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Vorwort

Seen, Fliisse und Kanile gewinnen in der Stadtentwicklung immer mehr an Bedeutung.

Wurden diese in der Vergangenheit eher als trennendes denn als integrierendes Element im
Stadtraum empfunden, so hat sich dieses Verstdndnis inzwischen deutlich gewandelt. Lange
Zeit haben verkehrliche und stadttechnische Erwdgungen den Umgang mit urbanen Wasser-
lagen geprégt. Heute riicken stddtebauliche und 6kologische Qualitdten, nicht zuletzt auch
raum- und erlebnispsychologische Dimensionen von Stadtgewdssern stirker ins Bewusst-
sein. Stadtquartiere am Wasser erfahren in Stadtplanung und Stddtebaupraxis eine Neube-
wertung.

Moderne Stadtentwicklungsansitze orientieren die Stddte wieder auf das Wasser hin und rii-
cken Wasserfldchen verstérkt ins Zentrum entwicklungspolitischer Anstrengungen der Stad-
te und der Region. Insbesondere fiir altindustrielle Stddte und Regionen bieten sich hier
neue Chancen fiir eine nachhaltige Aufwertung des Standorts.

Das Zusammenspiel von Wasser und Stadtraum bildet die Grundlage fiir ein lebendiges
Stadtleben an der Wasserkante. Es ist der jeweils fiir den Ort typische Charakter der Stadt-
Wasser-Kanten, der Unverwechselbarkeit und Identitét schafft - ein wesentliches Kriterium
bei der Qualifizierung der Stadtentwicklungsprojekte. Dariiber hinaus ist die Auseinander-
setzung mit experimentellen Wohnformen mit und auf dem Wasser und die Mischung von
Arbeiten und Wohnen in hoher stddtebaulicher Qualitdt und in Vernetzung mit Wasser be-
zogenen Freizeitangeboten im unmittelbaren Umfeld ein wichtiges Thema.

Mit einer zunehmenden Attraktivitdt von Wasserlagen fiir Freizeit, Wohnen und Arbeiten
konkurriert eine Vielzahl 6kologischer, wasserwirtschaftlicher und verkehrlicher Anspriiche.

Zu diesen Chancen und den vielfaltigen Moglichkeiten des Interessenausgleichs hat die vor-
liegende Studie Handlungsempfehlungen aus Fallstudien abgeleitet und 15 Praxisbeispie-
le dokumentiert, die die grofle Bandbreite an Aufgabenstellungen und Losungsansétzen ei-
ner integrierten Stadtquartiersentwicklung am Wasser illustrieren. Dadurch sind in hohem
MalRe Praxisbezug und Transfereignung gegeben, die zur fachlichen Diskussion iiber dieses
bedeutende Aufgabenfeld der Stadtentwicklung anregen.

-

Rainer Bomba
Staatssekretdr im Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
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Zusammenfassung

Im ausgehenden 20. Jahrhundert haben vie-
le grofe Stddte in Europa und Nordamerika
ihre Ufer neu entdeckt. Ausléser war hédu-
fig der wirtschaftliche Strukturwandel, der
zur Aufgabe industrieller und/oder verkehr-
licher Nutzungen fiihrte und eine Neube-
stimmung der Standorte erforderte. Seither
vollzieht sich der Prozess der Neubestim-
mung von Wasserlagen nicht nur in groRen,
sondern auch in mittleren und kleineren
Stddten. Im Rahmen der Forschungsstu-
die wurden unter Einbeziehung aller Ge-
wisserarten und StadtgrofSen auch die sich
abseits der bekannten und bereits vielfach
publizierten Beispiele entwickelnden Pro-
jekte erfasst und der Stellenwert der Quar-
tiersentwicklungen am Wasser im gesamten
Bundesgebiet ermittelt.

Wasserlagen sind aufgrund ihrer besonde-
ren Erlebnis- und Freiraumqualitit fiir eine
urbane Nachnutzung besonders prédes-
tiniert, haufig steht diese jedoch im Kon-
flikt mit anderen Nutzungen, Belangen des
Hochwasser- oder Naturschutzes oder was-
serrechtlichen Bestimmungen. Trotz eines
gewachsenen Bewusstseins fiir die Bedeu-
tung von Wasserlagen fiir die Stadtentwick-
lung ist die planerische Betrachtung héiufig
auf einzelne Aspekte wie etwa stadttechni-
sche, verkehrswirtschaftliche oder die spe-
zifische Architektur von Hochbauobjekten
am Wasser ausgerichtet. Im Fokus dieser
Studie standen daher integrierte Ansdtze
und eine fachlich iibergreifende Sicht auf
die Quartiersentwicklung in Wasserlagen.

Ziel der Forschungsstudie war es, die Re-
levanz von Wasserlagengestaltung in der
Stadtentwicklung festzustellen und an-
hand ausgewdhlter Fallstudien und der
Diskussion zentraler Themenfelder in Ex-
pertenforen eine bessere Kenntnis der Ent-
wicklungen an stiddtischen Gewédssern zu
gewinnen und diese fiir den Informations-
transfer nutzbar zu machen. Eine zu Beginn
der Forschungsstudie durchgefiihrte On-
line-Befragung der Stddte mit iiber 20.000
Einwohnern ergab, dass die Quartiersent-
wicklung am Wasser bundesweit einen sehr
hohen Stellenwert hat. Die Kommunen er-
warten von der Aufwertung exponierter Fla-
chen am Wasser immer auch einen Beitrag
zur Imageverbesserung der Gesamtstadt.
Vor allem Wohnbebauung, Griinflichen,
Dienstleistungsangebote und Freizeit- und
Kultureinrichtungen werden am Wasser re-
alisiert.

Die Online-Befragung fiihrte zusammen mit
einer Internetrecherche und Literaturaus-
wertung zu einer umfangreichen Projekt-
ibersicht, die einen geeigneten Auswahl-
pool fiir die Fallstudien bot. Deren Auswahl
erfolgte unter der Prdmisse, sowohl die
Vielfalt der Wasserlagen (Meer, Fluss, See,
kiinstliche Gewdsser) als auch unterschied-
liche Typen der Quartiersentwicklungen
abzubilden. Ferner wurden unterschied-
liche Konflikte, Hemmnisse und Erfolgs-
faktoren in der Umsetzung sowie dariiber
hinaus innovative Losungsansétze und Ent-
wicklungsmodelle zur klima- und gewds-
serangepassten Stadtentwicklung und zu
tibergeordneten Anforderungen des Hoch-
wasser- und Naturschutzes (Biotopverbund,
Klimaanpassung) beriicksichtigt.

Flankierend zur Fallstudienuntersuchung
wurden zwei Expertengesprache durchge-
fithrt, in denen die Hemmnisse, Strategien
und Losungsansétze der integrierten Quar-
tiersentwicklung am Wasser diskutiert wur-
den.

Zentrale Themen wie die stadtwirtschaft-
lichen Spezifika der integrierten Quar-
tiersentwicklung am Wasser, die Konflikt-
felder der Mehrfachnutzung von Gewassern
und Ufern sowie die Moglichkeiten der
Standortentwicklung in hochwassergefihr-
deten Bereichen wurden in Fachexperti-
sen untersucht. In Bezug auf die stadtwirt-
schaftlichen Spezifika wurde deutlich, dass
Wasserlagenentwicklungen aufgrund der
notwendigen Mehraufwendungen fiir was-
serbauliche Anlagen und Erschliefung in
besonderem Malle einer ergebnisoffenen
Risikobewertung im Vorfeld bediirfen, in der
Regel stark gefordert werden miissen und
zur Refinanzierung der Mehrkosten Nut-
zungen mit hohen Renditeerwartungen er-
fordern. Die Untersuchung der rechtlichen
Rahmenbedingungen zur Mehrfachnut-
zung von Gewdsserlagen zeigte, dass diese
eng gesetzt sind. Stddtebauliche Entwick-
lungen und Aspekte der Erholung sind im
Wasserrecht nicht verankert. Erst durch res-
sortiibergreifende Kooperationen zwischen
Wasserwirtschaft und Kommunen kann
aus dem Nebeneinander ein Miteinander
von stddtischen Nutzungen in Wasserla-
gen werden. Die Betrachtung der Strategien
des hochwasserangepassten Bauens ergab
zunichst, dass die geltenden wasserrecht-
lichen Regelungen sehr restriktive Bedin-
gungen fiir stddtebauliche Entwicklungen
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in Uberschwemmungsbereichen vorgeben.
Bei der Konversion stddtischer Wasserla-
gen erweisen sich insbesondere integrier-
te rdumliche Strategien, die nicht allein den
Schutz und die Verteidigung der Geb&ude
umfassen, sondern dariiber hinaus die Si-
cherung und Erhéhung des Retentionsvolu-
mens beriicksichtigen sowie rdumliche und
stddtebauliche Qualitditen am Wasser erzeu-
gen, als zukunftsweisend.

Wasser hat fiir viele Menschen eine beson-
dere Anziehungskraft. Gewdsser sind die
Projektionsflachen fiir vielféltige Sehnsiich-
te wie Weite, Urlaub und Naturerlebnis.
Entsprechend grol ist die Nachfrage nach
Wohnen, Freizeit und Arbeiten am Wasser.
Diese raum- und erlebnispsychologischen
Dimensionen werden bei der Wasserlagen-
entwicklung hiufig noch zu wenig beach-
tet. Die besonderen Merkmale, Qualitdten
und Empfindlichkeiten von Wasserlagen zu
erkennen und behutsam als Potenzial fiir
die Stadtentwicklung zu erschlieffen und zu
nutzen, ist eine wichtige Voraussetzung fiir
eine erfolgreiche integrierte und nachhalti-
ge Entwicklung von Wasserlagen.

Standortentwicklungen am Wasser sind in
der Regel Generationenaufgaben, die ei-
nen dauerhaften, hiufig tiber Legislaturpe-
rioden hinausgehenden Mittel- und Perso-
naleinsatz binden. Kommunalpolitischer
Riickhalt, die richtigen Standortvorausset-
zungen und wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen sind wesentliche Faktoren fiir
die Entwicklungschancen und daher im
Vorfeld genau zu priifen. Viele Wasserlagen
haben bis zu ihrer ,,Wiederentdeckung* oft
jahrzehntelang ein abgeschottetes Eigenle-
ben gefiihrt und miissen erst wieder in das
Bewusstsein der Offentlichkeit gebracht
und mit neuen Werten besetzt werden. Das
erfordert neben der sorgféltigen planeri-
schen Arbeit eine intensive Offentlichkeits-
arbeit und héufig auch deutliche Symbole
und Imagebilder sowie 6ffentliche Schliis-
selinvestitionen.

