreicher Wohnquartiere
bzw. denen von Eigenheimsiedlungen. In Mischgebieten, in denen tenden-
ziell die Anzahl der Kinder pro Haushalt geringer ist, weisen Geschafte,
Offentliche sowie gastronomische Einrichtungen einen hohen Nutzenzuge-
winn auf. Der Optionswert von Einrichtungen kultureller Art, von Sport- und
Wellness-Einrichtungen liegt deutlich Uber der Nutzungshéaufigkeit. Dennoch
weisen diese Einrichtungen einen hohen Nutzenzugewinn auf.

o Insgesamt werden Mischgebiete hinsichtlich der Einrichtungen und visuellen
Attraktivitat besonders positiv wahrgenommen. Die Synergien der Verdich-
tung von privaten, sozialen und o6ffentlichen Einrichtungen kénnen sich in
Mischgebieten sehr gut entfalten.

o Lediglich bei Einrichtungen fur Kinder und Familien zeigt sich eine Beson-
derheit: Ihnen wird in Gebieten mit Mischnutzung eine héhere Bedeutung
beigemessen als in reinen Wohngebieten. Dagegen fallt die Nutzungshau-
figkeit in Wohngebieten weitaus hoher aus. Insgesamt zeigt sich, dass auf
den untersuchten Flachen mit heutiger Mischnutzung eine Verbesserung mit
der Versorgung an offentlichen und privaten Einrichtungen besonders haufig
genannt wird.
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o Wenn Einzelhandel, Fachhandel oder Dienstleister angesiedelt sind, erzeu-
gen Gewerbegebiete ebenfalls hohe Nutzenzugewinne.

Die subjektive Bedeutung und die Nutzungshaufigkeit einer Einrichtung hangen im-
mer auch von der jeweiligen Dringlichkeit und dem Bedarf ab. Daher variiert die Be-
wertung der einzelnen Einrichtungen teilweise nicht nur zwischen den verschiede-
nen Typen der Einrichtung sondern auch zwischen den Befragten erheblich. Den-
noch lassen sich allgemeine Aussagen treffen:

o Geschéfte des taglichen Bedarfs erhalten ausnahmslos eine sehr hohe Nut-
zenbewertung. Sie werden nicht nur als wichtig eingeschétzt, sondern dar-
Uber hinaus auch sehr haufig genutzt.

o Offentliche Einrichtungen erfahren eine hohe Bewertung. Vor allem Stadtbib-
liotheken werden dabei als sehr wichtig eingeschatzt und weisen hohe Nut-
zungsfrequenzen auf.

e Kinder- und Jugendeinrichtungen inklusive KITA werden als wichtig einge-
schéatzt, auch wenn die Nutzungshaufigkeit zwischen den untersuchten Fla-
chen variiert.

e Medizinische Einrichtungen erhalten in der Regel hohe Bedeutungswerte bei
einer geringen Nutzungshaufigkeit. In einem Fall werden die medizinischen
Einrichtungen als vergleichsweise unwichtig eingestuft, wéhrend in einem
anderen Fall die Nutzungshaufigkeit besonders niedrig ist.

Bei den dbrigen Einrichtungen zeigt sich kein einheitliches Bild. Bildungseinrichtun-
gen erhalten je nach Flache eine hohere oder niedrigere Nutzenbewertung. Ein all-
gemeiner Zusammenhang dieser Bewertungsunterschiede, z.B. in Abh&ngigkeit zur
Lage der Flache oder Art der Vornutzung ist nicht festzustellen. Der Einfluss der
individuellen Standortvoraussetzungen ist hier der entscheidende Faktor.
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Nutzenveranderung durch Einrichtungen bezogen auf Nachnutzungsart
der Areale
Einrichtungen
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Medizinische ]
5 | ——
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 E——
Bildungsstatten F
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Einrichtungen ]
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I
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(0 = keine Nutzenveranderung, 20= maximaler Nutzenzugewinn)

Abbildung 12: Auswertungen der Nutzendnderung durch Einrichtungen bezogen auf
die Nachnutzung der Areale
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Verkehrsanbindung

In Ergénzung zu den Einzelfallbetrachtungen auf den Flachen wurden die Daten
gruppiert, um mdogliche Einflussfaktoren der Zufriedenheit mit der Verkehrsanbin-
dung zu identifizieren. Hierbei zeigt sich, dass ein Zusammenhang zwischen der
beigemessenen Bedeutung der Verkehrsanbindung und deren wahrgenommener
Verbesserung besteht. Wird die Verkehrsanbindung als besonders wichtig erachtet,
wird Uberdurchschnittlich haufig eine Verbesserung der Verkehrsanbindung konsta-
tiert. Ahnlich verhalt es sich fiir den OPNV: Je haufiger der OPNV genutzt wird, des-
to positiver fallt auch seine Bewertung aus. Damit bestétigt sich auch in dieser Un-
tersuchung: die Nutzungshéaufigkeit des OPNV hat direkten Einfluss auf dessen
wahrgenommene Qualitat.

Insgesamt wird auf fast allen untersuchten Flachen die Verkehrsanbindung als gut
bewertet. Vor allem bei Flachen mit heutiger Mischnutzung fallen die Bewertung und
die wahrgenommene Verbesserung besonders gut aus. Insgesamt liegt die Bewer-
tung des OPNV erwartungsgemaR leicht unter der Bewertung der generellen Ver-
kehrsanbindung. Auch im Bereich des Verkehrs ist ein allgemeiner Zusammenhang
zu Lage oder Vornutzung der Flachen nicht erkennbar. Bei funf der 14 ausgewerte-
ten Flachen wird in der offenen Befragung explizit auf eine mangelnde Versorgung
mit Parkplatzen hingewiesen.

Beurteilung der Forderung der Revitalisierungsprojekte

In allen untersuchten Kommunen wird die positive Bewertung der Forderung deut-
lich. Die Befurwortung zukinftiger Forderungen fallt im Vergleich zur arealsbezoge-
nen Forderung geringer aus (Tabelle 87).

Tabelle 87: Beurteilung der Forderung der Projekte durch 6ffentliche Mittel

Beurteilung
FEELS Férderung Zukunfitge d%?lAstt)Zlgbegr;-
des Areals Forderung last
1 + o]
2 + +
+ (o]
67 ++ +
8 + + o]
9 o] o]
10/11 ++ +
12 + + -
13 + +
17 ++ ++
18 +++ ++
19 o] o] -
20 ++ + (o]
21 ++ +
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Die ergdnzend eingefihrte Frage nach der Zustimmung zur Férderung bei steigen-
der Abgabenlast weist eine deutliche Abnahme der Zustimmung auf, eine ableh-
nende Haltung wird deutlich. FordermalRhahmen werden tendenziell dann begriift,
wenn sie fur die Bevolkerung keine zusatzlichen Kosten verursachen. Welcher Zu-
sammenhang zwischen der Art der Finanzierung, der Verwendung der Gelder und
der Zustimmung zur Férderung besteht, konnte im Rahmen dieses Projektes nicht
untersucht werden.

Fazit und Reflexion

Insgesamt ist in keinem der untersuchten Falle eine signifikante Ablehnung durch
die Bewohner, Anrainer oder Nutzer zu verzeichnen. Auch die offenen Fragen zei-
gen, dass die Revitalisierung der Brachflachen in den meisten Fallen positiv bewer-
tet wird, auch wenn einzelne negative Folgen wahrgenommen werden.

Hinsichtlich der Wohnqualitat zeigt sich, dass die untersuchten Aspekte unterschied-
lich groRen Einfluss auf den wahrgenommenen Erfolg der Revitalisierungsmalf3-
nahme haben. Beim Larm und bei der Verkehrsbelastung besteht sich ein leichter
Einfluss: Eine steigende Belastung fuihrt zwar zu einer Minderung des Nutzenzuge-
winns, auf die Befiuirwortung des Projektes hat dies jedoch kaum Einfluss.

In Ergdnzung zu den fiskalischen Wirkungen einer Brachflachenrevitalisierung kann
die Erhebung der sozialen Folgewirkungen einen Beitrag fur eine umfassendere
volkswirtschaftliche Untersuchung der Folgenabschétzung leisten.

Aufgrund der Untersuchung kénnen dabei folgende Ergebnisse festgehalten wer-
den:

e Die Zustimmung zu den MalRRnahmen der Brachflachenrevitalisierung ist bei
den Bewohnern, Anrainern und Nutzern insgesamt als hoch einzuschéatzen.

e Fur den Bereich der Einrichtungen sowie der visuellen Attraktivitat war die
Einschatzung auf den verschiedenen Flachen positiv. Ausnahmslos wird
Geschéften des taglichen Bedarfs eine hohe Bedeutung, verbundenen mit
einer hohen Nutzungshéaufigkeit beigemessen und sie werden haufig
genutzt. Kinder-, Jugend- und Bildungseinrichtungen werden ebenfalls als
wichtig eingestuft, auch wenn die Nutzungshaufigkeit hier geringer ausfallt.

e Im Bereich der Larmbelastigung und des Verkehrsaufkommens wurden Nut-
zeneinbulRen wahrgenommen. Diese Ergebnisse sind jedoch zu relativieren,
weil ein gestiegenes Verkehrsautfkommen kein auf die Revitalisierungspro-
jekte beschranktes Phanomen ist und weil jede Belebung oder Neuansied-
lung auf einer Flache zwangslaufig zu einem erhéhten subjektiven Larmauf-
kommen fiihrt. Diesen Nutzeneinbuf3en stehen die Nutzensteigerungen, z.B.
durch neu entstandene Einrichtungen gegenuber.

o Die Verkehrsanbindung wird auf den meisten Flachen als gut bewertet, die
Parkraumsituation wird dagegen in gut einem Drittel der untersuchten Fla-
chen beméngelt.

o Die Aufwertung und Attraktivitatssteigerung der Flachen wird von den
Befragten begrifit. In Einzelfallen wird auf steigende Mieten oder Mangel an
entstandenen Mietwohnungen hingewiesen, die eine sozial selektierende
Wirkung haben kénnen.
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Insgesamt gibt die Untersuchung wichtige Hinweise hinsichtlich eines Erfolgs von
Brachflachenrevitalisierungsprojekten. Deutlich wurde, dass ,weiche“ Faktoren, wie
die Veranderung der visuellen Attraktivitat, die wahrgenommene Verkehrs- und
Larmbelastung aber auch die alleinige Option der Nutzung neuer Einrichtungen er-
heblichen Einfluss auf die wahrgenommene Qualitat der Revitalisierungsmaflnahme
haben.
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5 EMPFEHLUNGEN

51 EMPFEHLUNGEN UND HANDLUNGSHILFEN FUR DIE KOMMUNEN

Die vorliegende Untersuchung hat eindeutig gezeigt, dass sich die Revitalisierung
von Brachflachen fir die Kommunen in aller Regel 6konomisch und sozial erfolg-
reich gestaltet. Die Revitalisierungen wurden zur Erreichung von vielfaltigen Zielen
umgesetzt.

Im Einzelnen wird in den Fallstudien beobachtet, dass

e fast immer ein stddtebaulicher Missstand zu Grunde lag und beseitigt wer-
den konnte,

e in manchen Fallen bendétigte Flachen bzw. Bauten fir Verwaltung sowie so-
ziale und kulturelle Einrichtungen zentral platziert werden konnten,

e in vielen Fallen sich die MalRnahme auch fur den stadtischen Haushalt ,aus-
gezahlt” hat und dass

o die MalRnahme fast immer die Zustimmung der Nutzer und Anrainer gefun-
den hat.

Zentrale Voraussetzung fiir den Erfolg einer Revitalisierung von Brachflachen ist,
einen geeigneten Investor fir die Flache zu finden. Abgesehen von den Fallen, bei
denen ein hoher Investitionsdruck bestand und hohe Grundstickspreise erzielt wer-
den konnten, ware eine 6konomische Kalkulation im Vorfeld oft hilfreich gewesen:
Wenn in einer Vorabkalkulation die 6konomischen Folgen der Revitalisierung deut-
lich gemacht werden, kann dies die Verhandlungen mit den potenziellen Investoren
erheblich erleichtern und Fehlinvestitionen aus 6konomischer Sicht vermeiden hel-
fen. Dabei furchtet die Politik auch die einschrankende Wirkung dkonomischer Kal-
kulationen, weil diese den Verhandlungsspielraum flir sie selbst begrenzt. Besteht
aber ein politischer Druck, ein Revitalisierungsvorhaben umzusetzen, erscheint es
den kommunalen Spitzen vorteilhafter, die kalkulatorischen Grundlagen nicht offen
zu legen. Dieses polittkonomische Problem besteht vor allem dann, wenn nur ein
interessierter Investor zur Verfligung steht.

Als Empfehlungen lassen sich aus den Fallstudien ableiten:

e Einbeziehung 6konomischer, sozialer und stadtebaulicher Aspekte

— Bei der Planung und Entwicklung von Revitalisierungsprojekten sollten
O0konomische Aspekte eine gleichberechtigte Rolle neben den stadti-
schen, sozialen und stadtebaulichen Aspekten spielen, um eine direkte
Abwagung der entstehenden budgetédren Belastung mit den multiplen
Zielen der kommunalen Entscheidungstrager zu ermdglichen.

e Vorabkalkulation

— In einer Vorabkalkulation in Form von Kosten-Nutzen-Betrachtungen
sind die Positionen Grundstickserwerb, Herrichtung des Areals (Beseiti-
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gung unbrauchbarer Einrichtungen und Altlasten), Ordnungsmaf3nahmen
und NeuerschlielBung von zentraler Bedeutung.

— Ebenso sind die daraus entstehenden Folgekosten, z.B. der Betrieb von
neuen oder ausgebauten Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen,
Pflege und Beleuchtung von Straf3en, Parks und anderen 6ffentlichen
Platzen sowie die Folgenutzen, wie erhdhte Realsteuereinnahmen und
erhbhte Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich zu quanti-
fizieren und zu erfassen.

— Daruber hinaus sollten auch die Finanzierungskosten (Kreditkosten
bzw. blockierte Haushaltsmittel) sowie die Kosten der Planung (z.B. B-
Plan, stadtebaulicher Entwurf, Kosten-Nutzenbetrachtungen, Investoren-
Akquisition) und der projektgebundene Verwaltungsaufwand berticksich-
tigt werden. Diese Kosten werden in der derzeit noch kameralistisch ge-
pragten Kommunalverwaltung in der Regel nicht berticksichtigt, sind aber
fur eine Vorabkalkulation ebenso zu beachten wie in einer nachtraglichen
Evaluation der Revitalisierungsmafinahme.

— Insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels
muss der Zeithorizont bei der Bericksichtigung von Folgekosten und
-nutzen ausreichend lang gewahlt werden.

o Restrikite Neuausweisung

— Wenn nennenswerte innerstadtische Brachflachen vorhanden sind, sollte
die Neuausweisung von Baugrundstiicken unbedingt restriktiv gehand-
habt werden, um Investitionen in die Brachflachen relativ zu erleichtern
und mogliche langfristige Folgekosten zu vermeiden.

Okologische, soziale,
stdadtische und
stadtebauliche

Aspekte
Finanzierungskosten

Folgekosten S :
Vorabkalkulation / (der Infrastruktur) SEELURE LB S U

Kosten-Nutzen-
Betrachtung Folgenutzen
(Realsteuereinkommen,
KFA)

Folgenutzen und -kosten
mit demographischen
Hintergrund

Abbildung 13: Wirkungsgefiige der Empfehlungen fir die Kommunen

Durch die unmittelbaren Forschungsergebnisse lassen sich zuséatzliche Potenziale
fur eine Reihe von weiteren Mal3nahmen ableiten:

Die Option fur Kommunen, Malinahmen zusammen mit Investoren zu entwickeln, ist
ebenfalls in eine Kosten-Nutzen-Betrachtung einzubeziehen, um alternative organi-
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satorische Mdglichkeiten zu nutzen. Die SchlieBung stadtebaulicher Vertrage er-
weist sich dabei zwar haufig als komplex, ist aber auch nur eine der Mdoglichkeiten,
eine Zusammenarbeit mit privaten Investoren zu realisieren, was mdglicherweise
eine schnellere Umsetzung erlaubt als eine Revitalisierung in Eigenregie.

Ebenso hilfreich ist es fir das Zusammenspiel von Kommune und Investoren, wenn
grol3e Projekte in Teilabschnitte untergliedert werden. Allerdings sind diese sorgfal-
tig vertraglich abzusichern, um den Gesamterfolg der Mal3nahmen nicht zu gefahr-
den. Die mit einer Unterteilung in einzelne Projektabschnitte gewonnene Flexibilitat
beziglich der budgetaren Belastungen der Kommune hat méglicherweise den Preis
eines ,lock-in-Effektes”, bei dem die Kommune weniger Handlungsspielraum hat als
der Investor, weil sie aufgrund der beschriebenen politischen Situation das Vorha-
ben zum Erfolg fihren zu mussen. Diese Asymmetrie muss in den PPP-Vertragen
berucksichtigt werden.

Ebenfalls hilfreich ist eine friihzeitige Einbindung aller Planungsbetroffenen und Inte-
ressierten, weil sie die Transparenz der Malnahmen erhéhen und damit Akzeptanz
schaffen kann. Wenn dies zu einer frihzeitigen Klarung von Konflikten beitragt, si-
chert ein derartiger Prozess zusatzlich das Planungsergebnis. Dafir sollten die be-
stehenden Alternativen Uber geeignete Instrumente wie Planspiele oder Szenarien
zur Diskussion gestellt werden.

Hohere Transparenz und Konfliktklarung geht aber mit einem erhdhten Zeitbedarf
einher, so dass beschleunigte Verfahren nach §34 BauGB nur bedingt sinnvoll sind.
Fir die Planungs- und Umsetzungsphase ist es sicher hilfreich, wenn als Projekt-
verantwortlicher eine Identifikationsperson vorhanden ist, die als zentraler An-
sprechpartner fir alle Akteure die Revitalisierung begleitet. Auf diese Weise lasst
sich das Projekt stabilisieren sowie Transparenz und Akzeptanz seitens der Bevol-
kerung starken. Dies tragt dazu bei, Revitalisierungsmallnahmen auch hinsichtlich
sozialer Auswirkungen und damit der Zustimmung der Birger und Wahler zu der
Verwendung offentlicher Ressourcen zu verbessern.

Verfugen die Kommunen Uber ausreichende Haushaltsmittel, sollten sie Vorkaufs-
rechte nach §24 bis 27a BauGB nutzen, um so Flachen zu erhalten, die zur Star-
kung der Stadtstruktur und Beseitigung vorhandener Defizite genutzt werden kon-
nen. Dies starkt die Lenkungsmoglichkeiten stadtebaulicher Entwicklung und kann
mittelbar zu einer restriktiven Neuausweisung von Bauflachen im Aufienbereich
beitragen.
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5.2 EMPFEHLUNGEN FUR DAS LAND BADEN-WURTTEMBERG

Das Land Baden-Wirttemberg misst dem Flachenrecycling weiterhin grofl3e Bedeu-
tung zu. In der anstehenden Novellierung des Landesplanungsgesetzes soll die
spirbare Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ausdriicklich als Leitvorstel-
lung der rdumlichen Entwicklung verankert werden. Es erscheint sinnvoll, diese
Leitvorstellungen durch verbindliche landesplanerische Regeln zu ergdnzen, um die
restriktive Neuausweisung von Bauflachen auf regionaler Ebene zu unterstiitzen.

Im Umweltplan 2007° des Landes wird als Zielsetzung festgeschrieben, dass die
Kommunen ihre Innenentwicklungspotenziale erfassen und aktivieren sollen, dass
die Forderpolitik des Landes die Gemeinden bei dieser Aufgabe unterstitzen soll
und dass das Flachenrecycling intensiviert wird (Umweltplan 2007, Kapitel 3).

Im Einzelnen ist Folgendes vorgesehen (Umweltplan 2007 Kap. 4):

e Das Aktionsbindnis ,Flachen gewinnen in Baden-Wurttemberg® soll weiter-
gefihrt werden und ein Projekt ,Flachenmobilisierung in der Innenentwick-
lung® in die Nachhaltigkeitsstrategie des Landes einbringen.

o Das vom Wirtschaftsministerium geférderte Internetportal zur dkologischen
Stadt- und Gemeindeentwicklung in Baden-Wirttemberg www.oesgebw.de
sowie die vom Umweltministerium geférderte Flachenmanagement-Plattform
Baden-Wiurttemberg sollen weiterhin tber beispielhafte Projekte der Stadt-
und Gemeindeentwicklung mit ©kologischen Schwerpunkten informieren.
Dabei sollen die Innenentwicklung und die Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme besonders gewichtet werden.

e Der von Umweltministerium und Altlastenforum ausgeschriebene Flachenre-
cyclingpreis, der erfolgreich abgeschlossene Projekte aus Baden- Wirttem-
berg pramiert, soll wiederholt werden.

e Um die vielfaltigen Forschungsergebnisse und Leitfaden zum Flachenmana-
gement besser zugdnglich zu machen, sollen sie im Internet in geeigneter
Weise fur die Anwender verfigbar gemacht werden.

e Zur Verbesserung der Datengrundlagen der Regionalplanung sollen regi-
onsweite Ubersichten (iber die Innenentwicklungspotenziale geschaffen
werden. Das regionale Flachenmanagement soll in allen Regionen verbes-
sert und ausgebaut werden.

o Die Foérdermittel aus den Bereichen Wohnen und des Entwicklungspro-
gramms Landlicher Raum sollen zugunsten der Innenentwicklung gebiindelt
und besser mit der Forderung der Altlasten einschliel3lich des Flachenrecyc-
lings verknupft werden.

e Das Land strebt an, insbesondere innerstadtische Altlastenflachen zu sanie-
ren und damit wieder nutzbar zu machen. Als Beitrag zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme wird kiunftig ein besonderer Schwerpunkt der Alt-

® Umweltplan Baden-Wiirttemberg, Fortschreibung 2007, Entwurf Stand 16.7.2007. Der Zeithorizont
der Planfortschreibung ist 2012.
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lastenbearbeitung auf der Untersuchung und Sanierung industrieller und ge-
werblicher Altlasten in innerstadtischen Bereichen liegen.

e Das Land wird im Rahmen des Programms BW PLUS weiterhin For-
schungsprojekte zum Flachenmanagement fordern. In konkreten Projekten
sollen auch die kommunalwirtschaftlichen Kostenvorteile der Innenentwick-
lung herausgearbeitet und den kommunalen Mandatstragern anschaulich
vermittelt werden.

Der Umweltplan enthélt eine Vielzahl von politischen Absichtserklarungen, die in
vielen Féllen weiter konkretisiert werden mussen.

An Forder- und Finanzierungsprogrammen stehen zur Verfligung:

e Das Landessanierungs- und Entwicklungsprogramm (LSP): Uber dieses
Programm fordert das Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg u.a. auch
die Wiedernutzung von Brachflachen. Es wird erganzt durch das Bund-
Lander-Sanierungs- und Entwicklungsprogramm (SEP).

o Das Entwicklungsprogramm Landlicher Raum (ELR): Hier férdert das Minis-
terium fur Erndhrung und L&ndlichen Raum Baden-Wirttemberg u.a. auch
die Wiedernutzung von Gewerbebrachen.

e Die Forderrichtlinie Altlasten: Damit unterstitzt das Ministerium fir Umwelt
und Verkehr Baden-Wirttemberg MaRnahmen zur Erhebung, Untersuchung
und Sanierung von altlastenverdachtigen Flachen, die sich in kommunalem
Besitz befinden.

e Auch im KfW-Infrastrukturprogramm und den Regelungen zu den EU Ziel-2-
Gebieten im Europdischen Fonds fir regionale Entwicklung (EFRE) ist der
Fordergegenstand ,Wiedernutzung von Gewerbebrachen enthalten.

Die Praxis zeigt, dass die Fordermdglichkeiten nicht bei allen Kommunen ,ankom-
men®. Um diese Situation zu verbessern, sollte die Art der Kommunikation der For-
dermdglichkeiten intensiviert und angepasst werden. Bislang sind die meisten For-
dergelder ,versteckt® in anderen Programmen und richten sich mit Ausnahme von
LSP und ELR nicht an private Investoren. Angesichts der eher zunehmenden und
dauerhaften Aufgabe der Brachflachenrevitalisierung und Innenentwicklung er-
scheint es sinnvoll, eine explizite Forderkulisse fur diese Aufgaben zu strukturieren,
die auch die aktive Rolle privater Investoren und Entwickler starker bertcksichtigt.

Es kdnnte einen Quantensprung bei der Brachflachenrevitalisierung bedeuten, wenn
Kommunen, die eine restriktive Neuausweisung auf kommunaler Ebene umsetzen,
,belohnt” wurden. Zweck-Zuweisungen im Kommunalen Finanzausgleich konnten
dazu dienen. Die Zuweisungen kénnten durch eine entsprechende Abgabe (bzw.
Umlage) auf die Neuausweisung von Bauflachen gegenfinanziert werden, wodurch
sich ein doppelter Lenkungseffekt ergeben wirde.

Bei innerstadtischen Brachflachen, die derzeit oder in ihrem derzeitigen Zustand nur
schwer zu vermarkten sind, sollte das Land die Kommunen ermuntern, die Flachen
auch ohne Investor zu erwerben, herzurichten (z.B. Rickbau der Gebaude, Altlas-
tensanierung) und ggf. eine Zwischennutzung (z.B. Grunflache, Stellplatze) einzu-
richten. Auch daflir ware eine Unterstlitzung angebracht, z.B. in dem organisatori-
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sches Know-How zur Verfigung gestellt und ,unternehmerische® Risiken Uber-
schaubar gemacht wirden.

Die Informationsvermittlung fiir das Brachflachenrecycling geschieht in hohem Maf}
im Internet durch Informationsplattformen und Datenbanken zum Flachenmana-
gement in Baden-Wiirttemberg. Insbesondere ist das BofaWeb™ zu nennen; dort
gibt es auch ein Kapitel ,Wiedernutzung von Brachflachen und Umgang mit Altlas-
ten®. Die Inhalte sind auch als Broschure erhaltlich.

Die Internetseiten enthalten meistens recht allgemeine Informationen zu dem The-
ma oder publizieren Beispiele. Kommunale Brach-, Gewerbe- oder Bauflachen-
Kataster sind nur vereinzelt, regionale Kataster gar nicht dargestellt respektive
vorhanden.

Es erscheint sinnvoll, die Hilfestellungen tber die fachlichen Informationen zu Altlas-
ten und den stadtebaulichen Umgang mit Brachflachen hinaus durch Hilfestellungen
fur die politischen Gremien und Spitzen in den Kommunen zu erganzen. Daruber
hinaus sollte der Ansatz, Flachendatenbanken anzulegen und zu verdéffentlichen,
weiter verfolgt werden. Insbesondere bei der Schaffung von regionalen Informatio-
nen Uber innerstadtische Brachflichen sowie freie Gewerbe- und Bauflachen (wie
es im Umweltplan vorgesehen ist) sollte das Land organisatorische und finanzielle
Hilfestellung leisten.

Viele Kommunen sind personell kaum in der Lage, eine fiskalische Kalkulation fur
Revitalisierungsprojekte durchzufiihren und geraten aufgrund dieser Informations-
defizite gegenuber potentiellen Investoren in eine nachteilige Situation. Eine Unter-
stitzung konnte ein internetgestitzes Hilfsmittel fir die 6konomische Vorabbewer-
tung darstellen, das Standardkostenwerte verwendet und mit iberschaubarem Auf-
wand zu handhaben ist. Ein derartiges Instrumentarium kénnte Eckpunkte fir die
Verhandlung mit Investoren bilden und auf diese Weise die Verhandlungsposition
der Kommunen starken.

Das Wissen Uber die Akzeptanz von Revitalisierungsmalnahmen ist fir die Be-
schlussfassung in den kommunalen Gremien von grol3er Bedeutung. Die Evaluation
erfolgreicher MaRnahmen auch hinsichtlich der Nutzer- und Birger-Akzeptanz sollte
in den dargestellten Beispielen nicht fehlen.

Brach fallende Flachen werden in den kommenden Jahrzehnten fur die Kommunen
an Bedeutung gewinnen. Wahrend der Schwerpunkt zur Zeit noch bei der Umnut-
zung frei gewordener Industrieflichen und militarisch genutzter Areale liegt, wie in
den in dieser Untersuchung betrachteten Projekten, wird es in Zukunft verstarkt um
demographisch bedingte Brachen gehen, die bis hin zu Wohnbrachen reichen kon-
nen. Das Land muss sich schon jetzt mit der Entwicklung planerischer und 6kono-
mischer Vorgehensweisen auf diese Problemstellung vorbereiten. Um Verwerfun-
gen im optischen und sozialen Gefuge der Stadte zu vermeiden, missen Maf3nah-
men gefunden werden, die die Attraktivitat und Funktionsfahigkeit der Stadte erhalt,
ohne die 6ffentlichen Budgets zu stark zu belasten.

19 \www.xfaweb.baden-wuerttemberg.de/bofaweb/index.html
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53 OFFENE FRAGEN UND WEITERER FORSCHUNGSBEDARF

Die Untersuchungen zu den sozialen Folgen von Revitalisierungsmal3hahmen
haben gezeigt, dass die Kenntnisse tber die Akzeptanz bei Nutzern und Birgern fur
die kommunalen und privaten Entscheider von hohem Interesse sind. Es sind
jedoch einige methodische Fragen offen geblieben, die durch eine Ausweitung der
Befragtenzahlen und eine Erweiterung der bisherigen Fragestellungen beantwortet
werden kdnnten. Eine Fortsetzung und Ausweitung der Untersuchungen wiirde bes-
sere quantitative Ergebnisse fur einzelne Flachen erméglichen. So kénnte z.B. um-
fassender auf die Bewertung unterschiedlicher Nutzergruppen auf den Arealen ein-
gegangen werden.

Bisher wurden Konzepte der monetaren Nutzenmessung nicht mit in die Untersu-
chung integriert. Solche Ansatze, die z.B. auf die Zahlungsbereitschaft der An- oder
Bewohner fir bestimmte ProjektmalRnahmen abzielen kdnnen, kdnnten jedoch zu
einer weiteren Objektivierung der sozialen Folgewirkungen fiihren. Deutlich wird aus
den bisherigen Untersuchungen, dass solche Untersuchungen im Rahmen von
Wohnumfeldveranderungen immer mit erheblichem Aufwand verbunden sind, weil
die aus Brachflachenrevitalisierung entstehenden sozialen Folgewirkungen komplex
und vielschichtig sind.

Darlber hinaus sollte die Fragestellung einbezogen werden, inwiefern die Revitali-
sierungsmalRnahme tatséchliche oder vermutete Preissteigerungen induzieren und
dadurch Verdrangungsprozesse auslésen.

Um die Kommunen in der Aufgabe der Brachflachenrevitalisierung zu unterstiitzen,
empfiehlt sich die Entwicklung eines GIS-gestiitzten Webportals fur die Kommunen
zur Prognostizierung der Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit. Damit konnte man
den Kommunen zur besseren Planbarkeit von Flachenrevitalisierungen ein webba-
siertes Portal kostenlos zur Verfiigung stellen. Das Webportal sollte die Méglichkeit
bieten, Gber entsprechend vereinfachte Masken Daten einer geplanten Brachfla-
chenrevitalisierung einzugeben und mit Hilfe einer dahinter stehenden Datenbank
von bereits durchgefiihrten Revitalisierungen eine kommunalwirtschaftliche Ent-
scheidungshilfe zu erhalten: Dieses Angebot wirde die Entscheidungsgrundlagen
fur innerstadtische Revitalisierungsvorhaben erheblich verbessern und kénnte vor
der Projektdurchfihrung zu einer Prifung der wirtschaftlichen, strukturellen und so-
zialen Folgewirkungen fiihren. Realexperimente kénnten dazu weitere Datengrund-
lagen schaffen.
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6 ZUSAMMENFASSUNG

Durch die Analyse der Folgen von Revitalisierungsmalinahmen auf den kommuna-
len Haushalt und der Auswirkungen auf die Wohn- und Lebensverhéltnisse der An-
rainer und Bewohner der Areale sollte aufgezeigt werden, welche Voraussetzungen
bei einer Brachflachenrevitalisierung am ehesten zu einem kommunalwirtschaftli-
chen Erfolg fuhren und welche Vor- und Nachteile aus der Revitalisierung fiir Kom-
munen und Bevolkerung resultieren.

6.1 VORGEHENSWEISE, KOMMUNEN UND UNTERSUCHUNGSFLACHEN

Fur die Untersuchung der Folgewirkungen von Brachflachenrevitalisierungen im
innerstadtischen Bereich konnten 14 baden-wirttembergische Kommunen unter-
schiedlicher GrofRe und zentral6rtlicher Bedeutung gewonnen werden. In diesen
Kommunen wurden Erhebungen zu 17 Flachen durchgefihrt. Die untersuchten FI&-
chen differieren erheblich nach GroéRe, Vornutzung und Kontaminationen. Ebenso
unterscheiden sie sich in der Art der Nachnutzung sowie hinsichtlich beteiligter Ak-
teure. Bei 9 der untersuchten Areale handelt es sich um ehemalige Industrie- und
Gewerbeflachen, 8 weitere Flachen wurden zuvor militdrisch genutzt.

Zur Realisierung des Forschungsprojektes wurde je ein Fragebogen zur Befragung
auf kommunaler Ebene und auf Nutzerebene erstellt, mit dem Ziel, Daten zur Pro-
jektgenese, zur Projektumsetzung, zu fiskalischen Auswirkungen und sozialen Fol-
gen zu gewinnen. In den Kommunen wurden die an der Planung beteiligten Mitar-
beiter befragt. Die Angaben zur fiskalischen Betrachtung wurden in den zustandigen
Abteilungen zusammengetragen. Erganzend wurden die Nutzer, Anrainer und
Bewohner der Flache zu den sozialen Folgewirkungen der Revitalisierungsmalf3-
nahme befragt.

6.2 ERGEBNISSE DER FISKALISCHEN UND SOZIALEN AUSWERTUNGEN

Trotz der Heterogenitdt der betrachteten Flachen lassen sich Gemeinsamkeiten
ausmachen. Auf fast allen Flachen wurden stadtebauliche Missstande beseitigt und
zugleich die Attraktivitdt der Umgebung bzw. der Innenstadt erhoht. Es entstand
einerseits Raum fur modernes Wohnen und kleinflachigen Einzelhandel sowie kultu-
relle bzw. stadtische Einrichtungen in zentraler Lage andererseits. Des Weiteren
konnten durch Gewerbeansiedlungen Arbeitsplatze geschaffen oder erhalten wer-
den.

Der ,Erfolg“ einer RevitalisierungsmaRnahme kann an unterschiedlichen Faktoren
gemessen werden. Zwei Aspekte — die fiskalischen und sozialen - wurden im Rah-
men dieses Forschungsprojektes fokussiert.

Aus den fiskalischen Betrachtungen lassen sich folgende Ergebnisse ableiten:

RevitalisierungsmafRnahmen stellen, soweit sie nicht komplett von privaten Investo-
ren getragen werden, zunachst eine Belastung fir den kommunalen Haushalt dar.
Dabei sind Kosten fur die Herrichtung eines Areals zumeist ein entscheidender Fak-
tor fur die fiskalische Bilanz der Projekte. Die Kosten fir Rickbau von Gebauden
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und Infrastruktureinrichtungen sind unterschiedlich hoch. Ahnlich verhalt es sich bei
den Kosten fur Altlastensanierung, je nach dem, ob diese Kosten von Vorbesitzern
oder Investoren getragen werden oder von der Kommune (teil-)finanziert werden.
Das SchlieBen kommunaler Vertrage kann bei entsprechender Gestaltung eine fur
den kommunalen Haushalt nahezu kostenneutrale Projektrealisierung ermdglichen.
Eine Belastung des Haushaltes ist aber gleichfalls méglich.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass bei Uber 50% der Flachen die Revitalisierungs-
malinahme zu einer positiven fiskalischen Bilanz gefiihrt hat. Die Fertigstellung eini-
ger bisher noch nicht abgeschlossener Projekte wird diese Quote noch deutlich er-
hohen.

Der fiskalische Erfolg der MaflRnahmen ist hauptsachlich auf folgende Grinde zu-
rackzufihren:

Geringe Projektkosten bzw. hohe Verkaufserldse aus Grundstiicksverkaufen redu-
zieren die Belastung fir den kommunalen Haushalt. Ebenso wirkt sich die Beteili-
gung der Vorbesitzer, Investoren und der 6ffentlichen Hand an den Kosten (z.B. fur
Altlastensanierung oder Erschliel3ung) aus. Die aus Wohnraum schaffenden Projek-
ten resultierenden Bevdlkerungszuwachse fiihren zu einer Steigerung der einwoh-
nerbezogenen Zuweisungen aus dem Kommunalen Finanzausgleich, d.h. zu Mehr-
einnahmen im kommunalen Haushalt.

Bei den Projekten, die keine positive fiskalische Bilanz aufweisen, stehen zumeist
stadtstrukturelle Aspekte im Vordergrund. Dazu zahlen die Bemihungen, das An-
gebot hinsichtlich Verwaltungseinrichtungen, sozialer Infrastruktur sowie kultureller
Angebote zu erhdhen. In diesen Fallen werden kaum Einnahmen aus Grundstiicks-
verkaufen erzielt, weil die Flachen in kommunaler Hand verbleiben. Der Erhalt bzw.
die Schaffung von Arbeitsplatzen wird als langfristige, stadtische Investition begrif-
fen. Dies gilt auch fir die Entschéarfung stadtebaulicher Konflikte durch Restrukturie-
rungsmal3nahmen von Produktionsstétten.

Bei besonders ginstigen Voraussetzungen ist es sogar moglich, mit der Schaffung
von Wohnraum, Gewerbeflachen, Heimplatzen sowie kulturellen Einrichtungen auf
einem Areal einen fiskalischen Gewinn zu erzielen. Bei einem positiven Verlauf der
Revitalisierung, hoher Flachennachfrage bei gleichzeitiger restriktiver Neuauswei-
sung von Bauland und hohem Wachstum in der Kommune konnte in Einzelfallen ein
Verhaltnis von investierten Mitteln zu Rendite von 1:5 bis zu 1:10 erreicht werden.