Hohe Entwicklungskosten und die beson-
dere Lagequalitdt lassen Quartiersentwick-
lungen am Wasser schnell zu hochpreisigen,
prestigetrachtigen Projekten werden. Um
im Spannungsfeld hoher Kosten und Nut-
zungserwartungen die 6ffentlichen Interes-
sen zu wahren, sollten diese friihzeitig klar
definiert werden. Durch den Einsatz kom-
munaler Grundstiicke kann die Kommune
nicht nur die Entwicklung im Detail steu-
ern, sondern auch an Planungsgewinnen
und Vermarktungserldsen teilhaben. Neben

den lagespezifischen Mehrkosten fiir Griin-
dung, Hochwasserschutz, Ufersicherung
und die ErschlieBung von Insellagen sind
auch die damit verbundenen hoheren Auf-
wendungen fiir die bauliche Unterhaltung
und den Betrieb zu beachten. Die zum Teil
erheblichen Folgekosten sollten bereits in
der Planungsphase beriicksichtigt werden.

Bei der Entwicklung ehemaliger Hafenare-
ale zu gemischt genutzten Quartieren soll
hiufig die hafentypische Atmosphdre mit
ihrem maritimen Flair erhalten werden.
Der Erhalt gewerblich-industrieller Hafen-
nutzungen bei gleichzeitiger Ansiedlung
sensibler Nutzungen wie Dienstleistungen
oder Wohnen stellt jedoch eine besondere
Herausforderung dar. Um die angestrebte
Nutzungsmischung realisieren zu kénnen,
miissen potenzielle Konflikte mittels Fach-
gutachten frithzeitig analysiert und verortet
sowie das Nebeneinander gewerblicher und
sensibler Nutzungen planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Im Zuge des Klimawandels bekommen Was-
serlagen eine besondere Bedeutung. Linea-
re Gewdsser bilden wichtige Luftleitbahnen
und dienen der Durchliiftung {iberhitzter
Stadtbereiche. Uber das Wasser und die be-
gleitende Vegetation entstehen Kiihlungsef-
fekte durch Verdunstung. Um diese Vorteile
der Wasserlage verstdrkt fiir die Stadtent-
wicklung zu nutzen, miissen die klimatisch
entlastenden Funktionen in der Konzept-
entwicklung beriicksichtigt, d.h. Barrieren
vermieden und Durchliiftung gesichert wer-
den. Vor dem Hintergrund des Klimawan-
dels und dem damit verbundenen Anstei-
gen der Hochwasserrisiken sollte sich die
Quartiersentwicklung in hochwassergefiahr-
deten Bereichen und Uberschwemmungs-
gebieten auf den Umbau bereits bebauter
oder intensiv genutzter Standorte am Was-
ser konzentrieren. Uberschwemmungs-
gebiete diirfen nicht reduziert werden. Als
zukunftsweisend erweisen sich integrierte
rdumliche Strategien, die die Gewdsserdy-
namik nicht einschranken und das Leben
mit den Fluten vorsehen.

Nicht zuletzt stellen Wasserlagenentwick-
lungen auch in baukultureller Hinsicht eine
besondere Herausforderung dar. Die be-
sondere Standortgunst am Wasser erfordert
eine qualitativ hochwertige Gestaltung of-
fentlicher Rdume wie auch die Sicherung
baulicher Qualitdten bei privaten Baumal3-
nahmen. Auch technische Anlagen wie
Uferbefestigungen, Hochwasserschutzanla-
gen, Wehre, Schleusen und Briicken miissen
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als baukulturelle Aufgabe verstanden und
im stddtischen Kontext entwickelt werden.

Im Ergebnis der Forschungsstudie zeigt
sich, dass die Wasserlagenentwicklung eine
hohe Relevanz fiir die Stadtentwicklung
auch in kleinen und mittleren Stidten hat.
Wasserlagen sind ein wichtiges Potenzial,
um Stadtquartiere mit besonderer Attrakti-
vitdt und Exklusivitdt fiir stidtisches Woh-
nen, Arbeiten und Erholung zu entwickeln.
Dieses Potenzial gilt es unter der Bertick-
sichtigung des Gewisser- und Naturschut-
zes fiir die Entwicklung und Aufwertung der
Innenstddte zu nutzen. Der Mehrwert fiir
die Gesamtstadt generiert sich jedoch erst
durch die barrierefreie Einbindung, die viel-
faltige funktionale Verkniipfung der Wasser-
lagen mit dem Stadtkontext und die Schaf-
fung offentlicher oder 6ffentlich nutzbarer
Raume am Wasser. Das Ziel einer wasser-
bezogenen integrierten Stadtquartiersent-
wicklung ist die Erzeugung rdumlicher
Qualitdten, die neben einer Attraktivitat
der Ufer- und Wasserrdume auch Moglich-
keiten direkter physischer Kontakte und vi-
sueller Beziige zum Wasser schaffen. Dies
erfordert eine ressortiibergreifende Zusam-
menarbeit zwischen Stadt- und Freiraum-
planung, Wasserwirtschaft und Naturschutz
in einem integrierten Planungsprozess so-
wie die friihzeitige Verstdndigung iiber die
jeweiligen Vorstellungen und Interessen.

Harburger Binnenhafen, westlicher Bahnhofskanal (Foto: Bezirksamt Harburg, Fach-
amt Stadt- und Landschaftsplanung)
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Summary

At the end of the 20th century, many large
cities in Europe and North America have
rediscovered their waterfronts. The main
cause was often the economic structural
change which led to the relinquishment
of industrial and/or transportation uses
and thus requiring a new definition of
waterfronts. Since this time, the process of
redefining waterfronts has not only been
occuring in large but also in medium-
sized and small cities. Within the scope
of the research project, all types of water-
fronts and cities of all sizes were taken in-
to consideration, development projects be-
yond the well-known and often published
examples were reviewed and the signif-
icance of waterfront developments all over
Germany was analyzed.

Waterfront sites are especially predestined
for conversion into urban use due to their
experiential quality and their qualities as
open spaces. However, they often conflict
with other uses, issues of flood prevention
and environmental protection or legal as-
pects of water use. Despite the increased
awareness of the significance of waterfront
locations for urban development, the view
of planning is often focused on single as-
pects such as technical infrastructure, trans-
portation or the specific architecture of
building projects on waterfront sites. This
study therefore focused on integrative ap-
proaches to and an interdisciplinary view of
waterfront developments.

The objective of the research project was to
determine the relevance of the planning and
design of waterfront sites in urban develop-
ment and to gain a better understanding
of the developments on urban waterfronts
based on selected case studies and on the
discussion of central themes in expert
hearings. In addition, the project aimed to
prepare the knowledge gained in this way for
its dissemination. An online survey of cities
with more than 20,000 inhabitants revealed
that the development of waterfronts is very
important in all of Germany. Communities
always expect the upgrading of prominent
waterfront locations to improve the city’s
overall image. In particular housing, green
spaces, service offerings as well as recre-
ational and cultural facilities are observed
on waterfronts.

The online survey, together with internet
research and an evaluation of relevant lit-

erature led to a comprehensive overview
of waterfront projects, which in turn pre-
sented an appropriate project pool for the
selection of case studies. This selection was
conducted with theintention of representing
both the variety of waterfront sites (ocean,
river, lake, artificial bodies of water) as well
as various types of development projects.
Furthermore, different conflicts, obstacles
and factors of success in the realization
of the projects were considered. Beyond
these aspects, innovative solutions and de-
velopment models adapted to specific
climate and waterfront conditions and to
general requirements of flood protection
and environmental protection (biotope
networks, adaptation to climate change)
were taken into consideration.

Parallel to the case studies, two expert
hearings were conducted during which
the obstacles, strategies and approaches to
solutions for integrated development on
waterfront sites were discussed.

Central topics such as the economic
specifics of integrated waterfront develop-
ment, the various conflicts of the multiple
use of water and its banks as well as pos-
sibilities for the development of sites
threatened by flooding were examined in
discussions with relevant experts. With
regard to economic aspects, it became evi-
dent that waterfront developments require
an open-ended risk assessment in an ear-
ly phase due to the high expenditures nec-
essary for water-related construction and
the provision of technical utilities and
traffic access. Such projects usually have
to be subsidized to a large extent, and they
necessitate uses with expected high returns
on investment due to the refinancing of
additional expenditures. The examination
revealed that the legal parameters for the
multiple use of waterfronts are narrowly
defined. Urban design developments and
aspects of recreation are not included
in the laws on water resources. Only by
integrative, interdepartmental cooperation
between communities and water author-
ities coexistence among urban uses on
waterfront sites may lead to mutual coop-
eration. The examination of strategies for
construction in areas subject to flooding
revealed that existing regulations of water
law provide highly restrictive conditions
for urban developments in floodplains.
Concerning the conversion of urban water-
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fronts, integrative spatial strategies prove to
be sustainable which not only focus on the
protection of buildings but also consider
the protection and increase of water reten-
tion volumes and create spatial and urban
qualities on waterfronts.

Water has a special attraction for many
people. The different types of bodies of water
serve the projection of various yearnings,
e.g. for wide-open space, vacation and
nature experience. The demand for housing,
recreation and workspaces on waterfront
locations is correspondingly large. These
psychological dimensions, both spatial
and experiential, are often inadequately
taken into consideration when developing
waterfronts. The recognition of special
characteristics, qualities and sensitivities
of waterfronts and their careful utilization
as potential for urban development is an
important prerequisite for the successful
integrative and sustainable development of
waterfronts.

Waterfront developments are usually gen-
erational tasks which involve a consistent
input of financial and human resources
often extending over several legislative
periods. Adequate communal political
support in addition to adequate locational
and economic conditions are essential fac-
tors for the success of development and
should therefore be examined at an early
stage of planning. Many waterfront sites

have often had an introverted existence for
decades until their ,rediscovery“. They must
be reintroduced into public consciousness
and associated with new values. In addition
to careful planning this requires intensive
public relations work and often distinct
symbols and imagery as well as key public
investments.