Die sozialen Folgewirkungen einer Revitalisierungsmafnahme sind fur deren nach-
haltiges Gelingen ebenfalls sehr entscheidend. Die Untersuchung hat gezeigt, dass
die Projekte seitens der Bevolkerung eindeutig begruf3t werden. Besonderen Stel-
lenwert haben dabei die visuelle Attraktivitat sowie der Hinzugewinn von Einrichtun-
gen jeglicher Art, die die Angebotsvielfalt vor Ort erhdhen. Besonderen Anklang
finden dabei Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Kinder-, Jugend- und Bildungs-
einrichtungen. Mischgebiete werden dabei tendenziell besser bewertet als reine
Wohn- oder Gewerbegebiete.
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Zwar resultiert aus den Revitalisierungen eine Zunahme an Larm- und Verkehrsbe-
lastung, doch nur selten wurden diese Belastungen explizit als stérend empfunden.
Die EinbuRen durch La&rm und Verkehr werden durch die Angebotsvielfalt und die
gestiegene visuelle Attraktivitat relativiert.

Die Kritik der Reduzierung oder Verlagerung des Parkraumangebotes deutet darauf
hin, dass Konzepte zur Verkehrsreduktion in den entstandenen Arealen von der
Bevolkerung z.T. noch nicht anerkannt werden.

Auch bei der Brachflachenrevitalisierung haben die ,weichen® Faktoren einen erheb-
lichen Einfluss auf die Qualitat und damit auf den nachhaltigen Erfolg einer Revitali-
sierungsmalnahme. Brachflacherevitalisierungen zahlen sich demnach nicht nur in
vielen Fallen fur den stadtischen Haushalt aus, sie erfahren zumeist auch eine hohe
Akzeptanz seitens der Burger. Besonders positiv wirkt sich hierbei aus, dass oftmals
nicht ein Einzelziel verfolgt wird, sondern ein ganzes Zielblndel.

6.3 EMPFEHLUNGEN UND AUSBLICK

Die Hauptvoraussetzung fur eine erfolgreiche Revitalisierung ist, einen geeigneten
Investor zu finden. Eine Vorabkalkulation kann die 6konomischen Folgen einer
Maflname aufzeigen und so die Verhandlungsposition gegeniiber den Investoren
starken. Zugleich hilft diese Kalkulation Fehlinvestitionen zu vermeiden. Des Weite-
ren wird den Kommunen empfohlen, die 6konomischen Aspekte gleichrangig neben
stadtischen, sozialen und stadtebaulichen Aspekten zu betrachten. Dabei sollten die
Finanzierungskosten, Folgekosten und Folgenutzungen berticksichtigt werden, die
eine Kosten-Nutzen-Betrachtung erméglichen. Das Land Baden-Wiurttemberg kann
durch die Unterstitzung bei der Erstellung eines internetgestiitzten Hilfsmittels dazu
beitragen, den Kommunen ein Instrument zur Verfigung zu stellen, welches eine
fiskalische Kalkulation eines Revitalisierungsprojektes erméglicht.

Durch eine restriktive Ausweisung von Baugrund bei hinreichend vorhandenen
innerstadtischen Brachflachen kann die Revitalisierung dieser Flachen geférdert
werden. Finanziellen Anreize, z.B. Zweckzuweisungen im Kommunalen Finanzaus-
gleich, kdnnten dazu beitragen, den Kommunen die Entscheidung zu einer forcier-
ten Innenentwicklung und zu restriktiver Neuausweisung von Bauland zu erleichtern
und somit nicht nur zu einer Reduzierung des Flachenverbrauchs beitragen, son-
dern auch langfristige Folgekosten einer Auf3enentwicklung minimieren.

Darlber hinaus gilt es, Férdermoglichkeiten intensiv zu kommunizieren. Die Praxis
zeigt, dass die bestehenden Fordermdglichkeiten nicht alle Kommunen erreichen.
Bislang sind die Fordergelder zumeist in anderen Programmen ,versteckt®; anderer-
seits richten sich die Férderprogramme mehrheitlich nicht an private Investoren. Die
Revitalisierung von Brachen wird damit zusatzlich gehemmt. In Hinblick auf die zu-
nehmende und dauerhafte Aufgabe der Brachflachenrevitalisierung und Innenent-
wicklung erscheint es sinnvoll, eine explizite Forderkulisse zu strukturieren, die die
Rolle der Kommunen und der privaten Investoren und Entwickler umfasst.
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Die Kommunen sollten ebenfalls darin bestarkt werden, fir Investoren weniger ren-
table Flachen selbst herzurichten oder einer Zwischennutzung zuzufihren. Auch
hierfir sind geeignete Instrumente und weitere Forderung notig.

Zu unterstitzen sind die Kommunen auch darin, die Attraktivitdt und Funktionsfahig-
keit der Stadte im Hinblick auf den demographischen Wandel so zu gestalten, dass
diese dauerhaft erhalten werden kdénnen, ohne die 6ffentliche Kassen zu sehr zu
belasten.

Die Einbindung aller Akteure in den Planungs- und Realisierungsprozess erhoht
Akzeptanz einer Malinahme; ein zentraler Ansprechpartner kann diesen Effekt ver-
starken.

Das Land Baden-Wirttemberg kann durch die genannten Mal3hahmen die Kommu-
nen bei der Realisierung von Brachflachenrevitalisierungen unterstitzen. Auf3erdem
sollte die Umsetzung der im Umweltplan 2007 festgelegten Ziele vorangetrieben
werden. Die darin enthaltene politische Absichtserklarung ist weiter zu konkretisie-
ren.

Um die sozialen, strukturellen und 6konomischen Folgewirkungen sowie die Nach-
haltigkeit von Revitalisierungsprojekten vorab prognostizieren zu kénnen, ist eine
Ausweitung der vorliegenden Untersuchung sinnvoll. Gleichzeitig kann damit die
Grundlage fur ein GIS-gestutztes Web-Portal geschaffen werden, mit Hilfe dessen
den Kommunen fiir zukiinftige Projekte vorab eine Kosten-Nutzen-Betrachtung hin-
sichtlich der Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit erméglicht wird.

Es hat sich gezeigt, dass sich Brachflachenrevitalisierung rentiert, selbst wenn zu-
nachst ein Defizit in der fiskalischen Bilanz der MaRnahme entsteht. Die sozialen
Folgewirkungen und der Nutzenzugewinn gehdren als nicht-monetare Bestandteile
zu den Erfolgsfaktoren der Brachflachenrevitalisierung, die sich mittel- und langfris-
tig auch positiv auf den kommunalen Haushalt auswirken. Unter Berucksichtigung
kommunaler Bedurfnisse und der Nachfragesituation konnen durch die Schaffung
von Wohnraum und den damit induzierten Bevolkerungszuwéchsen rasch Projekt-
Uberschisse erzielt werden. Die Ansiedlung von Gewerbegebieten wirkt sich hinge-
gen erst zeitlich versetzt auf den kommunalen Haushalt aus.
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Brachflachenrecycling in Baden-Wirttemberg:

Untersuchung von
volkswirtschaftlichen Folgewirkungen

von Brachflachenrevitalisierungen im Stadtbereich

gefordert durch BWPIlus,
ein Programm des Umweltministeriums Baden-Wurttemberg

Fragebogen 1:
Revitalisierungs-Projekte und Kommunalwirtschaft

Stand 15.09.06
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Vorbemerkung

Far einen Grundsticksinhaber oder potenziellen Investor spielen die Chancen fir
einen zeitnahen Kapitalrickfluss eine grof3e Rolle bei einer Entscheidung, eine Fla-
che zu entwickeln bzw. eine Brache zu revitalisieren. Bei grol3eren Unsicherheiten
z.B. bez. der Dauer der Baureifmachung eines Grundstiicks oder ungeklarter Eigen-
tumslage oder ungeklartem Umfang von Altlastenbeseitigungskosten ,wird haufig
die ,Nullvariante“ gewahlt: Das Liegenlassen der Flache und der vorlaufige Verzicht
auf weitere Nutzung bringt eine bessere Kostenersparnis als die Revitalisierung*
(DOETSCH & RUPKE 1997):

Umgekehrt ist die Interessenlage der Kommune, wenn die Brache innerhalb der
geschlossenen Bebauung liegt: Je langer die Brache Bestand hat und einen stadte-
baulichen Missstand darstellt, desto groferen Schaden (reale Wertverluste, Image,
bis Verddung) kann die Umgebung nehmen. Damit verbunden sind echte finanzielle
Einbufen fir den kommunalen Haushalt.

Eine gemeinsame (Kommune, Grundstiicksinhaber, potenzielle Investoren) Entwick-
lung von Brachflachen ist in der Regel geeignet, eine win-win-Situation herbeizufiih-
ren, wenn allen Beteiligten die Auswirkungen der Handlungsvarianten bekannt sind.
Dazu gehdrt auch, dass die Kommunen wissen, welche stadtebaulichen und finan-
ziellen Konsequenzen der Fortbestand der Brache bzw. die Investitionsentschei-
dung auf den Gemeindehaushalt haben kann.

Dieser Fragebogen ist ein Teil einer Untersuchung, die neben den sichtbaren bauli-
chen und strukturellen Veranderungen die weniger sichtbaren Folgewirkungen der
Brachenrevitalisierung erfassen und verdeutlichen will, insbesondere die Auswir-
kungen auf den kommunalen Haushalt und die Bewertung der neuen Situation
durch die direkten Nutzern der Areale sowie der Anrainer und der Burger der Stadt.
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Charakterisierung der Kommune

Name der Kommune:

Kategorie : Gemeinde O
kreisangehorige Stadt O
kreisfreie Stadt O
Kreis:

Anzahl der Einwohner:
Entwicklung der Einwohnerzahl in den
letzten 10 Jahren [%/a]

Grad der Zentralitat: Unterzentrum O
Mittelzentrum O
Oberzentrum O

Lage in der Region Randlage O
Ballungsraum O
........................... O

3

Charakterisierung des/der Revitalisierungs-Projekts/e

Name des Areals:

GroRRe des Areals [ha]:

Lage innerhalb des Ortes: Zentral O

Geschlossene Bebauung O
Randlage O

Besondere Funktionen in der Umgebung (charakterisiert die stddtebauliche Funktion
des Areals bzw. den Schaden, der durch das Entfallen der Funktionserfiillung ent-
steht):

Besondere Gebaude in der Umgebung (charakterisiert zu beachtende Bezlige zu
Bauwerken oder benachbarten Funktionen)
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Zeitlicher Ablauf des Projektes:
Beginn der Brache:

Dauer der Brache:

Beginn Initiative:

Dauer der Verhandlung mit Investoren:
Dauer Ruckbau:

Dauer Erschlie3ung:

Baubeginn:

Fertigstellung;

Sonstiges:

3.1
Ehemaliger Zustand der Brache

Damalige Besitzer:
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3.2
Hemmnisse der Wiedernutzung (Eventuelle Griinde fir Dauer der Nichtnut-
zung der Brachflache)

Existenz von Altlasten, Kontaminationen

Management-Aufwand (viele Beteiligte, Organisations-, Absprache-, Kompetenz-
probleme...)

Hohe Buchwerte, liberzogene Rendite-Erwartungen; haben Abschlage bzw. Wertbe-
richtigungen stattgefunden?
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3.3
Genese des Projektes

Initiator: Wer hat das Projekt angesto3en?

Wer war an der Entwicklung beteiligt?

Ja Nein Wesentlicher Beitrag

— Stadtplanungsamt O O O
— Wirtschaftsférderung O

— Oberbirgermeister O O O
— Investoren (= Projektentwickler O O O
— Projektentwickler O O O
— Projektsteuerer O O O
-  Kammerer O O O
— Wohnungsbaugesellschaft O O O
— Makler O O O
— IHK, Handwerkskammer O O O
—  Umweltamt O O O
— Naturschutzbehd6rde O O O
— SONSHGE ..ovviiiie O O O
et O O O

Welche Verfahren, Methoden, Hilfsmittel kamen bei der Flachenentwicklung zum

Tragen?
Ja Nein Ausfuhrende Stelle

- FENP O O
- B-Plan O O
— 834 BauGB O O
— VEP (hier VBP) O O
— Stadtebaulicher Vertrag O O
— Stadtebauliche Sanierungsmafinahme O O
— Stadtebaulicher Entwicklungsplan O O
— Konzept bzw. Szenarien zur Innen-
— Entwicklung O O
— Probeplanung/Vorplanung durch

Projektentwickler O O
— Marktanalyse O O
— Wertermittlungsverfahren O O
— Berechnung der Gesamtwirtschaftlichkeit O O
— Marketing O O
— Zwischenerwerb durch die Kommune O O
— sonstige Entwicklungsschritte bzw.

Verfahren ..o, O O
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Welche Vorgehensweise gab es bez. Altlasten / Kontaminationen:
— Altlastenerkundung (in Stufen, VU, OU, DU, BBodSchV)
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3.4
Neue Nutzung

Investoren (Wer hat das Kapital fiir das Projekt zur Verfigung gestellt?):
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3.5
Stadtebauliche und strukturelle Folgen

Liegt die Beseitigung eines stddtebaulichen Missstandes vor? (kurze Beschrei-
bung der weggefallenen Hemmnisse durch die Missstandsbeseitigung):

Hat eine Aufwertung des Stadtviertels durch die MaRnahme stattgefunden? (kur-
ze Beschreibung des stadtebaulichen Zugewinns durch die neuen Funktionen):

Folgeinvestitionen: Sind in der Umgebung oder an anderer Stelle durch das Pro-
jekt weitere Investitionen angeregt worden? Wenn ja, welche?

Strukturelle Anderungen: Haben sich in der Folge des Projektes strukturelle Ande-
rungen (Wohnen/Gewerbe/Einzelhandel...) in der Umgebung vollzogen?

Zuwanderungen/Vermiedene Abwanderungen: Wie viele neue Einwohner hat die
Stadt durch das Projekt gewonnen? Dazu kdnnen auch diejenigen zé&hlen, die ohne
das Projekt die Stadt verlassen hatten™):

Zuwanderungen/Vermiedene Abwanderungen: Wie viele neue Betriebe/Arbeits-
platze hat die Stadt durch das Projekt gewonnen? Dazu konnen auch diejenigen
z&hlen, die ohne das Projekt die Stadt verlassen hatten):

Einrichtungen sozialer Infrastruktur: Sind durch das Projekt neue Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur (KITA, Schule, Sozialstation...) neu erforderlich bzw. tber-
flissig geworden oder hat sich eine deutlich bessere/schlechtere Auslastung beste-
hender Einrichtungen ergeben?

! Die Abgrenzung von Umziigen innerhalb der Stadt und echten Zugewinnen an Bewohnern ist me-
thodisch nicht einfach. Es ist jedoch sinnvoll, hier besondere Sorgfalt walten zu lassen, da die Anzahl
der zuséatzlichen Einwohner bei den kommunalen Finanzen eine wichtige Rolle spielt.
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Einrichtungen technischer Infrastruktur: Sind durch das Projekt neue Einrichtun-
gen der technischen Infrastruktur (Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Ener-
gietrassen, ErschlieBungsbauwerke) neu erforderlich bzw. tiberfliissig geworden
oder hat sich eine deutlich bessere/schlechtere Auslastung bestehender Einrichtun-
gen ergeben?

Welche verkehrlichen Mal3nahmen und Folgen hat das Projekt bewirkt (neue Er-
schlieBung, neue Zufahrtstral3en erforderlich? Neue OPNV-Linien/Haltestellen er-
forderlich? Alte Verkehrseinrichtungen tberflissig?):

Sind (evtl. durch ,Sogwirkung“ des neuen Projektes) an anderer Stellen in der
Stadt neue Brachen entstanden?

Vermiedene Flacheninanspruchnahme: Bestand ein direkter bzw. wahrscheinli-
cher Zusammenhang mit einer durch das Projekt entfallenen Inanspruchnahme von
bislang freien (ungenutzt, Natur, Park, Garten, Acker, Forst) Flachen?

Gab es fiir die Flachenentwicklung Alternativstandorte innerhalb der Kommune
oder innerhalb der Region?

Induzierte Anderung der Grundstiickspreise: Wie hoch waren die Grundstiickspreise
auf dem Areal und in der n&heren Umgebung und wie hoch sind diese heute? Zu
welchen Anteilen sind die Verdnderungen auf das Revitalisierungsprojekt zuriickzu-
fuhren? (Bitte Bodenrichtwertkarte und -bericht beifligen)
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Kommunale Finanzen

Kommunale Brachen bzw. ihre Beseitigung haben Konsequenzen fiir die kommuna-
len Haushalte; diese sind in der Regel nicht explizit bekannt, aber fur eine Entschei-
dungsfindung von herausragender Bedeutung.

4.1
Kommunaler Haushalt

Hier wollen wir versuchen, die Effekte von Einwohnerzuwéchsen (bzw. vermiedene
Abwanderungen) und Gewerbeansiedlungen unter Berlcksichtigung des Kommuna-
len Finanzausgleichs und den Umlagen auf den Gemeinde-Haushalt zu erfassen.
Optimal waren Angaben fir 2006 und das Jahr, in dem schwerpunktmaflig die
Maflinahmen zur Revitalisierung stattgefunden haben. Viele Gemeinden stellen zur
Abschétzung der Mittel, die im laufenden Jahr zur Verfiigung stehen, eine ,Berech-
nung der Schliisselzuweisungen und Umlagen® oder &hnliches auf der Grundlage
des jeweiligen Haushaltserlasses auf. Darin ist fast alles enthalten, was wir fiir unse-
re Berechnungen bendtigen:

Aus dem Jahr der Berechnung 2006 Jahr vor
MalRnahmen-
beginn

Landessumme Gemeindeanteil an der Einkom-
mensteuer

Landessumme Familienleistungsausgleich
Gemeindeschliissel ESt

Landessumme Gemeindeanteil an der Umsatz-
steuer

Gemeindeschliissel USt

Einwohnerzahl

Erhdhte Einwohnerzahl
Gewerbesteueraufkommen

Hebesatz Gewerbesteuer

Umlagesatz Gewerbesteuer

Satz der Kreisumlage

Aufkommen Grundsteuer A

Aufkommen Grundsteuer B

Ministerieller Haushaltserlass des jeweiligen
Jahres (2006 ist vorhanden)
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A

Aus dem vorvergangenen Jahr

(2004)

2 Jahre vor
MafRnahmen-
beginn

Bruttoaufkomnmen Grundsteuer A

Hebesatz Grundsteuer A

Bruttoaufkommen Grundsteuer B

Hebesatz Grundsteuer B

Bruttoaufkommen Gewerbesteuer

Hebesatz Gewerbesteuer

Gewerbesteuerumlage

Zuweisungen nach §29a FAG (Familienleis-
tungsausgleich)

Zuweisung nach 85 FAG (mangelnde Steuer-
kraft)

Darlber hinaus benotigen wir folgende Zahlen (ersatzweise Berechnungen oder

qualifizierte Schatzungen):

Anzahl der Bewohner im betrachteten Areal

Vor der Revitalisierung

Nach der Revitalisierung

Hohe des Grundsteueraufkommens aus dem Areal

Vor der Revitalisierung

Nach der Revitalisierung

Hohe des Gewerbesteueraufkommens

Vor der Revitalisierung

Nach der Revitalisierung
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4.2

Kosten und Nutzen der Revitalisierung

Hier soll der Versuch unternommen werden, moglichst alle Kosten, die im Rahmen
des Reuvitalisierungsprojektes aufgetreten sind, zu erfassen. Von besonderem Inte-
resse sind alle Kosten, die als Zwischenfinanzierung oder endgtiltig den Gemeinde-
haushalt belasten sowie 6ffentliche Subventionen von Bund und Land. Wichtig wére
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es, eine maoglichst vollstandige Auflistung zu erhalten, diese - wenn verfligbar - mit
konkreten Betrdgen zu versehen und dort, wo keine Betrage verfigbar sind, qualifi-
zierte Schatzungen vorzunehmen.