High development costs and the special
locational quality tend to turn waterfront
developments into high-priced und pres-
tigious projects. Public interests should
be clearly defined at an early stage in or-
der to secure them in the context of high
costs and expectations. With the input of
public properties, the community can not
only steer the development, it may also
participate in the gains of planning and
the marketing revenue. Besides additional
costs in connection with the location
for foundation work, flood protection,
embankment structures and the accessing
of insular sites, the corresponding expen-
ditures for maintenance and operation are
to be taken into consideration. The often
substantial auxiliary costs should be con-
sidered already in the planning phase.

In the development of former harbour
sites into mixed-use quarters, the typical
harbour atmosphere with its maritime
flair should be retained. The retention of
commercial-industrial harbour uses while
developing sensitive uses such as housing

Frankfurt Oder, Oderpromenade (Foto: Machleidt + Partner)
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and professional services, however, poses a
particular challenge. In order to achieve the
use mix desired, potential conflicts have to
be analyzed and localized with expertises at
an early stage. Furthermore, the coexistence
of commercial and sensitive uses must be
clarified and secured through statutory
planning.

As aresult of climate change, urban quarters

on waterfront sites will become particularly
advantageous locations. Linear bodies of
water comprise important fresh air corridors
and serve to ventilate overheated urban
areas. The water and the accompanying
vegetation create a cooling effect by way of
evaporation. In order to increasingly utilize
this advantage for urban development,
the climatic relief functions must be con-
sidered in the conceptual phase, i.e. bar-
riers must be avoided and ventilation en-
sured. With regard to climate change and
the corresponding increase in the risk of
flooding, development in flood-prone ar-
eas and floodplains should concentrate
on the conversion of existing built-up sites
and intensively used waterfront areas.
Floodplains should not be reduced in size.
Integrated spatial strategies, which do not
constrain hydraulic dynamics and which
anticipate flooding, prove to be the most
sustainable.

Last but not least, waterfront developments
pose a special challenge in terms of archi-
tectural culture. The favorable location
on the waterfront requires high quality
design of public spaces as well as the se-
curing of architectural qualities in pri-
vate construction projects. Technical in-
stallations such as embankments, flood
protection measures, weirs, locks and brid-
ges are also to be understood as tasks of ar-
chitectural culture and developed in the
urban context.

The results of the research project demon-
strate that the development of waterfront
locations is highly relevant for urban devel-
opment in small and medium-sized cities.
Waterfront sites are an important potential
for the development of urban quarters with
special attractiveness and exclusiveness for
urban housing, workplaces and recreation.
This potential should be utilized for the
development and improvement of inner
cities while taking water and environmental
protection into consideration. The in-
creased value for the entire city can only
be generated through barrier-free access,
diverse functional connections within the

urban context and the creation of public
or publicly usable spaces along the water.
The aim of integrative water-related urban
development is the creation of spatial
qualities, which, in addition to the attrac-
tiveness of waterfronts and the water itself,
offer opportunities for direct physical con-
tact with and visual relationships to the
water. This requires interdisciplinary co-
operation between city and landscape
planning, the water authorities and en-
vironmental protection agencies within
an integrated planning process as well as
consensus on the respective conceptions,
expectations and interests at an early stage.
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1 Handlungsempfehlungen fiir die inte-
grierte Stadtquartiersentwicklung am

Wasser

Die nachfolgenden Handlungsempfehlun-
gen basieren auf der Untersuchung von 30
Fallbeispielen, Interviews mit Akteuren vor
Ort sowie Gesprdchen mit unterschiedli-
chen Experten.

Wasserlagenentwicklungen unterscheiden
sich von Entwicklungen anderer Konversi-
onsstandorte hinsichtlich der angewand-
ten Instrumente und Verfahren meist nicht,
stellen aber aufgrund ihrer spezifischen Ei-
genschaften besondere Anforderungen an
eine addquate Instrumentierung und Pro-
zessgestaltung. Bei innerortlichen Wasserla-
gen besteht die Chance, bereits durch eine
Offnung und Erschliefung des Uferraums
wesentliche Voraussetzungen fiir die Neu-
bestimmung des Ortes zu schaffen. Hoch-
wertige Entwicklungen werden hier vom
Markt schnell angenommen. Eine weite-

re Besonderheit der Wasserlage ist es, dass
an der Schnittstelle Wasser-Land beson-
ders viele und zum Teil divergierende In-
teressen aufeinander treffen. Beispielswei-
se stehen bei der Entwicklung ehemaliger
Hafenanlagen oft die Bestandsnutzungen
in einem Spannungsverhdltnis zu den neu-
en (sensiblen) Nutzungen. Ein &dhnliches
Spannungsverhiltnis besteht zwischen der
Stadtentwicklungsabsicht und den wasser-
rechtlichen Gegebenheiten. Ingesamt noch
wenig erforscht ist auch der Umgang mit
Wasserlagen in Bezug auf den Klimawandel.

Die Handlungsempfehlungen geben ei-
nen Uberblick, welche Voraussetzungen ge-
schaffen und welche Aspekte bei der Pro-
jektumsetzung beachtet werden miissen,
um eine erfolgreiche und nachhaltige, inte-
grierte Stadtquartiersentwicklung am Was-

Prototyp des schwimmenden Modulhauses in Geierswalde (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)
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ser zu betreiben. Sie zeigen, wie sich eine
Standortentwicklung am Wasser in den
Kontext der Stadt, der Gewaisser und in die
gesamtstddtische Entwicklungsstrategie
einfiigen sollte und wie durch eine Neuco-
dierung und Mehrfachnutzung ein Mehr-
wert fiir die Kommune und die Offentlich-
keit geschaffen werden kann. Qualititvolle
Wasserlagenentwicklungen brauchen kom-
munalpolitisch getragene und ressortiiber-
greifende Handlungsansitze.

Die Handlungsempfehlungen richten sich
an alle Akteure der integrierten Stadtquar-
tiersentwicklung am Wasser. In erster Li-
nie sind dies die Kommunen, aber auch die
Partner, die privaten Investoren und Pro-
jektentwickler. Dariiber hinaus gehen die
Empfehlungen auch an den Bund und die
Lander sowie ihre nachgeordneten Behor-
den, insbesondere die Wasserbehorden,
wenn es um die interdisziplindre Zusam-
menarbeit und die Lésung von Zielkonflik-
ten geht.

Aus der Fallstudienuntersuchung wurden
folgende Handlungsempfehlungen abgelei-
tet:

1. Attraktive Lagen in der Stadt durch in-
tegrierte Quartiersentwicklung am
Wasser gewinnen

2. Quartiere am Wasser mit der Stadt ver-
netzen

3. Gewisser mehrdimensional nutzen

4. Langen Atem und verldssliche Unter-
stlitzung sichern

5. Neucodierung durch Offentlichkeitsar-
beit und Zeichensetzung unterstiitzen

6. Offentliche Interessen sichern

7. Unterhaltungs- und Pflegekosten im
Vorfeld bertiicksichtigen und minimie-
ren

8. Maritimes Flair bewahren und Nut-
zungskonflikte tiberwinden

9. Wasserlagen fiir die Stadt im Klima-
wandel nutzen

10. Bauen mit den Fluten ermdoglichen und
Hochwasserschutz sichern

11. Bauen am Wasser als eine {ibergreifen-
de baukulturelle Aufgabe behandeln

12. Planungsinstrumente gemal den be-
sonderen Entwicklungsbedingungen
richtig einsetzen

Rad- und FuBweg an der WeiBeritz in Dresden (Foto: Machleidt + Partner)
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Empfehlung 1

Attraktive Lagen in der Stadt durch integrierte
Quartiersentwicklung am Wasser gewinnen

Die Attraktivitdt der Innenstddte geht ein-
her mit einer qualitativen Entwicklung der
Wohnlagen, Arbeitsstandorte und Aufent-
haltsméglichkeiten. Gefragt sind vor al-
lem Lagen, die neben einer guten infra-
strukturellen Anbindung auch besonde-
re Freiraumqualititen und Atmosphiren
aufweisen. Wasserlagen mit ihrem hiu-
fig maritimen Flair nehmen in der Beliebt-
heitsskala als Standort fiir Wohnen, Arbeit
und Freizeit einen hohen Rang ein. Die im
Rahmen des Projektes durchgefiihrte On-
line-Befragung bundesdeutscher Stddte mit

iiber 20.000 Einwohnern ergab, dass mehr
als 80 % der an der Befragung beteiligten
Stddte der Entwicklung ihrer Wasserlagen
eine hohe bzw. sehr hohe Bedeutung fiir die
gesamtstddtische Entwicklung zumessen.
Die besonderen Qualititen und Empfind-
lichkeiten von Wasserlagen zu erkennen
und behutsam als Potenzial fiir die Stadt-
entwicklung zu erschliefen und zu nutzen,
ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine er-
folgreiche integrierte und nachhaltige Ent-
wicklung von Wasserlagen.

Raum- und erlebnispsychologische Dimensionen von Wasser nutzen

Wasser ist ein Lebenselixier. Es hat fiir vie-
le Menschen eine hohe Anziehungskraft.
Auf das Wasser werden vielfdltige Sehn-
stichte wie Weite, Urlaub und Naturerleb-
nis projiziert. Menschen assoziieren mit
Gewidssern atmosphérische Orte mit hoher
Freizeit- und Erlebnisvielfalt. Mit ihrer ,fri-
schen Brise“ werden sie dariiber hinaus als
Ausgleichsrdume fiir verdichtete und tiber-
hitzte Stadtgebiete wahrgenommen. Die-
se Assoziationen betreffen natiirliche wie
kiinstliche Gewdsser gleichermalfien. Insbe-
sondere Fliisse und Kiisten {iben durch die
fortwdhrend stattfindenden Verdnderun-
gen, die Weite, Ruhe und unbédndige Ener-
gie eine starke Faszination aus. Gleichzeitig
erzeugen Gewdsser mit ihrer Naturgewalt
auch Angste, bedeuten Gefahr fiir das Le-
ben und richten Schidden an, wenn sie tiber
die Ufer treten.

Die vielgestaltigen raum- und erlebnis-
psychologischen Dimensionen werden oft
noch zu wenig beachtet. Die besondere At-
mosphire am Wasser, die sich aus der Uber-
lagerung von Natur und Urbanitdt ergibt,
sollte frithzeitig erkannt und als Spezifikum
in die Quartiersgestaltung eingebracht wer-
den. Kaianlagen, Pontonfldchen, Féhranle-
ger, Schleusen, Stege und dhnliche Bauwer-
ke ermoglichen eine besonders intensive
Wahrnehmung des Wassers und kdnnen zu
einer Biihne fiir die Stadtgesellschaft wer-
den. Die Sogwirkung solcher Wasser-Land-
Schnittstellen ist bei der Erschliefung von
Gewissern zu bedenken. Angste konnen
gemindert werden, wenn kiinftige Nutzer
intensiv an der Planung beteiligt werden
und geschickte bauliche Lésungen z. B. fiir
Uferbriistungen oder iiberschwemmungs-
gefdhrdete Bereiche gefunden werden.

Mit dem neuen stadtintegrierten Hafen in der Kleinstadt Malchow ist es gelungen, die Was-
serlage inmitten der Stadt vielfiiltig erlebbar zu machen. Die Hafenanlage am Malchower See
mit 35 Liegepliitzen und einer Mole mit Anlegestellen fiir die Fahrgastschifffahrt entstand un-
mittelbar neben der historischen Drehbriicke. Von der Mole und dem Hafenbalkon besteht ein
Ausblick iiber den See und die Altstadtinsel und auf das gegeniiberliegende alte Kloster. Die
Drehbriicke, die einmal pro Stunde gedffnet wird, und der neue Stadthafen sind so zu einem
grofsen Magnet fiir die Stadtbewohner und Touristen geworden.
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Besondere Eigenschaften von Wasserlagen entfalten

Wasserlagen sind ein wichtiges Potenzial,
um Stadtquartiere mit besonderer Attrakti-
vitdt und Exklusivitéit fiir Wohnen, Arbeiten
und Erholung zu entwickeln. Dort, wo Was-
ser und Land zusammentreffen, entstehen
besondere Orte. Naturrdumliche Vielfalt,
kulturhistorische Nutzungen und Bewirt-
schaftungsformen sowie die Anziehungs-
kraft von Gewdssern mit ihren harten und
weichen Uferzonen tragen zur besonderen
Atmosphdére bei, die sie von anderen Stadt-
quartierslagen abhebt. Dieses Potenzial gilt

es unter Berticksichtigung der Belange des
Gewisser- und Naturschutzes fiir die Ent-
wicklung und Aufwertung der Innenstdd-
te zu nutzen. Dabei ist die Wasserlage als
ein in das Freiraum-, Stadt- und Gewasser-
system integrierter Stadtbestandteil zu be-
greifen, der auf der Grundlage integrierter
Entwicklungskonzepte umweltvertraglich
und nachhaltig zu erschliefen ist. Nur so
kann die Entwicklung der Wasserlagen auch
wichtige Impulse fiir die Innenstadtquartie-
re geben.

In Oranienburg ist es auf der Basis eines Innenstadtkonzeptes gelungen, das Ensemble von
Stadtlandschaft und Landschaftsraum der Havel aufeinander zu beziehen und erlebbar zu
machen. In der Nachbarschaft von Gebdiude und Fluss entsteht eine besondere Atmosphdire
fiir Wohnen, Arbeiten und Freizeit am Wasser.

Freistellung und ErschlieBung der Havelufer in Oranienburg (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)

Erlebnisqualitaten im Stadthafen Malchow (Fotos: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Empfehlung 2

Quartiersentwicklungen am Wasser mit der

Stadt vernetzen

Starker als andere Konversionsstandorte
sind Wasserlagen aufgrund von naturrdum-
lichen Gegebenheiten, Hochwasserschutz-
anforderungen und Bestandsnutzungen
abgeschottet und nur punktuell mit dem
Umfeld verkniipft. Zudem bildet das Wasser
in der Form eines Flusslaufs — hdufig beglei-
tet durch Verkehrstrassen — selbst eine Bar-
riere im Stadtgefiige, die nur mit groBem
Aufwand zu liberwinden ist.

Um mit der Entwicklung von Wasserlagen
auch einen Mehrwert fiir die Kommune zu
schaffen, miissen diese Barrieren tiberwun-
den, die Standorte in das stiddtische Gefiige
integriert und mit dem Stadtraum vernetzt
werden. Dabei muss neben der stddtebauli-
chen auch die funktionale und soziale Ver-
kniipfung mit dem Umfeld beriicksichtigt
werden.

Barrieren iiberwinden und raumliche Ankniipfungspunkte schaffen

Eine Voraussetzung fiir die Integration ei-
nes Standortes in den Umgebungskontext
ist dessen Einbindung in das 6ffentliche Er-
schlieBungsnetz. Das erfordert den Bau von
StraBen und Wegen und bei Wasserlagen
oft auch den Bau von Briicken. Auch muss
die Wasserlage fiir die Offentlichkeit erleb-
bar gemacht und der Reiz des Wassers in
entfernte Lagen der Stadt getragen werden.

Erst die Schaffung offentlicher oder 6ffent-
lich nutzbarer Riume am Wasser, die Ver-
kniipfung von Uferzonen und deren Verbin-
dung iiber Wege und Freiraumnetze in die
wasserabgewandten Quartiere steigert auch
deren Attraktivitdt und macht die Wasser-
lage insgesamt zu einem Mehrwert fiir die
Stadt.

In Konstanz ist es gelungen, das neue Quartier am Seerhein durch einen éffentlichen Park mit
dem angrenzenden Wohngebiet zu verkniipfen und mit der offentlichen Uferpromenade einen
attraktiven Freiraum am Wasser fiir die Quartiersbewohner und die Offentlichkeit zu schaf-
fen. Durchliisse zwischen den Neubauten schaffen Sicht- und Wegebeziige zum Wasser, eine
FufSgdnger- und Fahrradbriicke verbindet die Wasserlage mit der Altstadt.

Am Duisburger Innenhafen fiihren so genannte ,Grachten”, die gleichzeitig dem Auffangen
des Regenwassers dienen, das Wasser in die zweite und dritte Reihe und schaffen auch dort at-
traktive Wohnlagen und éffentliche Bereiche.

FuBgénger- und Radfahrerbricke zwischen Konstanzer Altstadt und Stadt am See- In Grachtenlandschaft eingebetteter Wohnungsbau
rhein (Foto: Stadt Konstanz) und &ffentliche Promenade (Foto: Machleidt + Partner) am Duisburger Innenhafen (Foto: Innenstadt Duis-
burg Entwicklungsgesellschaft mbH)
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Mit dem Umfeld funktional verkniipfen

Neben der rdumlichen Einbindung miissen
Nutzungen und Funktionen an den neu-
en Standorten generiert werden, die einen
Mehrwert fiir die umliegenden Quartie-
re und die gesamte Stadt bringen. Das sind
vor allem Einrichtungen der sozialen Infra-
struktur sowie quartiersiibergreifende o6f-
fentliche bzw. 6ffentlich nutzbare Angebote.
Insbesondere kulturelle Nutzungen wie Mu-
seen oder Freizeitangebote sorgen fiir eine
Belebung und unterstreichen den 6ffentli-

chen Charakter. Die Entwicklung attraktiver
Lagen am Wasser bedeutet oft die Chance,
komplementdre Nutzungen zum bisheri-
gen Angebot zu schaffen sowie neue Wohn-
und Wirtschaftssegmente zu etablieren, fiir
die es bisher keine attraktiven Standorte in
der Stadt gab. Offentlich zugéngliche Erho-
lungs- und Freizeitangebote am Wasser ver-
bessern insgesamt die Lebensqualitét in der
Stadt.

Im Entwicklungsbereich Rummelsburger Bucht sind zahlreiche Infrastruktureinrichtungen
(u. a. eine Grundschule, zwei Kindertages- und zwei Jugendfreizeitstéitten, Spiel- und Sport-
pliitze) entstanden, die auch von den Bewohnern der angrenzenden, z. T. schlechter ausgestat-
teten Stadtquartiere genutzt werden.

Am Duisburger Innenhafen ist in unmittelbarer Nachbarschaft zur Innenstadt ein neuer
Wohn- und Dienstleistungsstandort mit integrierten Kultur- und Freizeitangeboten wie dem
Museum Kiippersmiihle und einer Sportboot-Marina entstanden.

An der Oderpromenade in Frankfurt (Oder) befinden sich mehrere bedeutende Kultureinrich-
tungen wie die Konzerthalle, die Friedenskirche, das Museum Viadrina und das Kleist-Muse-
um, die in den vergangenen Jahren erneuert worden sind. Zusammen mit neu hinzu gekom-
menen Einrichtungen machen sie die Oderpromenade zur ,, Kulturpromenade*.
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Kindertagesstétte ,Hoppetosse* an der Rummels-
burger Bucht in Berlin (Foto: Machleidt + Partner)

Marina Duisburg (Foto: Innenstadt Duisburg Ent-
wicklungsgesellschaft mbH)

Kulturwegweiser an der
Frankfurter Oderpromenade
(Foto: Machleidt + Partner)
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Empfehlung 3

Gewadsser mehrdimensional nutzen

Auf Gewdssern und an ihren Réndern {iber-
lagern sich unterschiedliche Interessen und
Zustidndigkeiten. Hochwasserschutz und
Wasserriickhaltung, Biotopverbund, Erho-
lung und immobilienwirtschaftliche Ver-
marktung, Schifffahrt und Wasserkraftnut-
zung, baukulturelle Anforderungen und das
Ziel einer nachhaltigen Stadtstruktur sind
Belange, die nicht immer ohne Weiteres in
Ubereinstimmung gebracht werden kon-
nen. Dariiber hinaus bestehen langjdhrige
Nutzungsgewohnheiten, Besitzstinde und
fachlich geprégte Gestaltungsbilder fiir Ge-
wisserraume. Diese unterschiedlichen Inte-
ressen werden haufig in sektoralen Planun-
gen getrennt nach Zustdndigkeiten gedacht.
Ziel einer wasserbezogenen integrierten
Stadtquartiersentwicklung ist es, die Kon-
fliktpotenziale der Mehrfachnutzung zu

iiberwinden und ihre Synergien zu entfal-
ten, um urbane Qualititen zu erzeugen.
Dazu gehoren neben einer Attraktivitdt der
Ufer- und Wasserrdume auch visuelle Be-
ziige und physische Kontakte zum Wasser.
Diese zu schaffen, erfordert eine Verstindi-
gung {iber die vielfiltigen Interessen in ei-
nem integrierten Planungsprozess sowie
eine ressortiibergreifende Zusammenar-
beit zwischen Stadt- und Freiraumplanung,
Wasserwirtschaft und Naturschutz und den
weiteren gewdsserbezogenen Akteuren.