Sollten bei den Kommunen weitere Kostenarten bekannt sein, nehmen wir diese
gern in die Auflistung auf.

A

Jahrliche Folgekosten der Revitalisierung

Position

Kosten
[TEUR/Jahr]

Davon durch
Anlieger-
Gebuhren

gedeckt

[TEUR/Jahr]

Anteilig fur das Areal:

1.1

StralRenbeleuchtung

1.2

Stral3enreinigung

1.3

Winterdienst

1.4

Griunpflege

1.5

Betrieb Spielplatze

1.6

Zuséatzliche KITA-Defizite

1.7

Zuséatzliche Betriebskosten Schulen

Jahrliche Kosten fir langjéahrige
Grundwassersanierung

Kreditzinsen im Zusammenhang mit
dem Areal

Sonstiges
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Einmalige Kosten der Revitalisierung

Ausgaben Zuschiisse

Betrag Betrag
Jahr (TEUR) (TEUR) Z.-Geber

1 Grundstiick

1.1 | Grundstiickserwerb durch die
Gemeinde

1.2 | Notar, Grundbuch, Grunder-
werbssteuer

1.3 | VerduRerungserlose Grundstiicke

2 Herrichtung des Areals

2.1 | Entsiegelung

2.2 | Gebauderickbau

2.3 | Ruckbau technischer Infrastruktur
2.4 | Altlastenerkundung

2.5 | Altlasten-Gutachten

2.6 | Altlasten-Sanierung

2.7 | Sonstigen (Absperrung, Zwi-
schengriin, etc)

3 Planung

3.1 | B-Plan

3.2 | Wettbewerbe

3.3 | Musterplanung

3.4 | Konzeption

3.5 | Marketing

3.6 | Wirtschaftsfordermal3nahmen

4 ErschlieBung

4.1 | Stral3en AulRenerschlielBung
4.2 | InnenerschlieBung

4.3 | Grunflachen

4.4 | Parken, Kinderspielplatze

4.5 | OPNV-Haltestellen

4.6 | Off. Parkplatze

4.7 | Summe ErschlielBungsbeitrage

5 Verwaltungskosten

Anteilige Gehaltskosten fiir Be-
dienstete der Stadtverwaltung,
soweit in den o.g. Positionen
nicht enthalten
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SOZIALER FRAGEBOGEN
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FRAGEBOGEN 2

- Soziale Folgewirkungen von Brachflachenrevitalisierung -

Kommune:
Areal:

Standort: Clehemalige Brache CJAngrenzendes Wohngebiet
Proband: [JAnrainer C1Bewohner [INutzer

Sehr geehrter Proband,

mit den folgenden Fragen wollen wir herausfinden, wie sich die Umnutzung des

auf Sie auswirkt, welchen Nutzenzugewinn oder —Verlust, welche Vor- und Nachteile daraus
flir Sie und lhren Haushalt entstehen. Ihre Angaben werden vertraulich und entsprechend
der bestehenden Datenschutzbestimmungen anonym aufgenommen und ausschliellich fiir
dieses Projekt verwendet.

Vielen Dank fiir Ihre Unterstiitzung.

1. THEMENKOMPLEX Wohnumfeld

Kennen Sie den urspriinglichen Zustand des Areals?
O Ja - weiter mit Frage 1.2
0 Nein - weiter mit Frage 1.3

1.2. Im Zuge der Umnutzung wurden die alten Gebaude des
beseitigt / saniert. Welche Aussage spiegelt lhre Ansicht zum
urspringlichen Zustand des Geléandes am besten wider?
Die Architektur der friiheren Geb&aude hat die optische Attraktivitat des Gebietes...

[0 extrem herabgesetzt.

O herabgesetzt.

[0 nicht beeinflusst.

[0 Verbessert

[0 stark verbessert.

1.3. Auf diesem Areal ist ein(e) Gewerbepark / Wohnsiedlung / Mischgebiet entstanden.
Welche der folgenden Aussagen zum aktuellen Zustand spiegelt Ihre Ansicht am
ehesten wider? (Bitte vernachlédssigen Sie dabei jeglichen Nutzen, den lhnen die
entstandenen Gebaude bringen)

Die neue Bebauung beeinflusst die optische Attraktivitdt des Gebietes...

sehr negativ.

negativ.

nicht.

positiv.

sehr positiv.

ooooao
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1.4 Hat die Larmbelastigung in Ihrem Wohngebiet in den vergangenen Jahren...
stark abgenommen?

leicht abgenommen?

gleich geblieben?

leicht zugenommen?

stark zugenommen?

OoOooon

15 Hat die Belastigung durch Verkehrsaufkommen (Geféahrdung, Verkehrslarm,
Abgase) in Inrem Wohngebiet in den vergangenen Jahren ...
O stark abgenommen?
0  leicht abgenommen?
0 gleich geblieben?
O leicht zugenommen?
O stark zugenommen?

1.6 Das Angebot an Grinflachen hat....
0 stark abgenommen.
O leicht abgenommen.
0 gleich geblieben.
O leicht zugenommen.
0 stark zugenommen.

1.7 Welche Bedeutung hat das Wohnumfeld fiir Inre Wohnqualitat?
O sehr wichtig
0 wichtig
0 weniger wichtig
0 unwichtig

1.8. Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell auf einer Skala von 1 fur sehr gut bis 5
fur sehr schlecht?

Oooooao
arwWN P

2. THEMENKOMPLEX: Angebot an Einrichtungen

Auf der umgenutzten Brachflache sind verschiedene Einrichtungen entstanden.

2.1.1 Bitte beurteilen Sie zunachst die Bedeutung der folgenden Einrichtungen unabhé&n-
gig vom tatsédchlichen Nutzungsverhalten und geben Sie bitte an, wie oft Sie oder
Mitglieder ihres Haushaltes diese Einrichtungen nutzen.
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Bedeutung Nutzungshaufigkeit
2 ) () >
o S S |8 |E |2
Einrichtung £ ; o % % 2 ;
E 2 5 e e € = =
< % 'g § IS- o% % g 'g g 9]
8 _|'s = |5 [+ |& |eES|235|Z
1
2
3
4
5
2.2.1 Mit der Entstehung neuer Einrichtungen andert sich im Allgemeinen auch deren
Erreichbarkeit. Bitte schétzen Sie im Folgenden, wie sich die Entfernung zu der je-
weiligen Einrichtungsart im Vergleich zu vorher ungeféhr veréndert hat. Geben Sie
hierfiir die Entfernung vorher und nachher in Minuten an.
Falls eine Einrichtung vorher nicht zur Verfligung stand, so geben Sie bitte ,vorher
nicht vorhanden® an.
Einrichtung Entfernung in Minuten vorher nicht vorhan-
den
Vorher nachher
1
2
3
4
5
2.3. Welche Einrichtungen fehlen lhrer Meinung nach hier?
2.4 Hat sich das Angebot an offentlichen und privaten Einrichtungen insgesamt
verbessert?
O ja
0 nein
0 weil3 nicht
2.5 Wie beurteilen Sie das Angebot an offentlichen und privaten Einrichtungen

insgesamt auf einer Skala von 1 fir sehr gut bis 5 fur sehr schlecht?

Oooooao
arwWN P
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2.6. Welche Bedeutung hat das Angebot an 6ffentlichen oder privaten Einrichtungen fur
Ihre Wohnqualitat?

sehr wichtig

wichtig

weniger wichtig

unwichtig

ooono

3. THEMENKOMPLEX Verkehrsanbindung

Bitte geben Sie die Bedeutung der folgenden Aspekte aus lhrer bzw. aus Sicht Ihres Haus-
haltes an:

3.1 Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell auf einer
Skala von 1 fir sehr gut bis 5 fiir sehr schlecht?

O 1

O 2

O 3

O 4

O 5

3.2 Hat sich die Verkehrsanbindung in den letzten Jahren verbessert?

O ja

0 nein

0 weil3 nicht

3.3. Welche Verkehrsmittel nutzen Sie in Inhrem Wohngebiet?
O zu Ful3
O Fahrrad
[0 Offentliche Verkehrsmittel
O Auto

3.4 Wie wichtig ist die Anbindung lhres Wohngebietes an den offentlichen Nahverkehr
generell?
O sehr wichtig
0 wichtig
0 weniger wichtig
0 unwichtig

3.5. Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den offentlichen Nahver-
kehr?

sehr gut

gut

ausreichend

unzureichend

nicht angebunden

ooooao
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3.6. Wie oft pro Woche nutzen Sie oder Mitglieder Ihres Haushalts das Angebot an Bus-
linien oder anderen offentlichen Verkehrsmitteln?
0 taglich
0 vier- bis sechsmal pro Woche
0 ein- bis dreimal pro Woche
0 weniger als einmal pro Woche
O nie

3.7. Hat sich die Anzahl der in lhrer Umgebung fahrenden o6ffentlichen Verkehrsmittel in
den letzten Jahren erhoht?
O ja
0 nein
0 weil3 nicht

3.8. Verkehren die Offentlichen Verkehrsmittel in lhrer Umgebung haufiger oder langer
als noch vor wenigen Jahren?
O ja
0 nein
0 weil3 nicht

3.9. Welche Bedeutung hat fiir Sie die Verkehrsanbindung ihres Wohngebietes fur lhre
Wohnqualitat?
O sehr wichtig
0 wichtig
0 weniger wichtig
0  unwichtig

4, THEMENKOMPLEX Bewertung der Malhahme

Bei den folgenden Fragen méchten wir Ihnen Gelegenheit Ihre Eindriicke, Meinungen zu
dem entstandenen Areal zu &uf3ern.

4.1. Welche Effekte hat die Umnutzung des Areals Ihrer Meinung nach auf die Umge-
bung?

4.2.  Welche Auswirkungen hat die Umnutzung des Areals auf das soziale Umfeld in der
Umgebung?
4.3. Welche Aspekte sehen Sie als besonders positiv?

44, Welche Aspekte sehen Sie als besonders negativ?

4.5. Das Revitalisierungsprojekt wurde durch &ffentliche Gelder finanziert. Wie beurteilen
Sie diese Forderung?
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0 sehr positiv
O positiv
O Ist mir egal
0 negativ
O sehr negativ

4.6.

revitalisierung in lhrer Umgebung...
0 sehr begrifRen
OO0 begrifRen
O Ist mir egal
[0 ablehnen
[0 stark ablehnen

4.7.1
steigt?

O

O

O

O

O

sehr begrufRen
begrufRen

Ist mir egal
ablehnen

stark ablehnen

4.8
Ren?

EnVIROSUSTAIN

Gesiupe - Tecunik - Umwert

Wirden Sie in Zukunft die Verwendung 6ffentlicher Mittel fir weitere Brachflachen-

Wirden Sie dies auch dann begrii3en, wenn fir Sie personlich die Abgabenlast

Fur welche Einrichtungen wiirden Sie eine Férderung Uber 6ffentliche Mittel begru-

v

A

5. THEMENKOMPLEX Statistische Angaben

Durften wir Sie abschliel3end bitten, noch einige persdnliche Angaben zu machen:

5.1. Geschlecht: [0 méannlich [J weiblich
5.2. Alter:
5.3. GrolRe Ihres Haushalts:
54. Wie viele Kinder unter 15 Jahren leben in lhrem Haushalt?
5.5. Bitte geben Sie an, in welchem Bereich sich Ihr Nettohaushaltseinkommen pro Jahr
bewegt:
[0 unter 10.000 €
[0 10.001 € bis 20.000 €
[0 20.001 € bis 30.000 €
[0 30.001 € bis 50.000 €
[0 50.001 € bis 100.000 €
[0 (ber 100.000 €

Bei Bewohnern: 5.6. Vorheriger Wohnstandort:

Bei Bewohnern: 5.7. Grund des Umzuges:

Vielen Dank!
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ANHANG 3

BERECHNUNGSBEISPIEL KOMMUNALER
FINANZAUSGLEICH
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Berechnung der Steueranteile, Schlisselzuweisungen und Umlagen
Stadt Blatt 1
A Gemeindeanteil an der EKSt
Landessumme 2006 3.300.000.000 € 25.217.940
Familienleistungsausgleich 279.000.000 € 2.132.062
Gemeindeschliissel Stadt 0,0076418 27.350.002 €
B Gemeindeanteil an der Umsatzsteuer
Landessumme 2006 400.000.000
Gemeindeschlissel Stadt 0,0054706 2.188.240 €
C Finanzausgleich 2006
1. MaRgebende Einwohnerzahl
Einwohnerzahl 83.499
erhoéhte Einwohnerzahl 86.869
2. Bedarfsmesszahl
Kopfbetrag 50.000 E 911,3 €
100.000 E 984,2 €
86.869 E 960,14 €
aufgerundet 960,2 € 83.411.614 €
3. Steuerkraftmesszahl
(Werte des Jahres 2004) Betrag Faktor
Grundbetrag Grundsteuer A 19.167 1,95 37.376 €
Grundbetrag Grundsteuer B 2.424.222 1,85 4.484.811 €
Grundbetrag Gewerbesteuer 5.303.333 2,9 15.379.666 €
abz. Gewerbesteuerumlage 4.740.000 -1 -4.740.000 €
Gemeindeanteil an der EKSt 25.217.940 1 25.217.940 €
Zuweisungen nach FAG §29a 2.067.000 1 2.067.000 €
Gemeindeanteil an der Ust 2.188.240 0,8 1.750.592 €
Steuerkraftmesszahl 44.197.384 €
4. Schliisselzahl
Bedarfsmesszahl 83.411.614
Steuerkraftmesszahl 44.197.384
Schlisselzahl 39.214.230 €
5. Priifung der Sockelgarantie
60 v.H. der BedarfsmefRzahl 83.411.614 0,6 50.046.968 €
Steuerkraftmef3zahl 44.197.384 €
Wenn Differenz negativ, keine Mehrzuweisungen 5.849.584 €
Mehrzuweisungen 1.754.875 €
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A

Berechnung der Steueranteile, Schlisselzuweisungen und Umlagen

Stadt Blatt 2

6. Ermittlung der Steuerkraftsumme

Steuerkraftmesszahl 44.197.384 €

Zuweisungen nach §5 FAG 2004 26.242.000 €
Steuerkraftsumme 70.439.384 €

7. Voraussichtliche Zuweisungen (§ 5 FAG) 2006

Schliisselzuweisungen nach mangelnder Steuerkraft

Schlisselzahl 39.214.230

Ausschiittung 70% 0,7 27.449.961 €

Mehrzuweisung 1.754.875 €
Schliisselzuweisung 29.204.836 €

8. Kommunale Investitionspauschale

Steuerkraftsumme 70.439.384 €

Steuerkraftsumme je Einwohner 843,60 €

Vergleich zum Landesdurchschnitt 853,00 € 98,90 %

Umgerechnete Einwohnerzahl 86.869 0,95 82.526

Investitionspauschale je umgerechneten E 14,30 €
Investitionspauschale 1.180.115 €

D Umlagen

9. FAG-Umlage

Steuerkraftsumme 70.439.384 €

Steuerkraftmesszahl/Bedarfsmesszahl x 100 53 %

Umrechnung It. §1a FAG 21,68 %
FAG-Umlage -15.270.713 €

10. Kreisumlage

Steuerkraftsumme 70.439.384 €

Umlagesatz Kreis 41,95 %
Kreisumlage -29.549.322 €

11. Gewerbesteuerumlage

Gewerbesteueraufkommen 2006 24.000.000 €

Hebesatz Stadt 360 %

Grundbetrag 6.666.667 €

Umlagesatz 74 %
Gewerbesteuer Umlage -4.933.333 €

12. Grundsteuereinnahmen 11.200.000 €

13. Haushalt Zuweisungen und Steuern

Summe Zuweisungen 15.103.159 €
Summe Real-Steuern 30.266.667 €

Summe Haushalt 45.369.826 €

"Wert" eines Einwohners: 884 €
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ANHANG 4

TABELLEN ZU DEN SOZIALEN FOLGEWIRKUNGEN
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Tabelle 88: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen Biegel

Biegel Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung @ N @ N @ N @ N
Stadtbiicherei 13,4 7 11,8 10 8,6 11 10,9 28
Burgeramt/Stadtverwaltung 57 7 54 10 50 10 53 27
Medizinische Einrichtungen 2,9 7 41 10 43 10 3,9 27
KITA 2,4 7 4,4 10 3,2 10 3,4 27
Seniorentreff 2,6 7 2,8 10 2,8 10 2,7 27
Post 14,4 7 9,6 11 12,1 10 11,7 28
Kaufhaus 8,3 7 10,5 10 7,0 10 8,6 27
Drogerie 13,9 7 12,4 11 11,1 10 12,3 28
Café/Restaurant 9,9 7 10,6 10 6,4 10 8,9 27
Lebensmittelgeschéafte 12,1 7 75 11 52 10 7,8 28
Boutiquen 1,7 7 4,4 10 4,9 10 3,9 27
Einzelhandel/Dienstleistungen 6,0 7 43 10 49 10 50 27
sonst. (Tiefgarage) 9,0 7 3,9 7 9,9 7 7,6 21
Durchschnitt 7,9 7 7,1 10 6,6 10 7,1 27
Tabelle 89: Wahrgenommene Anderung in Backnang Biegel
Biegel ja nein weil’ nicht N
A 55,6% 14,8% 29,6% 27
B 34,5% 31,0% 34,5% 29
C 25,0% 17,9% 67,9% 28

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten

Jahren erhoht?

Tabelle 90: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Biegel

: 1 2 3 4 5
Biegel N
Sehr gut Sehr schlecht
A - - - - - -
B 13,6% 45,5% 18,2% 22,7% 0,0% 22
C 10,7% 60,7% 17,9% 3,6% 7,1% 28

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?

C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?

A
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BRETTEN PFORZHEIMER STRARE |

Tabelle 91: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen Pforzheimer Stral3e |

Pforzheimer Stral3e | Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung @ N @ N @ N @ N
Bauméarkte - 0 5,4 20 7.8 8 6,1 28
Modehaus - 0 5,2 20 6,1 8 5,4 28
Lebensmittel - 0 9,7 20 9,8 8 9,7 28
Musikschule - 0 3,4 20 3,1 8 3,3 28
Europaschule - 0 2,4 20 2,9 8 25 28
McDonalds - 0 3,8 20 4,6 8 4,0 28
Durchschnitt - 0 5,0 20 5,7 8 5,2 28
Tabelle 92: Wahrgenommene Anderung Pforzheimer Stralke |

Pforzheimer Stral3e | ja nein weild nicht N

A 64,3% 28,6% 7,1% 28

B 42,9% 39,3% 17,9% 28

C 25,0% 39,3% 35,7% 28

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhéht?