Die Erfahrungen zeigen, dass integrierte
Leitbilder und ressortiibergreifende Koope-
rationen sowohl fiir die Planung als auch
fiir die spétere Bewirtschaftung, Pflege und
Unterhaltung von stddtischen Wasserlagen
wichtige Erfolgsfaktoren sind.

Wasserlagen auf Basis integrierter Leitbilder entwickeln

Aufgrund der vielfdltigen Uberlagerung
der Nutzungsanspriiche muss in Wasser-
lagen integriert geplant und aktiv mit tra-
dierten Gewissernutzungen umgegangen
werden. Ein gemeinsames gesamtraumli-
ches Leitbild fiir die Gewédsser- und Stadt-
entwicklung sowie die sich tiberlagernden
Nutzungen und Gestaltungsanforderun-
gen erleichtert die spitere Umsetzung von

meist schrittweise erfolgenden Einzelmal3-
nahmen. In einem kooperativen Prozess
miissen die unterschiedlichen Belange und
Zustiandigkeiten bei der Konzeptentwick-
lung von vornherein zusammengefiihrt und
soweit wie moglich gleichberechtigt und im
Einvernehmen von Stadtentwicklung und
Wasserwirtschaft umgesetzt werden.

Beim Isar-Plan in Miinchen war die interdisziplindre Projektentwicklung und -durchfiihrung
von Wasserwirtschaft und Stadtentwicklung ein Gewinn. Mit den beteiligten Akteuren und in-
teressierten Biirgern wurden Planungsspaziergdnge zu Isarabschnitten unternommen, die be-
reits weitgehend dem angestrebten Leitbild der Gewdsserentwicklung entsprachen. Dadurch
ist es gelungen, kritische Akteure zu iiberzeugen. Auch in der politischen Diskussion wirkten
das ressortiibergreifend erarbeitete Leitbild und die enge Zusammenarbeit unterstiitzend.

o

Minchen: Baden, Picknicken, Grillen und Fahrradfahren in der naturnahen Flusslandschaft der Isar mitten in
der Stadt (Foto links: Landeshauptstadt Minchen, Baureferat, rechts: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Bei Umsetzung und Betrieb ressortiibergreifend kooperieren

Da die Stadtentwicklung in den Grundsit-
zen der Gewisserbewirtschaftung nicht als
eigenstiandiges Ziel verankert ist, gelingt die
Mehrfachnutzung von Gewdssern bislang
selten. Dass Retentionsrdume und Uber-
schwemmungsbereiche auch fiir urbane Er-
holung genutzt und Wirtschaftswege oder
andere wasserbauliche Anlagen auch fiir
die Allgemeinheit zugdnglich gemacht wer-
den, ist noch nicht Standard. Die integrierte
Stadtentwicklung an Gewdissern mit einer
Uberlagerung unterschiedlicher Nutzungs-

und Gestaltungsanspriiche erfordert Ko-
operationen zwischen den jeweils fiir den
Betrieb, die Pflege und Unterhaltung zu-
stindigen Fachressorts. Bewirtschaftungs-
pldne miissen abgestimmt und die Zustin-
digkeiten bei den Unterhaltungspflichten
geklart werden. Dies gelingt erfahrungs-
gemifl am besten, wenn die zustdndigen
Fachressorts frithzeitig in die Konzeptent-
wicklung einbezogen werden und eng zu-
sammenarbeiten.

Bei der Anlage des Phoenix Sees in Dortmund ist die Strategie aufgegangen, wasserwirtschaft-
liche Planungen als Schwungkraft fiir stddtebauliche Ziele zu nutzen. Mit dem neuen See ist
ein ohnehin erforderlicher Retentionsraum entstanden, der gleichzeitig Erholungsraum und
Imagefaktor fiir neue Wohngebiete in Uferlagen ist. Die Zielkongruenz ermaoglichte es, die Em-
schergenossenschaft als starken Partner fiir die Umsetzung einzubinden und erhebliche Fi-
nanzierungsanteile iiber Infrastrukturmittel einzuwerben. Dadurch war es moglich, Wirt-
schaftswege auf den Deichen oOffentlich nutzbar zu gestalten.

Die Planungen fiir das Hochwasserschutzprojekt in der Rottaue in Pfarrkirchen und die An-
lage des Fischpasses an der Regnitz in Bamberg haben die Wasserwirtschaftsdmter und die
Stadtentwicklungsbehirden gemeinsam entwickelt. Die Kooperation umfasste auch Vereinba-
rungen zur Pflege und Unterhaltung. Der Hochwasserschutz konnte so verbessert, die Gewdis-
ser konnten naturnédher und die Ufer gleichzeitig als nutzbarer Erholungs- und Freizeitraum
gestaltet werden.

Auen- und Erholungslandschaft und geplante Wohnquartiere am Phoenix See in Dortmund (Grafik: 3dpixel

g.m.b.h, digitalstock)

Parkgestaltung der Rottaue in Pfarrkirchen (Foto: Wasserwirtschaftsamt Deggendorf)
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Empfehlung 4

Langen Atem und verldssliche Unterstiitzung

sichern

Integrierte Stadtentwicklungen am Wasser
sind in der Regel Generationenaufgaben,
die einen dauerhaften, hédufig tiber Legis-
laturperioden hinausgehenden Mittel- und
Personaleinsatz binden. Sie miissen Wahlen
und politische Richtungswechsel tiberdau-
ern. Auch neigen Standortentwicklungen
am Wasser dazu, viel Aufmerksamkeit auf
sich zu ziehen. Die Hochpreisigkeit der Pro-
jekte und Kostensteigerungen wihrend der
Realisierung sowie der kiinftige Pflege- und
Unterhaltungsaufwand (vgl. Empfehlung 7)
stoBen in der Offentlichkeit hidufig auf Kri-
tik und groRe Skepsis. Auch fiihren die lang-
fristigen Umsetzungsprozesse oft dazu, dass

sich die Rahmenbedingungen, unter denen
ein Projekt gestartet ist, verdndern.

Kommunalpolitischer Riickhalt, die pas-
senden Standortvoraussetzungen und wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen sind
wesentliche Faktoren fiir die Entwicklungs-
chancen und daher im Vorfeld genau zu
priifen. Schwankungen am Markt und Ver-
dnderungen im Nachfrageverhalten erfor-
dern Anpassungsmoglichkeiten in der Pla-
nung und Umsetzung, die durch flexible
und modular angelegte Planungskonzep-
te geschaffen werden kénnen (vgl. Empfeh-
lung 12).

Verlasslichen kommunalpolitischen Konsens bilden

Um ein Projekt iiber Krisen und verdnderte
Rahmenbedingungen hinweg zu einem gu-
ten Abschluss zu bringen, braucht es eine
angemessene Akzeptanz in der Offentlich-
keit und eine breite Unterstiitzerschaft. An
erster Stelle steht daher die Bildung eines
verldsslichen kommunalpolitischen Kon-
senses liber die Entwicklungsziele und den
Einsatz der Mittel, der losgel6st von Partei-

grenzen und Legislaturperioden dauerhaft
Bestand haben muss und eine Akzeptanz in
der Offentlichkeit findet. Dafiir ist eine Dar-
stellung des Mehrwerts fiir das Gemeinwe-
sen durch die neue Standortentwicklung
besonders wichtig. Die friihzeitige Bildung
breit angelegter Akteursbiindnisse erhoht
die Zahl der Fiirsprecher fiir ein Projekt be-
reits in der Anfangsphase.

Das Projekt ,,Klein Venedig* in Balingen war anféinglich sehr umstritten. Eine Biirgerinitiative
reichte beim Landtag eine Petition mit 1.500 Unterschriften gegen den Abriss der Bestandsge-
béiude und den Bau einer Tiefgarage ein. Die Proteste wirkten sich negativ auf das Image des
Projektes aus und erschwerten die Vermarktung. Als der Landtag klare Position fiir das Pro-
Jjekt bezog, stellten sich auch der Oberbiirgermeister und der Gemeinderat hinter das Konzept
und ebneten so den Weg fiir die erfolgreiche Umsetzung. Das klare Bekenntnis der Politik sorg-
te auch fiir eine gesteigerte Akzeptanz in der Bevélkerung fiir, Klein Venedig®, das heute ein

Identifikationsort fiir Balingen geworden ist.

Quartier ,Klein Venedig” in Balingen (Foto: Frank
Erber)

Zollern-Alb-Kurier reicht
Petition an den Landtag ein

Tl tim bn  WisinWeaslg” wilen wmbiderd werden
Zollern-Alb-Kurier 17.02.1998

KLEFR-VENEDIG | Gememderat stammte deutlch ab !

Klares Votum fiir die Verwaltung
COU ohne  AusreiBer” - Vier Gegenstimmen und #ine Enthaltung

Zollern-Alb-Kurier 18.02.1998
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Erfolgschancen und -risiken priifen, Anpassungstoleranzen vorsehen
Die Voraussetzungen der Entwicklungsfli-  Aufgrund der langen Umsetzungsprozes-
chen (Grofe, Einbindung, Vorbelastung) se sollten im Entwicklungskonzept An-
sowie die wirtschaftlichen Rahmenbe-  passungstoleranzen vorgesehen werden,
dingungen in den jeweiligen Kommunen  die ein Umsteuern in der Nutzungsart und
(prosperierende oder degressive Entwick- -dichte ermoglichen, ohne dass Planungs-
lungstendenzen) spielen eine entscheiden- schidden entstehen. Art und Umfang der
de Rolle fiir den Erfolg der Entwicklung. = Malinahme oder auch die Abhingigkeit von
Die GroBe des Projekts ist mit Blick auf die =~ Férderprogrammen und ihren z.T. starren
Nachfrage am Markt genau zu betrachten, = Regularien kédnnen das Gliedern in sinnvol-
auch ob das Projekt tiber ausreichend Al- le und in sich abgeschlossene Abschnitte
leinstellungsmerkmale gegeniiber anderen  erforderlich machen.
Konkurrenzstandorten verfiigt.
In Berlin machte die Fehleinschdtzung der Nachfrage zu Beginn der EntwicklungsmafSnah-
me Rummelsburger Bucht eine spditere Umplanung erforderlich. Das Ausbleiben des erwar-
teten Einwohnerzuwachses fiir Berlin hemmte auch die Entwicklung an der Rummelsburger
Bucht. Um die Kosten und Risiken zu reduzieren, beschloss der Senat 2003, die Entwicklungs-
mafsnahme um rund ein Drittel zu verkleinern und vorzeitig abzuschliefsen. Die quantitative
Zielzahl zu bauender Wohnungen und Gewerbefldchen wurde verringert, Bebauungsdichten
reduziert. Die Laufzeit der Entwicklungsmajsnahme wurde verkiirzt und das Ziel, bis zum Ab-
schluss der Mafsnahme 100 % erreicht zu haben, aufgegeben. Schwer entwickelbare Flédchen
wurden aufgegeben und zusammen mit bereits entwickelten Fldchen 2004 aus der Entwick-
lungsmafsnahme entlassen.
W Entlassung aus dem
Entwickhungsnecht
O Ertwackiungsabaich wird
weitenerfolgn, Marks-
anpassung mit Zeit- und
Kostenreduziening
B Ertwickungsziel eneicht
= (renre des
Entwickiungshereichs
— Teligeblstsgrence

Berlin, Rummelsburger Bucht, links: Realisierungsstand 2007 (Luftbild: Archiv Wasserstadt), rechts: Entlassungsszenario 2003 (Plan: Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung, Berlin)
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Empfehlung 5

Neucodierung durch Offentlichkeitsarbeit
und Zeichensetzung unterstiitzen

Wasserlagen haben bis zu ihrer Wiederent-
deckung oft jahrzehntelang ein abgeschot-
tetes Eigenleben gefiihrt, waren aus dem
Bewusstsein der Offentlichkeit verdringt
oder aufgrund industriell-gewerblicher
Nutzungen negativ besetzt. ,Entfesseltes”
Wasser in der Stadt ist zudem haufig mit
Angsten besetzt (Geriiche, Unfallrisiko). Als
Grundvoraussetzung fiir eine erfolgreiche
Entwicklung gilt es daher, die Flichen zu-
néchst in das Bewusstsein von Bevolkerung

und Investoren zu bringen und mit neuen
Werten zu versehen. Das erfordert neben
einer sorgfiltigen planerischen Arbeit eine
intensive Offentlichkeitsarbeit und profes-
sionelles Marketing, ggf. auch die Einbin-
dung in Strukturprogramme der Linder
wie Regionalen oder in Gartenschauen und
Bauausstellungen. Die grundlegende Trans-
formation von groRflichigen Hafen- und
Industriestandorten benétigt dariiber hin-
aus héufig Symbole und Imagebilder.

Positive Ereignisse und besondere Orte inszenieren

Offentlichkeitswirksame Veranstaltungen
am und auf dem Wasser unterstiitzen die
(Wieder-) Entdeckung der Wasserlagen. Sie
tragen dazu bei, die besonderen Freizeit-
und Erholungsqualititen fiir eine breite Of-
fentlichkeit erlebbar zu machen und die
Standorte positiv zu besetzen. Zwischen-
nutzungen mit 6ffentlicher Frequenz kon-
nen einem bisherigen ,Unort“ frithzeitig
urbane Impulse geben, die zu einer Neu-
bestimmung im Stadtgefiige fithren. Auch
Bauausstellungen und Gartenschauen ver-
fligen tiber eine hohe 6ffentliche Aufmerk-
samkeit. Durch ihre begrenzte Laufzeit

bringen sie Schwung in die Standortent-
wicklung und setzen Mittel und Ressourcen
frei. Folgekosten und tragfiahige Nachnut-
zungskonzepte sollten bei solch aufwindi-
gen Entwicklungsprojekten jedoch frithzei-
tig bedacht werden.

Auch iiber die Anfangsphase hinaus sind
geeignete Kommunikationsstrategien, gutes
Standortmarketing sowie Akteure und Mul-
tiplikatoren erforderlich, um die Standorte
weiterzuentwickeln und die Menschen an
einen umsichtigen Umgang mit dem Ele-
ment Wasser zu gewdhnen.

In Bremerhaven findet seit 1986 die Sail, eines der gréfsten Windjammer-Treffen Europas, statt.
Das Festival erstreckt sich vom Kaiserhafen im Norden bis zum Fischereihafen im Siiden, die
meisten Schiffe liegen jedoch im Neuen und im Alten Hafen. Fast 1 Mio. Besucher sorgten bei

der Sail 2010 fiir grofSe Offentlichkeit.

In Dresden wurde im Rahmen der ,,ZukunftsWerkStadt Fluss* die Weifseritz mit Klang- und
Lichtinstallationen bespielt, Besucher konnten auf schwimmenden Pontons im Wasser treiben.

Sail in Bremerhaven (Foto: Steuermann/PIXELIO)

Bespielung der WeiBeritz in Dresden (Foto: B.S.U.
Bdro fir Umweltplanung und Stadtentwicklung)
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Mit neuen Nutzungsangeboten Zeichen setzen

Die grundlegende Transformation von
grof3flachigen Hafen- und Industriestand-
orten am Wasser zu integrierten Stadtquar-
tieren erfordert hédufig deutliche Symbole
und Imagebilder. Dazu eignen sich o6ffent-
liche, aber auch private Schliisselinvestiti-
onen. Vor allem, wenn der Markt aus sich
heraus keine ausreichende Nutzungsnach-
frage zeitnah generieren kann, sind o6ffent-
liche Motoren notwendig. Dies konnen pu-
blikumswirksame Nutzungen wie Museen
sein, die fiir eine Belebung des Standor-

tes sorgen, aber auch Verwaltungsbauten
als Bekenntnis der offentlichen Hand zur
Standortentwicklung. Auch neu gestalte-
te und erlebbare Gewdsserrdume konnen
selbststdndige Leuchtturmprojekte dar-
stellen und einen Imagewandel fiir die be-
nachbarten Stadtquartiere initiieren. Dabei
bewihrt es sich, Orte mit besonderer Atmo-
sphére zu nutzen und an historische Spuren
der Gewdssernutzung anzukniipfen. Damit
kann das besondere Flair der Wasserlagen
verstdrkt werden.

In Stralsund wurde mit dem Ozeaneum ein architektonisches wie auch touristisches High-
light gesetzt, das die nordliche Hafeninsel schlagartig belebt hat. Das Ozeaneum lenkt Besu-
cherstréme nicht nur auf die Hafeninsel, sondern auch in die angrenzende Altstadlt.

Das 2009 erdffnete Klimahaus in Bremerhaven ist ein Publikumsmagnet, der seinen Besu-
chern Daten, Fakten und Phédnomene zu Klima und Klimaschutz présentiert. Das Offentliche
Gebdiude wird ebenso wie das benachbarte Auswandererhaus privatwirtschaftlich betrieben.
Klauseln im Bewirtschaftungsvertrag sollen fiir eine ,Reaktivierung* beider Einrichtungen

sorgen, wenn ihre Attraktivitdt nachldisst.

In Oranienburg waren die Neugestaltung historisch bedeutsamer Orte wie des Schlossplatzes
und des ehemaligen Bollwerks an der Havel wesentliche Schliisselmafsnahmen, um den Fluss
wieder in das Bewusstsein der Offentlichkeit zu bringen.

Publikumsmagnet OZEANEUM auf der Hafeninsel
Stralsund (Foto: Hansestadt Stralsund, Bauamt)

Klimahaus am Weserdeich in Bremerhaven (Foto:
BEAN)

Schlossplatz an der Havel in Oranienburg (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Empfehlung 6

Offentliche Interessen sichern

Die Entwicklung von Wasserlagen erfordert
gegeniiber anderen Revitalisierungspro-
jekten zusitzliche lagespezifische Investi-
tionen, z.B. fiir die Sanierung, Anpassung
und Unterhaltung von Kajen und Ufersi-
cherungen, technischen Bauwerken wie
Schleusen und Briicken sowie die Her-
stellung des Hochwasserschutzes. Stdrker
schlagen auch die funktionale und verkehr-
liche Anbindung dieser durch die Lage am
Wasser oft peripheren Standorte zu Buche
(vgl. Empfehlung 2). Bei der Neuanlage von
Gewissern stellen der Wasser- und Land-
schaftsbau, die Neugestaltung der Ver- und
Entsorgung und die Sicherung der Regen-
wasserriickhaltung Zusatzkosten dar.

Diese hohen Entwicklungskosten und die
besondere Lagequalitit lassen die Quar-
tiersentwicklungen am Wasser in Abhén-
gigkeit von der GroBe und der kommunalen
Konkurrenzsituation schnell zu hochprei-
sigen, prestigetrdchtigen Projekten werden
(vgl. Empfehlung 4). Um im Spannungs-
feld zwischen hohen Kosten und Nutzungs-
erwartungen die offentlichen Interessen
angemessen zu wahren, sollten die Ent-
wicklungsziele (Nutzungen, Zielgruppen)
frithzeitig und klar definiert, realistische,
der Stadtgrofle angemessene Groflenord-
nungen geplant und ein tragfdhiges Finan-
zierungskonzept aufgestellt werden.

Mit 6ffentlichen Investitionen hohe Nutzungsqualititen beférdern

Um tragfahige Nutzungen realisieren zu
kénnen, miissen qualitidtvolle Lagen entwi-
ckelt werden. Bei der Flichenaufbereitung
und Neuordnung sollte daher besonderer
Wert auf eine verbesserte Erreichbarkeit,
eine hohe stddtebauliche Qualitdt und eine
ansprechende Gestaltung der 6ffentlichen
Raume gelegt werden. Damit wird zum ei-
nen das Image des Quartiers fiir die Biirger
aufgewertet, zum anderen werden auch lo-

kale und regionale Investoren auf die ent-
stehenden Qualitdten im alten oder neuen
Stadtquartier am Wasser aufmerksam ge-
macht. Der stadtwirtschaftliche Mehrwert
wird friihzeitig deutlich und erlebbar. Um
dariiber hinaus eine sozialvertrédgliche Mi-
schung und bezahlbare Mieten zu gewihr-
leisten, ist angesichts hoherer Kosten eine
addquate Dichte anzustreben.