Tabelle 93: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Pforzheimer
Stral3e |

Pforzheimer 1 2 3 4 S N

Strafe | Sehr gut Sehr schlecht

A 3,6% 39,3% 42,9% 14,3% 0,0% 28

B 14,3% 67,9% 7,1% 10,7% 0,0% 28

C 21,4% 64,3% 7,1% 3,6% 0,0% 28

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?

C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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ESSLINGEN FUNKERKASERNE

Tabelle 94: Nutzenanderung aus den Einrichtungen der Funkerkaserne

Funkerkaserne Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung %] N %] N %] N %] N
KITA 16,0 4 - 0 - 0 8,6 25
Spielplatze 15,8 4 - 0 - 0 12,3 25
Café 43 3 - 0 - 0 3,8 23
Lebenshilfe 15 2 - 0 - 0 1,9 20
Tiefgarage 13,3 4 - 0 - 0 7,9 25
Durchschnitt 10,2 3 - 0 - 0 6,9 24

Tabelle 95: Wahrgenommene Anderung Funkerkaserne

Funkerkaserne ja nein weild nicht N
A 58,3% 33,3% 8,3% 24
B 0,0% 70,8% 29,2% 24
C 8,3% 66,7% 25,0% 24

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?
B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhéht?

Tabelle 96: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Funkerkaserne

Funkerkaserne 1 2 3 2 >
Sehr gut Sehr schlecht N
A - - - - - -
B 9,1% 77,3% 13,6% 0,0% 0,0% 22
C 0,0% 37,5% 58,3% 4,2% 0,0% 24

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?
B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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ETTENHEIM QUARTIER AM ETTENBACH

Tabelle 97: Nutzendnderung aus den einzelnen Einrichtungen Quartier am Ettenbach

Quartier am Ettenbach Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt

Einrichtung @ N @ N @ N @ N
Spielplatz 6,1 18 3,0 1 59 19
Erweiterung Edeka 15,3 18 20,0 1 15,6 19
Durchschnitt 10,7 18 11,5 1 10,7 19

Tabelle 98: Wahrgenommene Anderung Quartier am Ettenbach

gttigrr]tt')earcﬁm ja nein weil’ nicht N
A - - - -
B 0,3% 0,7% 0,0% 9
C 5,3% 57,9% 36,8% 19

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?
B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in
den letzten Jahren erhoht?

Tabelle 99: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Quartier am Etten-

bach
Quartier am 1 2 3 4 5
Ettenbach N
Sehr gut Sehr schlecht
A - - - - - -
B 42,1% 15,8% 10,5% 21,1% 10,5% 19
C - - - - - -

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?
B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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KONSTANZ BYK-GULDEN-AREAL

Tabelle 100: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen Byk-Gulden-Areal

Byk-Gulden-Areal Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung @ N @ N @ N @ N
Backer 14,2 29 - 0 - 0 14,2 29
Drogerie/Kiosk 11,2 28 - 0 - 0 11,2 28
Dienstleister 51 29 - 0 - 0 51 29
Medizin 3,8 29 - 0 - 0 3,8 29
Durchschnitt 8,6 29 - 0 - 0 8,6 29

Tabelle 101: Wahrgenommene Anderung in Konstanz Byk-Gulden-Areal

Byk-Gulden-Areal ja nein weild nicht N
A 20,7% 37,9% 41,4% 29
B 17,2% 62,1% 20,7% 29
c 3,5% 51,7% 44,8% 29

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?
B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhéht?

Tabelle 102: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Byk-Gulden-Areal

Byk- 1 2 3 4 5

Gulden- N
Areal Sehr gut Sehr schlecht
A 13,8% 75,9% 10,3% 0,0% 0,0% 29
B 65,5% 31,0% 3,4% 0,0% 0,0% 29
C 55,2% 37,9% 6,9% 0,0% 0,0% 29

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?

C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?

A
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Tabelle 103: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen KBC-Geladnde

KBC-Gelande Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung @ N @ N @ N @ N
Gaststatte - 0 51 21 - 0 51 21
Elektrofachmarkt - 0 7,1 21 - 0 7,1 21
EDEKA - 0 11,7 21 - 0 11,7 21
medizinische Einr. - 0 4,0 21 - 0 4,0 21
Durchschnitt - 0 7,0 21 - 0 7,0 21
Tabelle 104: Wahrgenommene Anderung KBC-Gelande

KBC-Gelande ja nein weild nicht N

A - - - -

B - - - -

C 0,0% 4,8% 95,2% 21

Jahren erhoht?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?
C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

Tabelle 105: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung KBC-Gelande

KBC- 1 2 3 4 5

Gelande Sehr gut Sehr schlecht N
A R R R R R R

B 4,8% 143% | 57,1% 19,0% 4,8% 21
c 15,8% 36,8% | 42,1% 5,3% 0,0% 19

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?

A

C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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Tabelle 106: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen lhlenfeld

Ihlenfeld Nord / Sud Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung @ N @ N @ N @ N
Kulturelle Einrichtungen 7,0 11 7,7 7 7,6 7 7.4 25
Bildungseinrichtung 8,1 11 9,6 7 54 7 7,8 25
Stadtbibliothek 12,9 11 14,4 7 10,0 7 12,5 25
Familienzentrum 45 11 2,6 7 2,6 7 34 25
KITA 10,6 11 5,3 7 2,9 7 7,0 25
Durchschnitt 8,6 11 7,9 7 5,7 7 7,6 25
Tabelle 107: Wahrgenommene Anderung in Ihlenfeld

Ihlenfeld Nord / Sud ja nein weil’ nicht N

A 100,0% 0,0% 0,0% 25

B 12,0% 48,0% 40,0% 25

C 16,0% 40,0% 44,0% 25

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten

Jahren erhoht?

Tabelle 108: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung lhlenfeld

Ihlenfeld 1 2 3 4 5 N
Nord / Std Sehr gut Sehr schlecht
A - - - - - -
B 8,0% 84,0% 4,0% 4,0% 0,0% 25
C 0,0% 20,8% 58,3% 25,0% 0,0% 25

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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OFFENBURG LA HORIE

Tabelle 109: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen La Horie

La Horie Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung @ N @ N @ N @ N
Supermarkt 16,0 4 13,0 9 13,3 8 13,6 22
Sportstatten 9,3 4 57 9 7,8 8 7,1 22
Polizei 3,0 4 2,4 9 3,6 7 3,0 21
Schulen 9,2 5 8,2 9 6,8 8 7,7 23
Durchschnitt 9,4 4 7,3 9 7,8 9 7,8 22

Tabelle 110: Wahrgenommene Anderung La Horie

La Horie ja nein weild nicht N
A 66,7% 12,5% 20,8% 24
B 20,8% 12,5% 66,7% 24
C 4,4% 56,5% 39,1% 23

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?
B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhoht?

Tabelle 111: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung La Horie

. 1 2 3 4 5
La Horie N
Sehr gut Sehr schlecht
A 8,3% 66,7% 16,7% 8,3% 0,0% 24
B 20,8% 70,8% 4,2% 0,0% 4,2% 24
C 0,0% 21,7% 47,8% 30,4% 0,0% 23

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?
B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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OSTFILDERN SCHARNHAUSER PARK

Tabelle 112: Nutzenanderung aus den Einrichtungen im Scharnhauser Park

Scharnhauser Park Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung %] N %] N %] N %] N
Apotheke 7,6 12 6,8 9 6,0 3 7,1 24
Banken 10,3 12 6,8 9 3,3 3 8,1 24
Beratung 2,2 12 2,9 9 3,0 3 25 24
Kinderbetreuung 33 12 3,6 9 4,0 3 35 24
Spielplatz/Trendsport 50 12 3,7 9 4,0 3 4.4 24
Supermarkte 12,5 12 11,9 9 14,7 3 12,5 24
medizinische Einr. 4,8 12 47 9 53 3 4,8 24
Schule im Park 4,6 12 3,3 9 4,0 3 4,0 24
sonst. Geschéafte 3,8 12 3,0 9 33 3 35 24
Stadthaus 8,8 12 6,1 9 9,3 3 7,8 24
Wellness/Fitness 3,9 12 33 9 3,0 3 3,6 24
Gastronomie 8,5 12 54 9 6,7 3 7,1 24
Durchschnitt 6,3 12 51 9 5,6 3 5,8 24

Tabelle 113: Wahrgenommene Anderung Scharnhauser Park

Scharnhauser Park ja nein weild nicht N
A 79,2% 12,5% 8,3% 24
B 62,5% 16,7% 20,8% 24
o 58,3% 8,3% 33,3% 24

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?
C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhoht?

Tabelle 114: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Scharnhauser Park

Scharnhauser 1 2 3 4 5

Park Sehr gut Sehr schlecht N
A - - - - - -
B 45,8% 45,8% 8,3% 0,0% 0,0% 24
o 58,3% 29,2% 8,3% 4,2% 0,0% 24

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?
B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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TUBINGEN Franzosisches Viertel

Tabelle 115: Nutzenanderung aus den Einrichtungen im Franzdsischen Viertel

Franzdsisches Viertel Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt

Einrichtung %] N %] N %] N %] N
medizinische Einrichtungen 55 20 - 0 4,0 5 52 25
Sportstatten 4,8 20 - 0 6,8 5 5,2 25
Kinderhaus 57 20 - 0 4,6 5 55 25
Kinder-/Jugendeinrichtungen 51 20 - 0 3,6 5 4.8 25
Kfz-Werkstatt 4.4 20 - 0 6,2 5 47 25
Fahrradladen 53 20 - 0 3,2 5 4,9 25
Bildungseinrichtung 4,2 20 - 0 3,2 5 4,0 25
Kunst-/Kultureinrrichtungen 6,4 20 - 0 3,2 5 57 25
Gastronomie 12,9 20 - 0 6,2 5 115 25
Wellness/Fitness 4,6 20 - 0 2,6 5 4,2 25
Lebensmittel 14,8 20 - 0 7,6 5 13,4 25
Getrankehandel 8,0 20 - 0 4,0 5 7,2 25
sonstige 8,2 20 - 0 3,6 5 7,2 25
Beratungsunternehmen 3,8 20 - 0 5,2 5 4,1 25
Durchschnitt 6,7 20 - 0 4,6 5 6,3 25

Tabelle 116: Wahrgenommene Anderung im Franzésischen Viertel

Franzosisches Viertel ja nein weil} nicht N
A - - - -
B 52,0% 24,0% 24,0% 25
C 32,0% 28,0% 40,0% 25

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhéht?

Tabelle 117: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung im Franzdsischen

Viertel
Franzésisches 1 2 3 4 5
Viertel
Sehr gut Sehr schlecht N
A - - - - - -
B 24,0% 57,7% 11,5% 3,8% 0,0% 25
C 25,0% 45,8% 25,0% 4,2% 0,0% 24
A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?
B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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Tabelle 118: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen Loretto-Areal

Loretto Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung %] N %] N %] N %] N
Medizinische Einrichtung 7,3 7 6,7 12 2,0 3 6,2 22
Kinderhaus 8,1 7 3,3 12 8,7 3 5,6 22
Polizeistation 2,0 7 33 12 2,0 3 2,7 22
Soziale Einrichtung 31 7 3,9 12 33 3 3,6 22
Parkhaus 2,6 7 45 12 3,0 3 3,7 22
Car Sharing/Fahrradwerkstatt 6,1 7 59 12 3,0 3 5,6 22
Volkshochschule 51 7 59 12 3,0 3 53 22
Kunst-/Kultureinrichtung 6,7 7 33 12 33 3 4.4 22
Gastronomie 11,0 7 5,8 12 6,7 3 7,6 22
Wellness/Fitness 53 7 3,7 12 3,7 3 4,2 22
Lebensmittel 14,3 7 10,2 12 10,3 3 11,5 22
Spezialgeschaft 4,6 7 2,8 12 2,3 3 33 22
Beratung 3,0 7 2,6 12 2,0 3 2,6 22
Durchschnitt 6,1 7 4.8 12 4,1 3 51 22
Tabelle 119: Wahrgenommene Anderung Loretto-Areal

Loretto ja nein weild nicht N

A 59,1% 27,3% 13,6% 22
B 27,3% 27,3% 45,5% 22
C 31,8% 31,8% 36,4% 22

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten

Jahren erhoht?

Tabelle 120: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Loretto-Areal

Loretto L 2 2 4 >
Sehr gut Sehr schlecht N
A - - - - - -
B 13,6% 50,0% 22,7% 0,0% 13,6% 22
C 22,7% 27,3% 40,9% 9,1% 0,0% 22

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?

A
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Tabelle 121: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen Wohnpark Romerstra-

Re
Wohnpark Romerstrale Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung %) N %) N %) N %) N
Ballspielplatz / Spielplatz - 0 5,4 23 - 0 5,4 23

Tabelle 122: Wahrgenommene Anderung Wohnpark Rémerstrae

Wohnpark Rémerstralle ja nein weil} nicht N
A 4,2% 83,3% 12,5% 24
B 8,3% 66,7% 25,0% 24
C 0,0% 62,5% 37,5% 24

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhéht?

Tabelle 123: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Wohnpark

Romerstralie

Wohnpark 1 2 3 4 5

Romerstrafse Sehr gut Sehr schlecht N
A 4,2% 45,8% 37,5% 12,5% 0,0% 24
B 8,3% 70,8% 20,8% 0,0% 0,0% 24
C 4,2% 50,0% 45,8% 0,0% 0,0% 24

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?

C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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Tabelle 124: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen Kienzle Areal

Kienzle-Areal Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung %] N %] N %] N %] N
Lebensmittel 12,3 7 11,8 9 13,1 8 12,4 24
Getréanke 9,4 7 10,0 9 10,8 8 10,1 24
Apotheke 6,1 7 9,0 9 6,9 8 75 24
Béckerei/lmbiss 9,4 7 9,4 9 11,0 8 10,0 24
Durchschnitt 9,3 7 10,1 9 10,4 8 10,0 24
Tabelle 125: Wahrgenommene Anderung Kienzle Areal
Kienzle Areal ja nein weild nicht N
A 56,0% 24,0% 20,0% 25
B 20,0% 60,0% 20,0% 25
C 0,0% 60,0% 40,0% 25

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?
C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhéht?

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

Tabelle 126: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung Kienzle Areal

Kienzle- 1 2 3 4 5

Areal Sehr gut Sehr schlecht N
A 4,0% 64,0% 28,0% 4,0% 0,0% 25
B 12,0% 76,0% 12,0% 0,0% 0,0% 25
C 0,0% 28,0% 52,0% 20,0% 0,0% 25

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?

B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?

A
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WEINHEIM MULLHEIMER TAL

Tabelle 127: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen im Mullheimer Tal

Millheimer Tal Bewohner Anrainer Nutzer Gesamt
Einrichtung %] N %] N %] N %] N
Erweiterung KITA 11,8 12 5,0 10 0 8,7 22

Tabelle 128: Wahrgenommene Anderung Miillheimer Tal

Mullheimer Tal ja nein weild nicht N
A 9,1% 72,7% 18,2% 22
B 9,5% 42,9% 47,6% 21
C 26,3% 26,3% 47,4% 19

A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?

B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?

C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden 6ffentlichen Verkehrsmittel in den letzten
Jahren erhéht?

Tabelle 129: Beurteilung von Wohnumfeld und Verkehrsanbindung in Weinheim
Mullheimer Tal

Mullheimer 1 2 3 4 5
Tal
Sehr gut Sehr schlecht N
A - - - - - -
B 9,5% 81,0% 4,8% 0,0% 4,8% 21
C 4,8% 61,9% 14,3% 14,3% 4,8% 21

A) Wie beurteilen Sie das Wohnumfeld generell?
B) Wie beurteilen Sie die Verkehrsanbindung lhres Wohngebietes generell?
C) Wie beurteilen Sie die Anbindung Ihres Wohngebietes an den OPNV?
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UNTERSCHEIDUNG NACH NACHNUTZUNGSARTEN

Tabelle 130: Nutzenanderung aus den einzelnen Einrichtungen nach Nachnutzungs-
arten der Areale

Wohngebiet Mischgebiet | Gewerbegebiet Gesamt

Einrichtung %] N %] N %] N %] N

Medizinische Einrichtung - - 53 151 4,0 21 51 172
Lebensmittelgeschaft 14,1 28 111 174 10,5 49 11,3 251
Kinder & Familie 7,5 75 4.4 101 - - 57 176
Geschéfte - - 9,4 56 5,4 28 8,1 84
offentliche Einrichtungen - - 9,4 77 - - 9,4 77
soziale Einrichtungen 1,8 21 31 49 - - 2,7 70
Fachgeschéfte/-firmen - - 4,6 127 6,5 49 52 176
Gastronomie 3,8 23 8,8 98 4,5 49 6,9 170
Parkmaoglichkeiten 7,9 25 5,6 43 - - 6,4 68
Bildungsstatten - - 5,8 119 2,9 28 5,2 147
Kunst&Kultur - - 59 72 - - 59 72

Wellness, Sport Fitness 54 23 49 93 - - 50 116
sonstige Einrichtungen - - 6,7 71 - - 6,7 71

Durchschnitt 6.8 33 6,5 95 5,6 37 6.4 127

Tabelle 131: Wahrgenommene Anderung nach Nachnutzungsart

ja nein weild nicht N
Wohngebiet 34,8% 52,2% 13,0% 46
Mischgebiet 70,7% 16,3% 13,0% 123
Gewerbegebiet 0,0% 0,0% 0,0% 0
A Gesamt 60,9% 26,0% 13,0% 169
Wohngebiet 5,8% 60,9% 33,3% 69
Mischgebiet 30,7% 42,6% 26,7% 202
Gewerbegebiet 42,9% 39,3% 17,9% 28
B Gesamt 26,1% 46,5% 27,4% 299
Wohngebiet 9,3% 54,7% 36,0% 86
Mischgebiet 21,0% 37,0% 42,0% 200
Gewerbegebiet 14,3% 24.5% 61,2% 49
C Gesamt 17,0% 39,7% 43,3% 335
A) Hat sich das Angebot an 6ffentlichen (und privaten) Einrichtungen verbessert?
B) Hat sich die Anbindung bzgl. des Verkehrs verbessert?
C) Hat sich die Anzahl der in ihrer Umgebung fahrenden OPNV?
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FLACHENPROFIL: Backnang - Biegel

Kommune

Kreis

Einwohner
FlachengréiRe

Lage in der Kommune

Backnang, kreisangehérige Stadt
Rems-Murr-Kreis

36.000

1,7 ha

Zentrale Lage, an die Altstadt angrenzend

Nutzung

Historische Nutzungsart

Nutzung nach der Revitalisierung

Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Fabrikgelénde‘1985'*

Gerbereien, Lederverarbeitung, bereits seit dem
16. Jahrhundert genutzt

Verdichtete Mischbebauung, Wohnungen, Han-
del, Dienstleistungen, 6ffentliche und soziale
Einrichtungen

Industrieunternehmen

Ja

Kommune, Investoren

Einkaufsstrae und Wohnungen 2006

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:

Dauer der Brache

Beginn der Initiative zur Revitalisierung
Dauer der Verhandlung mit Investoren
Dauer des Ruckbaus und der Erschlielung
Beginn der Neubebauung

Fertigstellung

Investoren

1989

6 Jahre

1991

3 Jahre

2 Jahre

1995

1997

Kommune, Bautrager

Investitionskosten

Investition Baureifmachung
Investition Erschlieung

1.600 TEUR
5.300 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

Strukturelle Anderungen

Folgeinvestitionen

Bewohner auf dem Areal

Beseitigung eines Industriestandortes in unmit-
telbarer Altstadtnahe, Offnung des Areals,
Anpassung an Altstadtstruktur, Verbesserung der
Anbindung an die Altstadt

Aufwertung, Erweiterung und Attraktivitatsstei-
gerung der Altstadt, Erhthung der Einwohnerzahl
in der Innenstadt

Ansiedlung eines weiteren Modehauses geplant,
Investitionen von Handlern in Innenstadt
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FLACHENPROFIL: Backnang - Biegel

Fiskalische Folgewirkungen
Zuweisung je Einwohner im KFA 661 EUR pro Einwohner
Fiskalische Bilanz - 700 TEUR p.a.