In Bremen erfolgten nach der Herstellung der verkehrlichen Anbindung, dem Umbau des Eu-
ropahafens und der Fertigstellung qualitativ hochwertiger Offentlicher Griinanlagen verstdrkt
private Investitionen in die Herstellung von Dienstleistungs- und Wohnstandorten.

Auch in der HafenCity Hamburg erfolgte friihzeitig die Einbindung in das dffentliche wie in-
dividuelle Verkehrssystem und die Anlage hochwertiger dffentlicher Ridume.

Neu geschaffene StraBenbahnanbindung in der
Uberseestadt Bremen (Foto: IfS)

Offentliche Platzanlage in der HafenCity Hamburg
(Foto: Machleidt + Partner)
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Kommunales Grundeigentum einsetzen

Offentliche Vorleistungen sind nicht abge-
koppelt vom kommunalen bzw. regionalen
Vermarktungsgeschehen zu bewerten. Eine
realistische Priifung des Entwicklungskon-
zepts und der damit verbundenen Chancen
und Risiken im Sinne einer Starken-Schwé-
chen-Analyse ist daher ebenso grundlegend
wie die Einschédtzung der Inmobilienmarkt-
entwicklung in den einzelnen Teilmérkten
unter Berticksichtigung moglicher Konkur-
renzprojekte. Durch den Einsatz kommu-

nalen Grundeigentums kann die Kommune
nicht nur die Entwicklung im Detail steu-
ern, sondern auch an Planungsgewinnen
und Vermarktungserlosen teilhaben. Sie
sollte kommunale Grundstiicke effektmaxi-
mierend einsetzen. Dazu ist die Gestaltung
der Kauf- bzw. Pachtvertrdge geeignet. Dar-
in konnen z. B. Festpreise mit entsprechen-
den Auflagen zur Gestaltung von Gebduden
und Freiflichen etc. festgeschrieben wer-
den.

Die Sozialvertriglichkeit der Entwicklung sichern

Die Kommune muss bei derart sensiblen
Projektentwicklungen darauf achten, einen
Ausgleich zwischen offentlichen und pri-
vaten Interessen sozialvertraglich sicher-
zustellen. Wichtig ist es daher, Bedenken
und Einwédnde von Biirgern und Unterneh-
men ernst zu nehmen und in geeigneten
Beteiligungsforen den Mehrwert fiir alle
herauszuarbeiten. Zur Sicherung von Be-
standsunternehmen im Quartier und/oder

angrenzenden Stadtteilen sind verlédssliche
Vereinbarungen zu treffen und dort, wo es
notwendig ist, planungsrechtlich abzusi-
chern (vgl. Empfehlungen 4 und 12). Wich-
tig ist es zudem, eine ausgewogene soziale
Mischung im Nutzungskonzept vorzusehen.
Das kann sich auf die Nutzung des 6ffentli-
chen Raums und offentlicher Infrastruk-
turangebote oder auf die Vielfaltigkeit der
Wohnungsangebote beziehen.

An der Rummelsburger Bucht in Berlin ist ein vielféltiges Wohnungsangebot entstanden, das
von hochpreisigen Eigentumswohnungen in aufwdéndig umgebauten Denkmalobjekten iiber
kleinteilige Eigentumsstrukturen in Reihenhdusern und Townhouses bis zu Mietwohnungen

im Geschosswohnungsbau reicht.

Reihenhauser und Geschosswohnungsbau an der Rummelsburger Bucht in Berlin (Fotos: Machleidt +
Partner)
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Empfehlung 7

Unterhaltungs- und Pflegekosten im Vorfeld
berticksichtigen und minimieren

In Wasserlagen sind neben schwer ab-
schétzbaren Kosten der Flichenaufberei-
tung lagespezifische Mehrkosten fiir Griin-
dung, Hochwasserschutz, Ufersicherung
und die ErschlieBung von Insellagen zu be-
achten. In der Regel sind damit gleichzeitig
héhere Aufwendungen fiir die bauliche Un-
terhaltung und den Betrieb verbunden. Bei
der Entwidmung von Bundeswasserstra-
Ben oder Héfen gehen die Zustdndigkeiten
fiir die Unterhaltung der wasserwirtschaft-

lichen Anlagen wie Kaimauern oder Hafen-
becken oft auf die Kommunen oder private
Eigentlimer iiber, die entweder keine oder
nur wenig Erfahrung mit wasserwirtschaft-
lichen Anlagen haben.

Da die Folgekosten fiir den dauerhaften Be-
trieb erheblich sein konnen, sollten die-
se bereits beim Zustidndigkeitswechsel be-
dacht und durch entsprechende Planungen
so weit wie moglich minimiert werden.

Langfristige Folgekostenabschitzung durchfiihren

Im Rahmen der Projektentwicklung muss
frithzeitig geklart werden, wer die einzel-
nen Kosten dauerhaft trigt. Eine Ubertra-
gung der Kosten auf private Eigentiimer ist
meist schwierig. Da Kaimauern oder Hafen-
becken aufgrund ihrer GréB8e und Ausdeh-
nung zu einem komplexen Gemeinschafts-
eigentum fiihren wiirden, méchten private
Entwickler diese Zustdndigkeit in der Regel
nicht tibernehmen.

Im Sinne der Risikovermeidung ist eine Un-
tersuchung der langfristigen Folgekosten
fiir die Unterhaltung und Pflege sowie not-
wendigen Erneuerungs- und Sanierungs-
malinahmen unabdingbar. Diese sollte be-
reits in der Planungsphase durchgefiihrt
werden, um Transparenz fiir alle Beteilig-
ten herzustellen. Aufgrund von Erfahrungs-
werten sollten die Tief- und Erdbauteile
der wasserbaulichen Anlagen auf eine Le-

bensdauer von 60 bis 80 Jahren ausgelegt
werden - auch wenn es die Investitionen
verteuert. Zusétzlich ist der Unterhalt der
Anlagen kostenméRig in Ansatz zu bringen.
Aufgrund langjdhriger Erfahrungswerte aus
der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung ist
davon auszugehen, dass dafiir iiber die Le-
bensdauer kumuliert ungefihr noch ein-
mal die GréBenordnung der Anschaffungs-
kosten erreicht wird. Damit wiren jahrliche
Unterhaltskosten von 1 bis 1,5 % der Bau-
kosten realistisch und entsprechende Riick-
lagen zu bilden.

Bei neuen Seen und Hafenbecken sind die
Risiken und damit moglichen Folgekos-
ten in Bezug auf die Gewisserqualitdt oder
Sedimentation schwer abzuschidtzen. Sie
sollten aber offen diskutiert und trotz bzw.
wegen ihrer Unwégbarkeiten in die Ent-
scheidungsprozesse einbezogen werden.

In der begehrten Wasserlage am Westhafen in Frankfurt am Main wurde die Hafenkaianlage
in einzelne Flurstiicke parzelliert. Die Kosten fiir die Unterhaltung werden aus dem Gemein-

schaftseigentum der Anlieger aufgebracht.

Der Phoenix See in Dortmund wird nach der Herstellung durch die Entwicklungsgesellschaft
an die Stadt iibertragen. Um die spditeren Unterhaltungskosten so gering wie méglich zu hal-
ten, ldisst sich die Stadt bei der Steuerung der Seeentwicklung wissenschaftlich begleiten.
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Hochwasserschutzmafnahmen dezentral konzipieren

Dezentrale, kleinrdumige Hochwasser-
schutzmaflnahmen, die auf das einzelne
Projekt bezogen sind, haben gegeniiber den
groflen, allumfassenden Schutzbauwerken
h&ufig Vorteile. Sie kommen vor allem fiir
Stadtentwicklungsprojekte am Meer oder
an Fliissen in Frage, die vor der Landes-
deichlinie verortet sind. Eine vorhabenbe-
zogene Aufschiittung, das gebdudebezoge-
ne Einbauen von Schotten oder das Bauen
auf Stelzen kann die kostenintensive Vorer-
schlieBung eines gesamten Areals {iberfliis-
sig machen. So sparen die Kommune oder
der Projektentwickler finanzielle Vorleistun-
gen und spitere Folgekosten der baulichen
Unterhaltung. Projektbezogene Schutzmal3-
nahmen sind maBgeschneidert und von An-

fang an sowohl kostenmif3ig als auch funk-
tional-gestalterisch in das jeweilige Projekt
integriert und einzelnen Akteuren zugeord-
net. Dariiber hinaus ermoglichen dezen-
trale Hochwasserschutzmallnahmen eine
stufenweise Entwicklung. Jeder Abschnitt
erfiillt fiir sich das Schutzniveau und bildet
einen funktionierenden Stadtbaustein.

Ein weiterer wichtiger Aspekt sind die nach
Wasserhaushaltsrecht zu beriicksichtigen-
den Risikoschdden in Folge angenomme-
ner Jahrhunderthochwasser. Insbesondere
bei der Betrachtung projekt- und einzelfall-
bezogener Hochwasserschutzmafnahmen
sollten derartige Risikobetrachtungen in die
Entscheidungsfindung einbezogen werden.

Das Beispiel HafenCity Hamburg zeigt, wie mit dem Prinzip der Warftenhdiuser und dem Ein-
bau von Schotten bauliche Nutzungen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes maglich
werden. Die jeweilige Projektentwicklung sorgt fiir ihren individuellen Hochwasserschutz.

Hochwasserschutz mittels Warften und Schotten in der HafenCity Hamburg (Fotos: Machleidt + Partner)

Hafenkaianlage im Frankfurter Westhafen (Foto:
bgmr Landschaftsarchitekten)

Phoenix See in Dortmund (Foto: bgmr Landschafts-

architekten)
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Empfehlung 8

Maritimes Flair bewahren und Nutzungskon-

flikte tiberwinden

Die hafentypische Atmosphidre mit ihrem
maritimen Flair schafft einen besonderen
Reiz, der bei der Entwicklung ehemaliger
Hafenareale zu gemischt genutzten Quar-
tieren héufig erhalten werden soll. Die Si-
cherung gewerblich-industrieller Hafen-
nutzungen bei gleichzeitiger Ansiedlung
sensibler Nutzungen wie Dienstleistung
und Wohnen stellt eine besondere Heraus-
forderung dar. Hier st63t das Interesse der
Hafenwirtschaft und Logistikbetriebe, ihre
Betriebstdtigkeit nicht nur fortzufiihren,
sondern ggf. auch erweitern zu konnen, auf
das Interesse sensibler Nutzer an gesunden
Lebens- und Arbeitsverhéltnissen.