Soziale Folgewirkungen

Die Nutzungsmischung wird sehr positiv bewertet, auch wenn das Angebot nicht véllig den Praferen-
zen der Befragten entspricht. Die Revitalisierung hat zur Belebung der Innenstadt beigetragen; die
optische Aufwertung wird positiv bewertet.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Biegel

Die vorhandene Infrastruktur wurde vollstandig entfernt. Die vorhandenen Kontaminationen punktuell
durch Bodenaushub beseitigt. Im Biegel ist ein attraktives Mischgebiet mit Wohnnutzung, Dienstleis-
tungsangeboten, Einzelhandel, Moglichkeiten der Freizeitgestaltung und éffentlichen Einrichtungen
nach dem Konzept der Stadt der kurzen Wege entstanden. Der Maander des Flusses Murr wurde tber
eine weitlaufige Uferpromenade als natiirliche Grenze des Biegel umgestaltet, integriert und begriint.
Optisch fuigt sich das entstandene Areal gut in die feingliedrige Struktur der direkt angrenzenden Alt-
stadt ein. Aufgrund der Bedeutung des Standortes fiir die Altstadt hat die Stadt Backnang das Projekt
in Eigenregie und zum Teil auf eigene Kosten realisiert.

Lageplan Biegel
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FLACHENPROFIL: Backnang - Biegel
Fotodokumentation

Das alte Gerberviertel Biegel, 1831*

L]

]

LTy,
= - .-

Das Kaufhaus im Biegel

oy

Mischnutzung* Beispiel fur die iﬁneﬁﬁdf‘gé\stélhg*\' o

*Quelle: Stadt Backnang © ES Envirosustain GmbH
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FLACHENPROFIL: Bretten - Pforzheimer Str. |

Kommune

Kreis

Einwohner
FlachengréiRe

Lage in der Kommune

Bretten
Karlsruhe
28.000
18,7 ha
Randlage

Nutzung

Historische Nutzungsart
Nutzung nach der Revitalisierung

Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Standort der wichtigsten Arbeitgebers

Industriegebiet, Produktion von Herden
Mischgebiet, Besonderes Wohngebiet, Gewerbe-
gebiet

Unternehmen, Stadt Bretten, Privateigentimer,
Ja

Unternehmen

Standort der Stadtwerke

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:
Dauer der Brache

--- (Verhinderung der Brache 1986/87)

1986/87

Beginn der Initiative zur Revitalisierung

Dauer der Verhandlung mit Investoren 6 Jahre

Dauer des Rickbaus und der Erschlielung 4 Jahre

Beginn der Neubebauung 1992
Fertigstellung Keine Angaben
Investoren Unternehmen
Investitionskosten

Investition Baureifmachung 1.500 TEUR
Investition Erschlieung 460 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

Strukturelle Anderungen

Folgeinvestitionen
Bewohner

Verbesserung der Grundstiicksstruktur und des
optischen Erscheinungsbildes des Areals
Neustrukturierung in gewerblich-industrielle
Schwerpunkbereiche und Schwerpunkte flr stadti-
sche Dienstleistungs- und Versorgungseinrich-
tungen; Anderung der Geméangelage
Verbesserung der Verkehrssituation

124

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA
Fiskalische Bilanz
Trend der fiskalischen Bilanz

658 EUR pro Einwohner

- 650 TEUR p.a.

Steigend bei zunehmenden Gewerbesteuerein-
nahmen
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FLACHENPROFIL: Bretten - Pforzheimer Str. |

Soziale Folgewirkungen

Die Umstrukturierung wird weitgehend als positiv erachtet. Hervorgehoben werden die Ansiedlung von
Einzelhandel sowie der Erhalt von Arbeitsplatzen. Das hohe Verkehrsaufkommen wird als erhebliche
Belastung empfunden.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Pforzheimer Stralie |

Um einen der Hauptarbeitgeber in Bretten in der Stadt zu halten, bemiihte sich die Stadt um einen
innerstadtischen Flachentausch, um diesem Unternehmen einen geeigneten Standort mit Expansions-
moglichkeiten bieten zu kdnnen. Im Zuge dieser MalRnahme wurden Gewerbebetriebe, stadtische
Einrichtungen etc. an andere Standorte verlagert. Damit konnte auch das Gebiet Pforzheimer StralRe
neu strukturiert werden.

Lageplan Pforzheimer Stral3e |
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FLACHENPROFIL: Bretten - Pforzheimer Str. |
Fotodokumentation

Nach der Umstrukturierung des Standortes

Im Gewerbegebiet Im Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet Gewerbegebiet an der Pforzheimer Stralle

*Quelle: Stadt Bretten © ES Envirosustain GmbH
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FLACHENPROFIL: Esslingen - Funkerkaserne

Kommune Esslingen

Kreis Esslingen

Einwohner 92.000

FlachengréiRe 7,0 ha

Lage in der Kommune In geschlossener Bebauung
Nutzung

Historische Nutzungsart Militarische Nutzung
Nutzung nach der Revitalisierung Wohnen

Eigentiimer vor der Revitalisierung Bund

Zwischenerwerb durch Kommune Ja

Neue Eigentumsverhaltnisse Kommune, Stadtische Wohnungsbaugesell-

schaft, Vermieter, Privat

Teilsanierter Altbestand mit Freiflachen Die Kindertagesstétte im Wohnviertel

Projektgenese

Zeitpunkt des Brachfallens: 1992

Dauer der Brache Keine Angaben

Beginn der Initiative zur Revitalisierung Keine Angaben

Dauer der Verhandlung mit Investoren Keine Angaben

Zeitraum des Ruckbaus und der Erschlieung Keine Angaben

Beginn der Neubebauung Keine Angaben

Fertigstellung Keine Angaben

Investoren Kommune, Bautrager

Investitionskosten

Investition Baureifmachung und ErschlieBung 2.400 TEUR

Investition Neubebauung 7.500 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Offnyng eines bisher unzugéanglichen Areals fir
die Offentlichkeit

Strukturelle Anderungen Aufwertung der héherpreisigen Wohnlagen in
der Umgebung

Folgeinvestitionen Nein

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA 739 EUR pro Einwohner

Fiskalische Bilanz Nicht ermittelbar
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FLACHENPROFIL: Esslingen - Funkerkaserne

Soziale Folgewirkungen
Besonders positiv werden die Familienfreundlichkeit, Nahe zur KITA bzw. zu den Schulen sowie die
Verkehrsberuhigung des Areals hervorgehoben.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Funkerkaserne

Im Zuge der Umnutzung des Areals wurden einige Mannschaftsgebédude aufgelassen und saniert. Die
Infrastruktureinrichtungen und Wege wurden entfernt und neu angelegt. Ein Blockheizkraftwerk wurde
erhalten. Vorhandene Kontaminationen stellten keinen Hinderungsgrund zur Nachnutzung dar. Sie
wurden mittels Bodenaushub und Bodenluftabsaugung beseitigt.

Auf dem Areal der ehemaligen Funkerkaserne ist ein modernes familiengerechtes Wohnviertel ent-
standen, welches direkt vor Ort auch die Mdglichkeit zur Kinderbetreuung in der neu entstandenen
KITA bietet. Sozialer Wohnungsbau in den aufgelassenen und zum Teil sanierten Mannschaftsgebau-
den wird durch Eigentumswohnungen und Mietwohnungsangebote privater Wohnungsgesellschaften
erganzt. Die starke Durchgriinung, zahlreiche Freirdume zum Spielen und die weitestgehend ver-
kehrsberuhigte Gestaltung des Areals hebt die Familienfreundlichkeit hervor.

Lageplan Funkerkaserne
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FLACHENPROFIL: Esslingen - Funkerkaserne
Fotodokumentation

Eng aber begriint

Eine der Spielinseln

Mehrfamilienhauser

Beispiel fur Innenhofgestaltung

Wohnanlage Vier-Familien-Haus

ES Envirosustain GmbH
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FLACHENPROFIL: Ettenheim - Quartier am Ettenbach

Kommune Ettenheim, kreisangehérige Stadt
Kreis Ortenaukreis

Einwohner 12.000

FlachengréiRe 7,6 ha

Lage in der Kommune Zentrale Lage

Nutzung

Historische Nutzungsart Stuhlfabrik, Holzverarbeitung
Nutzung nach der Revitalisierung Wohngebiet, Altenwohnheim
Eigentiimer vor der Revitalisierung Industrieunternehmen
Zwischenerwerb durch Kommune Nein

Neue Eigentumsverhaltnisse Kommune, Privateigentiimer, unverauf3erte Flachen

noch im Besitz der Projektentwicklungsgesellschaft

5

Stoelcker-Areal, 90er Jahre* Quartier am Ettenbach, 2006

Projektgenese

Beginn der Brache: 1992

Dauer der Brache 8 Jahre

Beginn der Initiative zur Revitalisierung 1992

Dauer der Verhandlung mit Investoren 3 Jahre

Dauer des Ruckbaus und der Erschlielung 1 Jahr

Beginn der Neubebauung 2000

Fertigstellung Seit 2000

Investoren Projektentwicklungsgesellschatft i.A. des Glaubigers

Investitionskosten

Investition Baureifmachung Keine Angaben (nicht kommunal)

Investition Erschlieung Keine Angaben (nicht kommunal)

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Beseitigung eines Industrieareals in Wohngemen-
gelage, Aufwertung des Stadtviertels durch Griin-
flachen

Strukturelle Anderungen Starkung des Stadtzentrums, Verbesserte Fuf3- und
Radwegeverbindung in die Innenstadt

Folgeinvestitionen VergréRerung des angrenzenden Supermarktes

Bewohner auf dem Areal

Fiskalische Folgewirkungen
Zuweisung je Einwohner im KFA 752 EUR pro Einwohner
Fiskalische Bilanz + 100 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Ettenheim - Quartier am Ettenbach

Soziale Folgewirkungen

Die visuelle Attraktivitat wird trotz der engen Bebauung positiv bewertet. Der direkt am Areal gelegene
Supermarkt wird sehr begruf3t, wahrend der entstandene Spielplatz trotz des hohen Kinderanteils im
Areal nur eine geringe Préferenz aufweist. Bemangelt wird die unzureichende Anbindung an den
OPNV.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Quartier am Ettenbach

Das Gelande wurde im Zuge der Revitalisierung bis auf einen Heizungskeller, in dem sich eine
geschutzte Fledermauskolonie angesiedelt hat, komplett entkernt. Eine Sanierung des Grundwassers
und der Bodenluft wurde durchgefiihrt, Bodenaushubarbeiten zur Beseitigung weiterer Kontaminatio-
nen vorgenommen. Um das Projekt nach anfanglichen Abstimmungsschwierigkeiten doch erfolgreich
zu realisieren, wurde die Baureifmachung und Vermarktung des Areals einer Projektentwicklungsge-
sellschaft tibertragen. Es ist ein naturnahes und dennoch kompakt bebautes Wohngebiet mit unter-
schiedlichen Gebaudetypen und einem Seniorenheim entstanden. Durch Feuchtbiotope und Griinan-
lagen wurde das Quartier weiter aufgewertet.

Lageplan Quartier am Ettenbach
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FLACHENPROFIL: Ettenheim - Quartier am Ettenbach
Fotodokumentation

.

SR e Vo
Vormaliger Zustand auf dem Areal*

Umnutzung - Einfamilienhduser am Rande
des Areals

Umnutzung - Reihenhausbebauung

Das Quartier am Ettenbach

Umnutzung - Doppelhaushalften

*Quelle: Stadt Ettenheim © ES Envirosustain GmbH
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FLACHENPROFIL: Konstanz - Byk-Gulden-Areal

Kommune

Kreis

Einwohner
FlachengréiRe

Lage in der Kommune

Konstanz

Konstanz

81.000

0,3 ha

In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart
Nutzung nach der Revitalisierung

Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Direkte Umgebung des Areals

Pharmaindustrie

Mischnutzung (Wohnen, Handel, Dienstleistung,
Medizinische Versorgung)

Pharmaunternehmen

Nein

Projektentwickler, Privat

Neugestaltung des Areals

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:

Dauer der Brache

Beginn der Initiative zur Revitalisierung
Dauer der Verhandlung mit Investoren
Dauer des Rickbaus und der Erschlielung
Beginn der Neubebauung

Fertigstellung

Investoren

1996

2 Jahre

1998

1 Jahr

1 Jahr

2002

2003
Projektentwickler

Investitionskosten

Investition Baureifmachung
Investition Erschlieung

Keine Angaben (nicht kommunal)
Keine Angaben (nicht kommunal)

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

Strukturelle Anderungen

Folgeinvestitionen
Bewohner auf dem Areal

Belastungen durch Emissionen sind weggefallen,
Wohnqualitat ist gestiegen

Entsiegelung, Wohnraumknappheit entgegen-
gewirkt, Aufwertung der Umgebung und Starkung
der Nahversorgung

Nein

210

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA
Fiskalische Bilanz

723 EUR pro Einwohner
+ 100 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Konstanz - Byk-Gulden-Areal

Soziale Folgewirkungen

Die Schaffung modernen Wohnraums, das ansprechende Wohnumfeld sowie die OPNV-Anbindung
werden positiv bis sehr positiv bewertet. Die soziale Durchmischung des Komplexes (Studenten-WGs,
Familien mit Kindern, Senioren) wird nur teilweise begriift.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Byk-Gulden-Areal

Mit der Standortverlagerung des Pharmaunternehmens innerhalb Konstanz wurde ein kompaktes Areal
in mitten eines heterogen gewachsenen Stadtteils mit Uberwiegender Wohnbebauung frei. Kontamina-
tionen lagen nur in auRBerst geringen Umfang vor. Auch anfanglich vermutete archaologisch wertvolle
Funde traten wahrend der Baumafinahmen nicht zu Tage. Im Zuge der Umnutzung wurden Gebaude-
teile riickgebaut, ein Biirogebaude wurde saniert und aufgestockt. Es ist ein moderner Wohn- und
Geschéaftskomplex mit griinem Innenhof und Tiefgarage entstanden, der sich optisch nicht allzu sehr in
die Umgebung einpasst. Dies ist jedoch aus stadtischer Sicht gewiinscht, um die Heterogenitat des
Stadtteils zu wahren. Die Wohnungen erfreuen sich hoher Beliebtheit, ein beachtlicher Teil der gewerb-
lich nutzbaren Raume steht jedoch leer.

Lageplan Byk-Gulden-Areal
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FLACHENPROFIL: Konstanz - Byk-Gulden-Areal
Fotodokumentation

Aus Alt mach Neu. Renoviertes und aufge-
stocktes ehemaliges Burohaus, Hofseite (weil3)

Neuer Wohnkomplex mit Laubengéngen

Gesamtareal AuRenansicht des neuen Komplexes
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FLACHENPROFIL: Lérrach - KBC-Gelande

Kommune Lorrach, Grol3e Kreisstadt

Kreis Lérrach

Einwohner 47.000

FlachengréiRe 10 ha (davon 5ha Sanierungsgebiet)

Lage in der Kommune Zentral

Nutzung

Historische Nutzungsart Textilindustrie, wird zum Teil noch genutzt

Nutzung nach der Revitalisierung Griuinderzentrum, Gewerbegebiet, Wohnen

Eigentiimer vor der Revitalisierung Textilunternehmen

Zwischenerwerb durch Kommune Ja

Neue Eigentumsverhaltnisse Kommune, private Investoren, Bank, Wohnungs-
eigentimer

KB- Gebaude (erhalten geblieben)

Neu entstandene Forschungseinrichtung

Projektgenese

Jahr des Brachfallens: 1997

Dauer der Brache 3 Jahre

Beginn der Initiative zur Revitalisierung 1997

Dauer der Verhandlung mit Investoren 2,5 Monate

Zeitraum des Ruckbaus und der Erschlieung 6 Jahre

Beginn der Neubebauung 2000

Fertigstellung Ab 2001

Investoren Kommune, private Investoren
Investitionskosten

Investition Baureifmachung 6.200 TEUR

Investition Erschlielung 3.000 TEUR
Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Abbruch, Modernisierung und Neubau von Gebau-

den, neue ErschlieBungsinfrastruktur, Rettung der
ansassigen Textilfirma und damit Verhinderung
einer innenstadtnahen Brache

Strukturelle Anderungen Wandel eines Industriegebietes in hochwertige
Gewerbeflachen, Erhalt und Schaffung von Arbeits-
platzen

Folgeinvestitionen Ansieldung eines Elektronikfachmarktes und eines
Lebensmittelmarktes

Bewohner auf dem Areal 385 (jedoch keine neu gewonnenen Bewohner)

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA 681 EUR pro Einwohner

Fiskalische Bilanz - 250 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Lérrach - KBC-Gelande

Soziale Folgewirkungen

Positiv bewertet werden die verbesserte Zugénglichkeit des Areals sowie die Verbesserung der Infra-
struktur und der Einkaufsméglichkeiten. Des Weiteren werden der Erhalt und die Schaffung neuer
Arbeitsplatze positiv hervorgehoben.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache KBC-Gelande

Um das Unternehmen vor dem Konkurs zu retten wurden 50% des bis dahin noch aktiv fur die Produk-
tion genutzten Firmengeléandes an die Stadt Lorrach verkauft. Auf diese Weise sollte die Entstehung
einer 20 ha groRen Brachflache in unmittelbarer Umgebung der Innenstadt vermieden werden. Im
Zuge der Baureifmachung wurde das Areal vollstandig entsiegelt, vorhandene Versorgungsleitungen
entfernt. Ein Gewerbekanal wurde verlagert. Ein Teil der aufgelassenen Gebaude wurde riickgebaut,
das heutige Innocel-Gebaude und die Werkskantine blieben erhalten und wurden als Industriedenkma-
ler saniert. Die Werkswohnungen wurden an ihre Bewohner verkauft. Ein weiteres Wohnhaus wird
gerade fertig gestellt.

Trotz der Ausweisung als Gewerbegebiet musste die Stadt bis zum Erreichen der zuléssigen Sanie-
rungsziele fir Wohnbebauung sanieren, da die Investoren nicht bereit waren verbleibende Kontamina-
tionen auf dem Areal hinzunehmen. Durch den Riickbau von Fabrikhallen und der Offnung des Areals
ist ein frei zugangliches, emissionsbeschréanktes Gewerbegebiet mit Griinderzentrum entstanden.
Dartber hinaus haben sich einige Forschungseinrichtungen auf dem KBC-Gelénde angesiedelt. Ein
Sondernutzungsgebiet, welches zentrumsrelevante Nutzungen zuldsst, wurde eingerichtet.

Der Forderrahmen aus dem Landessanierungsprogramm fir Sanierungsgebiete belauft sich auf
11,5 Mio. €

Lageplan KBC-Gelédnde
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FLACHENPROFIL: Lérrach - KBC-Gelande
Fotodokumentation

Renoviertes Industriednkmal — Innocel-Gebaude

Renovierte Gaststétt — leer stehend

S -
Neubau ei

-

¥

Parkplatz der Werssiedlung (im Hintrgund)

Werkssiedlung
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FLACHENPROFIL: Offenburg - Ihlenfeld Nord

Kommune Offenburg

Kreis Ortenaukreis

Einwohner 59.000

FlachengréiRe 6,4 ha

Lage in der Kommune In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart Militarischer Standort

Nutzung nach der Revitalisierung Mischgebiet (Kulturelle Einrichtungen, Wohnen,
Dienstleistung)

Eigentiimer vor der Revitalisierung Bund

Zwischenerwerb durch Kommune Ja

Neue Eigentumsverhaltnisse Kommune, Kommunale Unternehmen

Bibliothek nach dem Umbau_____

Umbau der Stadtischen Galerie

Projektgenese

Zeitpunkt des Brachfallens: 1992

Dauer der Brache 2 Jahre

Beginn der Initiative zur Revitalisierung 1992

Dauer der Verhandlung mit Investoren 3 Jahre

Zeitraum des Ruckbaus und der Erschlieung 3 Jahre (Umbauarbeiten)
Beginn der Neubebauung 1994

Fertigstellung 1997

Investoren Kommune

Investitionskosten

Investition Baureifmachung 350 TEUR

Investition Erschlieung 2.600 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Offnung des Areals, Wohnungsmangel beseitigt,

Verbesserung der sozialen, kulturellen und
schulischen Infrastruktur

Strukturelle Anderungen Nahversorgung verbessert
Folgeinvestitionen Nein
Bewohner auf dem Areal 270
Fiskalische Folgewirkungen
Zuweisung je Einwohner im KFA 708 EUR pro Einwohner
Fiskalische Bilanz - 250 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Offenburg - Ihlenfeld Nord

Soziale Folgewirkungen

Das Areal genief3t aufgrund der vielfaltigen kulturellen Angebote und der einladenden Freiflache eine
hohe Wertschatzung der Bevélkerung. Der Erhalt der Bausubstanz wird weiterhin begriift.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache lhlenfeld Nord

Im nérdlichen Bereich der lhlenfeld-Kaserne wurden die aufgelassenen Gebaude erhalten und teilwei-
se aufwendig saniert und anschlieBend neuen Nutzungen zugefiihrt. Kontaminationen konnten in die-
sem Bereich nicht festgestellt werden. Kulturelle Einrichtungen und die Stadtbibliothek erhielten einen
neuen Standort auf dem Areal. Weitere Gebaude wurden zu Biirohdusern und Wohngebauden umge-
baut. Der Exerzierplatz wurde zu einer weitlaufigen hochwertigen Griinflache, die zum Verweilen, Spie-
len und Flanieren einlédt. Auch diverse Events finden auf dem Areal statt.

Lageplan Ihlenfeld Nord
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FLACHENPROFIL: Offenburg - Ihlenfeld Nord
Fotodokumentation

Freiflache mit Blick auf Kultureinrichtung

Die Reithalle Freiflachengestaltung
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FLACHENPROFIL: Offenburg - Ihlenfeld Sud

Kommune

Kreis

Einwohner
FlachengréiRe

Lage in der Kommune

Offenburg

Ortenaukreis

59.000

8,7 ha

In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart

Nutzung nach der Revitalisierung
Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Beispiel fur die architektonische Vielfalt

Militarischer Standort

Wohnen, Soziale Einrichtungen
Bund

Ja

Kommune, Immobilienfond, privat

i e

Beispiel fur die architektonische Vielfalt

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:

Dauer der Brache

Beginn der Initiative zur Revitalisierung
Dauer der Verhandlung mit Investoren
Dauer des Ruckbaus und der Erschlielung
Beginn der Neubebauung

Fertigstellung

Investoren

1992

7 Jahre

1992

7 Jahre

7 Jahre

2000

Seit 2000, Schwerpunkt 2006
Kommune, Immobilienfond, Privat

Investitionskosten

Investition Baureifmachung
Investition Erschlieung

4.300 TEUR
3.500 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

Strukturelle Anderungen
Folgeinvestitionen

Bewohner auf dem Areal

Offnung des Areals, Wohnungsmangel beseitigt,
Verbesserung der sozialen Infrastruktur
Nahversorgung verbessert

Abbruch und erweiterter Neubau eines Pflege-
heimes

820

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA
Fiskalische Bilanz

708 EUR pro Einwohner
+ 400 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Offenburg - Ihlenfeld Sud

Soziale Folgewirkungen

Das entstandene Familienzentrum mit angegliederter KITA wird deutlich begriiRt. Durch die Umnut-
zung des Areals ist die Wohnqualitat in der Umgebung gestiegen; die architektonische Vielfalt wird
geschatzt.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache lhlenfeld Sud

Im sudlichen Bereich wurden bis auf das Offizierskasino alle vorhandenen Gebaude, Wege und Infra-
struktureinrichtungen entfernt. Kontaminationen wurden mittels Bodenaushub beseitigt. Die Altlasten-
sanierung sollte vor Verkauf der Flachen abgeschlossen sein, vereinzelt traten jedoch wéhrend der
Bauarbeiten weitere Kontaminationen zu Tage. Im stuidlichen Bereich der Ihlenfeldkaserne ist ein weit-
laufiger Standort fir Wohnbebauung entstanden. Sowohl Blockbauweise als auch Einfamilien- und
Reihenh&user wurden hier realisiert. Erganzt wird das Wohngebiet durch ein Kinder- und Familienzent-
rum mit KITA und Ballspielplatz. Ein Senioren- und Pflegeheim wurde ebenfalls auf dem Areal errich-
tet, ein nahe gelegenes Pflegeheim dafiir geschlossen.

Lageplan Ihlenfeld Sud
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Fotodokumentation

Reinaus

Reihenhaus

Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus
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FLACHENPROFIL: Offenburg - La Horie

Kommune Offenburg

Kreis Ortenaukreis

Einwohner 59.000

Flachengrofile 10,7 ha

Lage in der Kommune In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart Militarischer Standort

Nutzung nach der Revitalisierung Verwaltung, Schulen, Klinik, Gewerbe, Handel,
Wohnen, Sportverein

Eigentiimer vor der Revitalisierung Bund

Zwischenerwerb durch Kommune Ja

Neue Eigentumsverhéltnisse Stadt, privat, Bank, Unternehmen

Bodenluftsanierungsanlage Schulneubau
Projektgenese
Jahr des Brachfallens: 1992
Dauer der Brache 3 Jahre
Beginn der Initiative zur Revitalisierung 1990
Dauer der Verhandlung mit Investoren Keine Angaben
Dauer des Rickbaus und der Erschlielung 10 Jahre
Beginn der Neubebauung 1997
Fertigstellung Ab 1998
Investoren Stadt, Unternehmen

Investitionskosten

Investition Baureifmachung 2.000 TEUR

Investition Erschlieung 1.300 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Offnung des Areals, Wohnungsmangel beseitigt,
Schulen nach Bedarf errichtet, Nahversorgung
verbessert

Strukturelle Anderungen Veranderung der Schulbezirksgrenzen durch

Schulverlagerung auf das Gelande, Verlagerung
der Feuerwehr in die Nahe des Areals

Folgeinvestitionen Nachverdichtung benachbarter Wohngebiete,
Ansiedlung neuer Gewerbegebiete
Bewohner auf dem Areal 127

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA 708 EUR pro Einwohner
Fiskalische Bilanz + 200 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Offenburg - La Horie

Soziale Folgewirkungn

Als positive Effekte der RevitalisierungsmaRnahme wurden in der Befragung die Offnung des Areals,
die Schaffung von Arbeitspléatzen sowie die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes genannt.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache La Horie

Die alteren Kasernengebaude sind Teil der Identitat Offenburgs und wurden erhalten. Vorhandene
Kontaminationen sind sowohl im Vorfeld als auch im Zuge der BaumaRnahmen beseitigt worden. Die
Bodenluftsanierung wird noch einige Jahre andauern. Auf dem Gelande der friheren Kaserne La Horie
ist ein vielfaltig genutztes, nur teilweise zugangliches Mischgebiet entstanden. Wohnen, Schulen, Ver-
waltungseinrichtungen, Handel sowie Gewerbe und ein Klinikum pragen das stark durchgriinte Gelan-
de. Uber 200 Arbeitsplitze konnten auf dem Areal geschaffen werden.

Lageplan La Horie
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FLACHENPROFIL: Offenburg - La Horie
Fotodokumentation

Turnhalle des Deutschen Alpenvereins

Reihenhauser in La Horie

m

Gebaude des Diakonischen Sozialwerkes Die Polizeidirektion
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o

Verwaltungsgebaude der Sparkasse Grof3flachiger Lebensmittelmarkt
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FLACHENPROFIL: Ostfildern - Scharnhauser Park

Kommune Ostfildern

Kreis Landkreis Esslingen

Einwohner 34.000

Flachengréile 150 ha

Lage in der Kommune Eigenstandiger Stadtteil, zentrale Lage

Nutzung

Historische Nutzungsart Militarisch, Gutshof, Freiflache, Gewerbliche
Nutzung

Nutzung nach der Revitalisierung Mischgebiet (Wohnen, Gewerbegebiet, Handel,
offentliche Einrichtungen, Freiflachen)

Eigentiimer vor der Revitalisierung Bund, Privat

Zwischenerwerb durch Kommune Ja, weitestgehend

Neue Eigentumsverhaltnisse Privateigentiimer, Investoren, Stadt

Haus Wurttémberg Freiflachengestaltung, Landesgartenschau

Projektgenese

Zeitpunkt des Brachfallens: 1992

Dauer der Brache 1,5 Jahre

Beginn der Initiative zur Revitalisierung 1990

Dauer der Verhandlung mit Investoren Wahrend der gesamten Projektgenese

Zeitraum des Ruckbaus und der Erschlieung 6 Jahre

Beginn der Neubebauung 1996

Fertigstellung Seit 1996

Investoren Bautrager

Investitionskosten

Investition Baureifmachung 8.500 TEUR

Investition Erschlieung 50.000 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Offnung des Areals, Schaffung einer ,neuen Mitte*,
Entspannung des Wohnungsmarktes

Strukturelle Anderungen Neues Stadtviertel mit hochwertigen Freirdumen,
Einrichtungen und Arbeitsplatzen

Folgeinvestitionen Investoren haben auch anderenorts investiert.
Entstehung eines neuen Mischgebietes entlang der
Stadtbahntrasse

Bewohner auf dem Areal Derzeit 5000, 8000 geplant

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA 683 EUR pro Einwohner

Fiskalische Bilanz - 300 TEUR p.a.

Trendprognose fiir die fiskalische Bilanz Bei Zunahme der Einwohner deutlicher Uberschuss
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FLACHENPROFIL: Ostfildern - Scharnhauser Park

Soziale Folgewirkungen

Die Offnung des Areals, das vielfaltige Angebot an Wohnraum und Einzelhandel wird positiv bewertet.
Aufgrund der Neuschaffung und des schnellen Zuzugs neuer Bewohner entsteht jedoch eine Anonymi-

sierung, die seitens der Befragten bedauert wird.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Scharnhauser Park

Durch die Umnutzung eines sehr groRRen Areals konnte eine seit tber 150 Jahren abgeschottete Fla-
che der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Die aufgelassenen Gebaude wurden bis auf wenige

Ausnahmen vollstandig riickgebaut.

Das vorhandene Flugfeld und die Wegesysteme wurden entsiegelt. Die vorhandenen Kontaminationen
waren punktuell begrenzt. Aufgrund einer Negativbewertung beziiglich Image, GréRe und Entwick-
lungskonzept konnten anfanglich nur schwer Investoren gewonnen werden. Mittlerweile erfreut sich
das Areal jedoch reger Beliebtheit bei Investoren und Bauherren.

Heute beherbergt das Areal Scharnhauser Park ein Gewerbegebiet flr nicht stérendes Gewerbe, ein
groRes Mischgebiet fir Wohnen, Handel und Dienstleistungen sowie Wohngebiete mit Reihen-, Dop-
pel- und Atriumshauser. Die aufgelassenen ehemaligen Offizierswohngebdude wurden einer Wohn-
nutzung zugefiihrt und mit Turmh&usern verdichtet. Ergénzt wird das Viertel durch hochwertig gestalte-

te Freiflachen, auf denen vor wenigen Jahren die Landesgartenschau stattfand.

Mit der RevitalisierungsmalRnahme wurde ein komplettes Stadtviertel mit allen notwendigen Infrastruk-
tureinrichtungen, Nahversorgungsmaglichkeiten, Arbeitsstatten, OPNV-Anschluss und Erholungsfla-
chen geschaffen, dass den Anforderungen modernen Wohnens gerecht werden kann.

Lageplan Scharnhauser Park
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FLACHENPROFIL: Ostfildern - Scharnhauser Park
Fotodokumentation

Kinderhaus Schule

Gewerbegebiet

Turmhauser

Wohnanlage
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FLACHENPROFIL: Rottweil - Gewerbegebiet Neckartal

Kommune Rottweil
Kreis Rottweil
Einwohner 26.000
FlachengréiRe 90 ha
Lage in der Kommune Randlage

Nutzung

Historische Nutzungsart

Nutzung nach der Revitalisierung
Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Pulver- und Chemiefabrik, Spulerei
Gewerbegebiet (mit vereinzelter Wohnnutzung)
Unternehmen

Nein

diverse Unternehmen

"~ Altes Intriebaude

Wohnen und Gewerbe

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:

Dauer der Brache

Beginn der Initiative zur Revitalisierung
Dauer der Verhandlung mit Investoren
Dauer des Ruckbaus und der Erschlielung
Beginn der Neubebauung

Fertigstellung

Investoren

1993

Neunutzung mit Nutzungsaufgabe

1996

Wenige Monate

9 Jahre

1993

2007

Land Baden-Wirttemberg, Stadt Rottweil, Unter-
nehmen, private Investoren

Investitionskosten

Investition Baureifmachung
Investition Neubebauung

1.000 TEUR
4.300 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

Strukturelle Anderungen

Folgeinvestitionen
Folgeinvestitionen
Bewohner auf dem Areal

Offnung eines relativ abgeschiedenen Tals,
bessere Integration ins Stadtgefiige, Sicherung von
Kulturdenkmalern

Ein breites Angebot an Aktivitaten (kulturell, sport-
lich, Gastronomie) ist entstanden

Nein

Nein

50

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA
Fiskalische Bilanz

654 EUR pro Einwohner
+ 50 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Rottweil - Gewerbegebiet Neckartal

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Neckartal

Mit der Umnutzung des Areals konnte eine Vielzahl alter Industriedenkmaler gesichert und saniert
werden. Durch die Umnutzung des vormals industriell genutzten Standortes in ein Gewerbegebiet mit
einer Vielzahl attraktiver Angebote fiir die Bewohner der Stadt Rottweil ist das Areal in das Bewusst-
sein der Bevolkerung gelangt. So beherbergt es heute neben einem Theater, einer Indy-Cart-Bahn
auch ein Sportcenter und gastronomische Einrichtungen. Die vorhandenen Kontaminationen konnten
problemlos beseitigt werden. Heute bietet der Gewerbepark eine einmalige Atmosphére aus Industrie-
geschichte, Unternehmensgriindung und Naturlandschaft. Neben Dienstleistungsunternehmen aus
dem Bereich moderne Kommunikation, Medien und Werbung haben sich auch eine Reihe verschie-
denster Gewerbebetriebe angesiedelt — von der Schlosserei, Uiber eine Holzmanufraktur, Metallbau bis
hin zu einem Klavierbauunternehmen. Auch kleinflachiger Fachhandel hat sich auf dem Areal angesie-
delt. Dartber hinaus hat ein Teil der Firmeneigner das Areal auch zum Wohnen entdeck.

Lageplan Neckartal
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Fotodokumentation

partielle Fassadensanierung

Klavierbau Feuerwehr

Kunsttischlerei Musikschule
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FLACHENPROFIL: Schwabisch Gmiind - ZAPP-Zentrum

Kommune

Kreis

Einwohner
FlachengréiRe

Lage in der Kommune

Schwabisch Gmind
Schwébisch Gmund

61.000

1,8 ha

In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart
Nutzung nach der Revitalisierung
Eigentiimer vor der Revitalisierung

Textilindustrie
Gewerbegebiet / Griinderzentrum
Unternehmen

Zwischenerwerb durch Kommune Ja
Neue Eigentumsverhaltnisse Stadt
Historische Ansicht* Nach der Sanierung
Projektgenese
Jahr des Brachfallens: 1984
Dauer der Brache 10 Jahre
Beginn der Initiative zur Revitalisierung 1997
Dauer der Verhandlung mit Investoren 1 Jahr
Dauer des Ruckbaus und der Erschlielung --- (Sanierung im Bestand)
Beginn der Neubebauung 1997
Fertigstellung 1998
Investoren Stadt

Investitionskosten
Investition Baureifmachung 0 TEUR
Investition Erschlieung 250 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Erhalt eines hochwertigen Gebaudekomplexes
Strukturelle Anderungen Impuls fiir zukunftsorientierte Entwicklungen im
Dienstleistungsbereich fur die Region erhofft
Noch nicht, Hoffnung ruht auf positiver
Entwicklung der anséssigen Jungunternehmen
Bewohner auf dem Areal 0

Fiskalische Folgewirkungen
Zuweisung je Einwohner im KFA 855 EUR pro Einwohner
Fiskalische Bilanz - 50 TEUR p.a.

Folgeinvestitionen

Forschungsbericht FZKA-BWPLUS 233
Volkswirtschaftliche Folgewirkungen nach einer Brachflachenrevitalisierung im Stadtbereich
Bericht BW 240009 Dezember 2007



GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT — A\v4
<§ _;J GEORG-AUC S O f i a ES ENVIROSUSTAINT

Gesiupe - Tecunik - Umwert

FLACHENPROFIL: Schwabisch Gmiind - ZAPP-Zentrum

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache ZAPP-Zentrum

Mit der Umnutzung des historischen Industriestandortes konnten ein denkmalgeschutztes Industrie-
gebaude bewahrt, saniert und einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Kontaminationen lagen auf dem
Areal nicht vor. Die Sanierung und Umnutzung in ein Griinderzentrum wurde seitens der Stadt ziigig
realisiert. Perspektivisch sollen von dem Standort Impulse einer modernen Dienstleistungsbranche in
die wirtschaftlich schwéachere Region gegeben werden und neuen Aufschwung in die Region bringen.
Vordergriindig fir die Realisierung war die Ansiedlung junger Unternehmen mit der Hoffnung bei posi-
tiver Unternehmensentwicklung die Region dauerhaft zu stérken.

Lageplan ZAPP-Zentrum
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FLACHENPROFIL: Schwabisch Gmiind - ZAPP-Zentrum
Fotodokumentation

ZAPP-Zentrum

L T T e PN
Parkplatz ZAPP-Zentrum

*Quelle: Stadt Schwabisch-Gmiind © ES Envirosustain GmbH
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FLACHENPROFIL: Tubingen - Franzésisches Viertel

Kommune

Kreis

Einwohner
FlachengréiRe

Lage in der Kommune

Tibingen

Tibingen

83.500

13,3 ha

In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart
Nutzung nach der Revitalisierung

Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Erhaltenes aufgelassenes Gebaude

Militarische Nutzung

Mischgebiet (Wohnen, Offentliche und soziale
Einrichtungen, Handel, Gewerbe)

Bund

Ja

Bautrager bzw. Baugemeinschaften

Modernes Wohnen

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:

Dauer der Brache

Beginn der Initiative zur Revitalisierung
Dauer der Verhandlung mit Investoren
Dauer des Rickbaus und der Erschlielung
Beginn der Neubebauung

Fertigstellung

Investoren

1991

Keine Angaben

1991

1 Jahr

9 Jahre (Westbereich), 4 Jahre (Ostbereich)
1997 (Westbereich), 2001 (Ostbereich)
2008 (Westbereich), 2005 (Ostbereich)
Bautrager, Baugemeinschaften

Investitionskosten

Investition Baureifmachung
Investition Erschlieung

4.200 TEUR
7.300 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande
Strukturelle Anderungen

Folgeinvestitionen
Bewohner auf dem Areal

Offnung des Areal, Reduzierung der Trennwirkung

in der Suidstadt, Wohnungsknappheit reduziert
Soziale und kulturelle Infrastruktur verbessert,
Verdichtung des Stadtviertels,

Starkung lokaler Bau- und Planungsdienstleister
2233 (2350 geplant)

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA
Fiskalische Bilanz

884 EUR pro Einwohner
+ 850 TEUR p.a.

Forschungsbericht FZKA-BWPLUS

Volkswirtschaftliche Folgewirkungen nach einer Brachflachenrevitalisierung im Stadtbereich

Bericht BW 240009 Dezember 2007

237



Gesiupe - Tecunik - Umwert

GEORG-AUGUST-UNIVERSITAT — A\v4
(Z%‘ GOTTINGEN S O f i a ES EN..VIROSUSTAINT

FLACHENPROFIL: Tubingen - Franzésisches Viertel

Sozialen Folgewirkungen

Als besonders nutzenstiftend werden die entstandenen Kunst- und Kultureinrichtungen sowie Einrich-
tungen des taglichen Bedarfs bewertet. Eine gute soziale Durchmischung fordert die Kontaktmdglich-
keiten im Areal und wirkt dartiber hinaus attraktivitdtssteigernd.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Tubingen, Franzdsisches Viertel

Mit der Offnung und Umnutzung der ehemaligen Hindenburgkaserne ist ein attraktives Mischgebiet
entstanden, welches auch fiir die Umgebung Zentrumsfunktionen Gbernimmt und die Versorgung mit
sozialen und kulturellen Einrichtungen verdichtet. Die enorme Wohnraumknappheit in Tiibingen konnte
mit der Schaffung von tiber 700 Wohneinheiten unterschiedlicher Gro3e und Ausstattung reduziert
werden. Auch fur kleine Gewerbebetriebe ist ein neuer attraktiver Standort mit moderaten Mieten ent-
standen. Vorhandene Kontaminationen stellten fiir eine zligige Umnutzung keinen Hinderungsgrund
dar. Mit dem Areal konnte die Stadt Tiibingen neue Einwohner gewinnen. Ebenso sind tber 600 neue
Arbeitsplatze entstanden, weitere 300 wurden im Zuge von Betriebsverlagerungen auf das Areal ge-
bracht. Das Image und die Sozialstruktur in der Umgebung wurden maf3geblich verbessert.

Lageplan Franzdsisches Viertel
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FLACHENPROFIL: Tuibingen - Franzésisches Viertel
Fotodokumentation

Wohnanlage

Wohnen am Quartiersrand*

*Quelle: Stadt Offenburg
© ES Envirosustain GmbH
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FLACHENPROFIL: Tubingen - Loretto-Areal

Kommune

Kreis

Einwohner
FlachengréiRe

Lage in der Kommune

Tibingen

Tibingen

83.500

5,9 ha

In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart
Nutzung nach der Revitalisierung

Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Militarische Nutzung

Mischgebiet (Wohnen, &ffentliche und soziale
Einrichtungen, Handel, Gewerbe, Dienstleistung)
Bund

Ja

Bautrager, Baugemeinschaften

ik -
Umgenutzt und teilsaniert

Neugestaltung des Areals

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:

Dauer der Brache

Beginn der Initiative zur Revitalisierung
Dauer der Verhandlung mit Investoren
Dauer des Ruckbaus und der Erschlielung
Beginn der Neubebauung

Fertigstellung

Investoren

1992

Keine Angaben

1991

1 Jahr

12 Jahre (Loretto-Ost), 4 Jahre (Loretto-West)
1997 (Ost), 2002 (West)

Seit 1999 (Ost), seit 2002 (West)

Bautrdger, Baugemeinschaften

Investitionskosten

Investition Baureifmachung
Investition Erschlieung

2.300 TEUR
4.300 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

Strukturelle Anderungen
Folgeinvestitionen

Bewohner auf dem Areal

Offnung des Areals, Beseitigung der Trennwirkung
durch Verlagerung der B27, Reduzierung der
Wohnraumknappheit

Verbesserung der Versorgungssituation der Umge-
bung, Entstehung eines Viertels der kurzen Wege
Starkung der lokalen Bau- und Planungsdienst-
leister

739 (950 geplant)

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA
Fiskalische Bilanz

884 EUR pro Einwohner
+ 300 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Tubingen - Loretto-Areal

Soziale Folgewirkungen

Das Areal wird aufgrund seiner Familienfreundlichkeit, der gelungenen Architektur und der Nutzungs-
mischung durchweg positiv bewertet. Die Aufwertung des Areals, so wird befurchtet, fihrt zu einer
Verteuerung der Wohnlagen in der Umgebung und kénnte damit zu sozialen Verdrdngungen fiihren.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Loretto-Areal

Mit der Offnung und Umnutzung der ehemaligen Loretto-Kaserne ist ein attraktives Mischgebiet ent-
standen, welches auch fir die Umgebung Zentrumsfunktionen Gibernimmt und die Versorgung mit
sozialen und kulturellen Angeboten verdichtet. Mit der Schaffung von Giber 270 Wohneinheiten unter-
schiedlicher GréRRe und Ausstattung und der fast zeitgleichen Realisierung des Franzdsischen Viertels
konnte erheblich zur Reduzierung der Wohnraumknappheit beigetragen werden. Fir kleine Gewerbe-
betriebe und Dienstleistungsunternehmen ist ein neuer attraktiver Standort mit moderaten Mieten ent-
standen. Vorhandene Kontaminationen stellten fiir eine ziigige Umnutzung keinen Hinderungsgrund
dar. Aufgelassene Gebaude wurden saniert und neuen Nutzungen, z.B. Wohnen oder kulturellen Zwe-
cken zugefuhrt. Auch die Volkshochschule erhielt auf dem Areal ein neues Domizil. Mit dem Areal
konnte die Stadt Tuibingen neue Einwohner gewinnen; etwa 400 neue Arbeitsplatze wurden geschaf-
fen, weitere 200 auf das Areal verlagert. Das Image und die Sozialstruktur in der Umgebung wurden
maRgeblich verbessert. Der hochwerte Freiraum im Zentrum des Loretto-Areals trégt erheblich zur
Steigerung der Lebensqualitat bei.

Lageplan Loretto-Areal
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FLACHENPROFIL: Tuibingen - Loretto-Areal
Fotodokumentation

- J- el Mix
Sanierte Kasernengebaude im Loretto*

Kultureller Hohepunkt — Das Loretto-Fest

Wohnbebauung*
*Quelle: Stadt Tubingen © ES Envirosustain GmbH
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FLACHENPROFIL: Ulm - Wohnpark RomerstraRe

Kommune Ulm

Kreis Donau-Alb-Kreis

Einwohner 120.000

FlachengroiRe 7,0 ha

Lage in der Kommune In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart Militarische Nutzung

Nutzung nach der Revitalisierung Wohngebiet, (Nahversorgungszentrum nicht reali-
siert)

Eigentiimer vor der Revitalisierung Bund

Zwischenerwerb durch Kommune Ja

Neue Eigentumsverhaltnisse Kommune, Privat

Blick auf den pielpl z und die Polizeiwache West Punkthduser im Wohnpark
Projektgenese

Zeitpunkt des Brachfallens: 1993

Dauer der Brache 5 Jahre

Beginn der Initiative zur Revitalisierung 1993

Dauer der Verhandlung mit Investoren Objektbezogen

Dauer des Ruckbaus und der Erschlieung 9 Jahre

Beginn der Neubebauung 1998

Fertigstellung seit 1999

Investoren Kommune

Investitionskosten

Investition Baureifmachung 1.500 TEUR

Investition Erschlieung 1.400 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Offnung eines abgeschotteten Areals, architektoni-
sche Aufwertung des Stadtbildes

Strukturelle Anderungen Keine

Folgeinvestitionen Nein

Bewohner auf dem Areal 850

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA 763 EUR pro Einwohner

Fiskalische Bilanz + 600 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Ulm - Wohnpark Romerstrae

Soziale Folgewirkungen

Die Umnutzung des Areals hat zu einer Verjingung der Bewohner durch die Ansiedlung von Familien
gefuhrt. Mit der Errichtung des Ballspielplatzes ist ein Anziehungspunkt fiir die Kinder und Jugend-
lichen der Umgebung entstanden.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Wohnpark Romerstrale

Bis auf ein Offiziersgebaude, das heute Sitz der Polizeiwache West ist, wurden alle Gebaude riickge-
baut. Die Infrastruktur wurde komplett entfernt, die Wege entsiegelt. Der alleenartige Baumbestand
und die gewachsenen Heckenbereiche wurden erhalten. Kontaminationen lagen nur in geringem Um-
fang punktuell vor und konnten im Zuge der Bebauung durch Bodenaushub beseitigt werden. Das
Areal gliedert sich in zwei Bereiche. Der hoher gelegene Teil des Wohnparks stand fir die Errichtung
von Stadth&usern zur Verfiigung, auf denen architektonisch vielfaltige Wohngebaude entstanden sind.
Die zu den Grundstiicken gehérenden Freiflachen konnten individuell als Garten, Car-Port- oder Gara-
genplatz genutzt werden. Der tiefer gelegene Bereich war zur Errichtung mehrgeschossiger Punkth&u-
ser vorgesehen. Auch diese Punkthauser konnten an der Fassade und im Inneren individuell gestaltet
werden. Ein geringer Teil des Areals beherbergt stadtische Wohnungen, die Gbrigen Wohneinheiten
sind in privater Hand. Zwischen beiden Arealen verlauft eine breite Promenade mit Spielelementen. Im
Zugangsbereich ist Giber einem Regenstaubecken ein Ballspielplatz entstanden. Fiir das geplante
Nahversorgungszentrum konnte bisher kein Investor gefunden werden.

Lageplan Wohnpark Rémerstralie
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FLACHENPROFIL: Ulm - Wohnpark Rémerstrale
Fotodokumentation

Ballspielplatz im Wohnpark Punkthauser im Wohnpark

Stadthaus

Blick von der Promenade auf die Punkthauser

Stadth&user Stadth&user mit frei gestaltbarer Freiflache
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FLACHENPROFIL: Villingen-Schwenningen - Kienzle-Areal

Kommune Villingen-Schwenningen

Kreis Villingen-Schwenningen

Einwohner 82.000

FlachengréiRe 7,2 ha

Lage in der Kommune In geschlossener Bebauung

Nutzung

Historische Nutzungsart Industriestandort, Uhrenproduktion

Nutzung nach der Revitalisierung Wohngebiet, SO-Gebiet (groR¥flachiger Einzelhan-
del, Dienstleistung)

Eigentiimer vor der Revitalisierung Unternehmen, spéater Wohnungsgesellschaft

Zwischenerwerb durch Kommune Nein

Neue Eigentumsverhaltnisse Unternehmen, Wohnungsbaugesellschaft, Privat

Projektgenese

Zeitpunkt des Brachfallens: 1981

Dauer der Brache 18 Jahre

Beginn der Initiative zur Revitalisierung 80er Jahre (erfolglos), 1998

Dauer der Verhandlung mit Investoren 18 Jahre

Dauer des Rickbaus und der Erschlielung 1991 (Ruckbau), ErschlieBung 2000 — 2001

Beginn der Neubebauung 2000

Fertigstellung Seit 2000

Investoren Projektentwickler

Investitionskosten

Investition Baureifmachung Keine Angaben (nicht kommunal)

Investition Erschlieung Keine Angaben (nicht kommunal)

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande Beseitigung einer dauerhaften Brache, Aufwertung
der Umgebung, Entstehung attraktiven Wohnraums

Strukturelle Anderungen Kaufkraftbindung und Riickgewinnung, bessere
Auslastung der Infrastruktur, Zugewinn neuer Ein-
wohner

Folgeinvestitionen In der Umgebung Gebaudesanierung im ausgewie-
senen Sanierungsgebiet

Bewohner auf dem Areal 500

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA 725 EUR pro Einwohner

Fiskalische Bilanz + 150 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Villingen-Schwenningen - Kienzle-Areal

Soziale Folgewirkungen

Fir die Befragten ist die Steigerung der Attraktivitdt des Wohnumfeldes durch die Mischnutzung von
Wohnen, Handel und dem See maR3geblich fir die positive Bewertung der MalRnahme.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Kienzle-Areal

Aufgrund der brisanten Altlastensituation auf dem Gelénde konnte das Kienzle-Areal tiber fast zwei
Jahrzehnte keiner neuen Nutzung zugefiihrt werden. Das Vorhandensein massiver Kontaminationen
inkl. radioaktiven Materials lie3 eine vollstandige Sanierung zunachst wirtschaftlich untragbar erschei-
nen. Schlie3lich wurde das Nutzungskonzept so geandert, dass die Kontaminationen in situ gekapselt
werden konnten. Dieser Bereich war damit jedoch fiir eine Wohnnutzung nicht zuldssig. Darum wurde
in diesem Bereich Raum fir die Ansiedlung eines groR¥flachigen Lebensmittelmarktes und eines Ver-
waltungsgebaudes geschaffen. Auf den angrenzenden nunmehr unbelasteten Flachen konnten ver-
schiedene Wohnarten realisiert werden. Das Areal bietet heute Raum fuir Reihenhausbebauung und fir
mehrgeschossigen Wohnungsbau. Darliber hinaus ist ein gro3es Regeriickhaltebecken als See gestal-
tet worden und wertet nicht nur das Areal sondern auch die Umgebung nachhaltig auf. Durch Sitzgele-
genheiten, einen Spielplatz und einen Volleyballplatz wurde das Gebiet weiter aufgewertet. Mit die
Offnung des Areals sind neue Wegebeziehungen zwischen der Innenstadt und den angrenzenden
Wohngebieten im fu3laufigen Bereich entstanden.

Lageplan Kienzle-Areal
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FLACHENPROFIL: Villingen-Schwenningen - Kienzle-Areal
Fotodokumentation

Mehrfamilienhduser Reihenhausbeuung
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FLACHENPROFIL: Weinheim - Millheimer Tal

Kommune Weinheim

Kreis Rhein-Neckar-Kreis
Einwohner 43.500
FlachengréiRe 3,7 ha

Lage in der Kommune Randlage

Nutzung

Historische Nutzungsart

Nutzung nach der Revitalisierung
Eigentiimer vor der Revitalisierung
Zwischenerwerb durch Kommune
Neue Eigentumsverhaltnisse

Vor der Umnutzung *

Industriestandort (ehemals Gerberei, Kunststoff-
produktion, Industriebelage)

Wohngebiet

Industrieunternehmen

Nein

Privat

Nach der Umnutzung

Projektgenese

Jahr des Brachfallens:

Dauer der Brache

Beginn der Initiative zur Revitalisierung
Dauer der Verhandlung mit Investoren
Dauer des Rickbaus und der Erschlielung
Beginn der Neubebauung

Fertigstellung

Investoren

--- (Standortverlagerung)

1991

2 Jahre

6 Jahre

2003

2006

Industrieunternehmen, Bautréger

Investitionskosten

Investition Baureifmachung
Investition Erschlieung

12.600 TEUR
3.500 TEUR

Stadtebauliche und strukturelle Folgewirkungen

Beseitigung stadtebaulicher Missstéande

Strukturelle Anderungen
Folgeinvestitionen

Bewohner auf dem Areal

Beseitigung des Nutzungskonflikt zwischen
Industrie- und Wohngebiet
Nein

Gebaudesanierung und -neubau im angrenzenden

Sanierungsgebiet
210

Fiskalische Folgewirkungen

Zuweisung je Einwohner im KFA
Fiskalische Bilanz

673 EUR pro Einwohner
- 150 TEUR p.a.
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FLACHENPROFIL: Weinheim - Millheimer Tal

Soziale Folgewirkungen
Der durch die Umnutzung erzeugte Zuzug junger Familien wird ebenso positiv bewertet wie die visuelle
Aufwertung des Tals. Auch die Erweiterung der KITA erhélt durchweg positiven Zuspruch.

Kurzbeschreibung der Revitalisierungsflache Millheimer Tal

Im Miullheimer Tal wurde durch die Standortverlagerung des produzierenden Unternehmens der Nut-
zungskonflikt zwischen Industrie und direkt angrenzender Wohnbebauung in enger Tallage beseitigt.
Der zunéachst geplante mehrstéckige Eigentumswohnungsbau entsprach nicht den Anforderungen des
Marktes; schlieBlich ist ein von Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern gepragtes
Wohnviertel entstanden, in dem vor allem junge Familien leben. Die Nahversorgungssituation im Tal
wurde nicht verbessert.

Die vorhandenen Kontaminationen wurden hauptséchlich durch Bodenaushub beseitigt. Der zuvor
unterirdisch geleitete Grundelbach wurde in einem neuen Bachbett naturnah freigelegt. Der das Areal
tangierende FuRBweg wurde erweitert, die Landesstral3e ebenfalls. Eine stadtebauliche Sanierungs-
malnahme im SEP wurde durchgefihrt, die Fordermittel beliefen sich auf 6 Mio €. Die Stadt Weinheim
setzte ihrerseits 5,6 Mio € zur Realisierung der Umnutzung des friheren Werks Mill um.

Lageplan Mullheimer Tal
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FLACHENPROFIL: Weinheim - Millheimer Tal
Fotodokumentation

Reihenhaus

'BLIi‘ck auf die Stitzwand

Der renaturrte hlauf ) Blick auf das Areal vom neu entstandenen

FuBweg
*Quelle: Stadt Weinheim © ES Envirosustain GmbH
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