Hafen ist vor allem mit Lirm- und Geruchs-
emissionen verbunden, die in der Regel
Misch- und insbesondere reinen Wohnnut-
zungen entgegenstehen. Um dennoch die
Nachfrage nach Wohnungen und Biirofla-
chen in attraktiver Wasserlage bedienen zu
konnen, gilt es beide Interessen zu bertick-
sichtigen, mégliche Konflikte frithzeitig zu
analysieren, bei der Erarbeitung eines Kom-
promisses Fachleute, beteiligte Amter und
die Grundstiickseigentiimer in die Verfah-
ren einzubeziehen und das Nebeneinander
der verschiedenen Nutzungen planungs-
rechtlich abzusichern.

Widerstreitende Interessen in Einklang bringen

Entwicklungskonzepte zu urbanen Nut-
zungsmischungen in Hafenbereichen mit
zu sichernden Bestandsbetrieben erfor-
dern zusitzliche Untersuchungen. Um die
angestrebte Nutzungsmischung realisie-
ren zu kénnen, miissen potenzielle Kon-
flikte genau analysiert und verortet wer-
den. Mittels Fachgutachten, insbesondere
zur flichenbezogenen Lirmbelastung aus

Gewerbe und Verkehr sowie zu erwarten-
den Geruchs- und ggf. Staubbeldstigungen
konnen Flichen identifiziert werden, die
fiir sensiblere Nutzungen in Frage kommen.
Auch eine Staffelung der Nutzungen nach
Sensibilitdten in den Dimensionen Flidche,
Gebdudeteil und Geschoss kann Vertrag-
lichkeit schaffen.

In Hamburg soll die Harburger SchlofSsinsel vom Industrierevier zum attraktiven Quartier mit
einer Mischung aus Arbeiten, Wohnen, Kultur und Freizeit entwickelt werden. Der besonde-

re Reiz des Wassers einschliefslich der hafentypischen Nutzungen soll dabei als prégendes Ele-
ment zum Tragen kommen. Ein Funktionsplan sieht die Entwicklung in zwei Stufen vor und
sichert den Erhalt und die Entwicklungsmaoglichkeit der vorhandenen Betriebe.
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Harburger SchloBinsel, links: Ist-Zustand mit hafentypischem Gewerbe (Foto: Oliver Heissner), rechts: Funkti-
onsplan mit der 2. Entwicklungsstufe (Plan: Club 94 Landschaftsarchitekten, RAUMWERK Architekten)
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Nutzungsmischung fiir alle Beteiligten rechtlich absichern

Die Entwicklung neuer Nutzungsmischun-
gen mit unmittelbarer Nachbarschaft von
Wohnen, Dienstleistungen und gewerblich-
industriellen Nutzungen erzeugt insbeson-
dere auf Seiten der gewerblichen Wirtschaft
Verunsicherungen hinsichtlich potenziel-
ler Auflagen und Einschrankungen sowie
moglicher Verdrangung in Folge der An-
siedlungen sensibler Nutzungen. Moglich-
keiten, das Nebeneinander gewerblicher
und sensibler Nutzungen wie Wohnen und
Dienstleistungen planungsrechtlich zu si-
chern, bieten Bebauungsplidne oder ver-
tragliche Regelungen (vgl. Empfehlung 12).

Duldungsverpflichtungen von Lirm- und
Geruchsemissionen seitens der Grund-
stiickseigentiimer mit sensiblen Nutzun-
gen, deren grundbuchliche Absicherung
sowie Erklirungen der Immissionsschutz-
behorde zur Auslegung entsprechender
Festlegungen im Bebauungsplan stellen zu-
sétzliche Instrumente zur Sicherung der ge-
werblich-industriellen Unternehmen dar.
Dariiber hinaus konnen technische Schutz-
einrichtungen, z. B. Schallschutzfenster mit
entsprechender Entliiftungstechnik fiir Ge-
bdude oder Gebidudeteile, festgesetzt wer-
den.

In Bremerhaven sind schallschutztechnische Mafsnahmen bzw. Nutzungsausschliisse fiir
Schlaf- und Kinderzimmer in bestimmten Gebdiudeteilen Bestandteil eines Bebauungsplans.

In Bremen sind die inmitten des Bestands gebildeten Neuordnungsfléiichen in ihren Nutzun-
gen so gestaffelt, dass gegenseitige Beeintréchtigungen vermieden werden sollen. Nicht nur an
den attraktiven Wasserlagen soll Wohnen durch die Festsetzung von Mischgebieten realisiert

werden.
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Anlage zur nebenstehenden Duldungsvereinbarung
(Quelle: Hansestadt Bremen)

§2 Duldungspfiicht

(1) Bremen ist Eigentdmerin der in Anfage 1 (Bebauungsplan 2335) braun gekennzeichne-
ten Fllichen, Der Bebauungsplan 2335 ermiighichl in den mit M1 1 bis MI 3 gekennzeich-
neten Bauleidern eine Wohnnutzung. Bremen verpflichtet sich als Eigentimerin der mit
MI 1 bis Mi 3 im Bebsuungsplan 2335 gekennzeichneten Fichen Enwirkungen aul die-
s¢ Fliichen, die durch gewerbliche Larm- und Geruchsimmizsionan verursacht werden,
der benschbarten Hafen- und Industricbotriebe rund um den Holz- und Industnehalen
verursacht werden, sowie damit verbundena Beeintrichtigungen fu dulden

(2} Die durch die Duldungspllicht gemil Absatz (1) beginstigten Halen- und Industriabe
triebsgrundstiicke, zu denén auch die Fldchen der Unternchmen gehdeen, sind alle in
ginem rBumlich abgegrenzten Duldungsbercich angesiedelt Das genauve Ausmal und
dic genaue Lage dieses Duldungsbereichs ergeben sich aus den braun straffierten FIS-
chen der Anlage 2 dieser Vereinbarung. Die Culdungsverpllichtung fr die in der Anlage
1 mit Ml 1, MI 2 und M| 3 gekennzeichnete Fidchen bestehl zugunsten aller Grundsti
cke, die in diesem Duldungsbereich lisgen.

Auszug aus der Duldungsvereinbarung der Stadtgemeinde Bremen mit in der Uber-
seestadt ansassigen Unternehmen (Quelle: Hansestadt Bremen)
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Empfehlung 9

Wasserlagen fiir die Stadt im Klimawandel nutzen

Stddte tragen in erheblichem Umfang zur
Erzeugung von Treibhausgasemissionen
bei. Zugleich wird der Klimawandel vor al-
lem auf die Stiddte besondere Auswirkungen
haben. Um das Leben trotz zunehmender
Erwdrmung und extremer Wetterereignis-
se wie Hitze, Trockenheit und Starkregen
ertraglich zu gestalten, werden Strategien
zur Anpassung an die klimatischen Verdn-
derungen in der Stadtentwicklung immer
wichtiger. Angesichts der prognostizierten
Zunahme der Hitze- und Schwiiletage und
tropischen Nichten in Deutschland wer-
den Wasserlagen zu begiinstigten Standor-
ten. Gewdsser mit ihren Uferzonen zdhlen
im Vergleich zu stddtischen Wéarmeinseln
zu den klimatisch entlasteten Rdumen. Be-
sonders fiir die Bevolkerung mit hoher

Empfindlichkeit gegeniiber Hitzestress (Al-
tere, Kranke) konnen hier begehrte, kli-
matisch entlastete Wohnstandorte entste-
hen. Gleichzeitig unterliegen Wasserlagen
klimabedingten Risiken durch vermehrte
Hoch- und Niedrigwasserereignisse. Hiufi-
ges Niedrigwasser fiihrt zu Einschriankun-
gen der Wasserqualitit.

Es bedarf zukunftsorientierter Konzepte,
um die Stadtquartiersentwicklung am Was-
ser auf den Klimawandel einzustellen, die
Vorteile zu nutzen und die Risiken zu be-
grenzen. Ferner sollten mit der Wasserla-
genentwicklung verstirkt Potenziale zur
Minderung klimaschéddlicher Emissionen
(Mitigation) und zur CO,-Einsparung akti-
viert werden.

Wasserlagen fiir die Klimaanpassung nutzen

Uber Gewisser und die begleitende Vege-
tation entstehen durch Verdunstung Kiih-
lungseffekte. Wasserlage bedeutet daher
»irische Brise“ und Abkiihlung. Luftleitbah-
nen kénnen {iiberhitzte und mit Luftschad-
stoffen angereicherte Stadtbereiche ent-
lasten. Um die klimatischen Vorteile der
Wasserlagen in der Stadtentwicklung zu
nutzen, miissen diese klimatisch entlasten-
den Funktionen bei der Konzeptentwick-
lung beriicksichtigt werden. Eine geschlos-
sene Bebauung an der Uferkante schriankt
Durchliftungseffekte ein und sollte daher

vermieden werden. Gewdsserbegleitende
und in die Stadtquartiere hineinfiihrende
Griinflichen verbessern die Austausch- und
Entlastungseffekte. Ein intelligentes Regen-
wassermanagement, das Niederschldge vor
Ort zuriickhilt, verdunsten und versickern
lasst, tragt zur Klimaanpassung bei (Erho-
hung der Evapotranspiration, Stabilisierung
des lokalen Wasserhaushalts) und kann
auch zu einer erheblichen Entlastung der
Vorflut bei Starkregenereignissen beisteu-
ern (vgl. Beispiel Hamburg-Farmsen, Emp-
fehlung 11).

Auf der Bamberger Regnitzinsel werden Freiraumstrukturen entlang der Regnitz entwickelt.
Griine Achsen gliedern das neue Stadtquartier. Sie wirken als Liiftungsbahnen und ermégli-
chen gleichzeitig Sicht- und Wegebeziige zum Wasser:

Regnitzinsel in Bamberg, links: Freiraumkonzept (Plan: brugger Landschaftsarchitekten), rechts: Grinzug mit
offentlichem Uferweg an der Regnitz (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)
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In Wasserlagen einen Beitrag zur Energieeinsparung leisten

Unter bestimmten Voraussetzungen kann
das Wasser als Energietrdger zur Kiihlung
und Warmegewinnung genutzt werden. So
konnen Stadtquartiere am Wasser, in de-
nen zudem der Energieverlust durch lan-
ge Transportwege entfillt, einen Beitrag zur
CO,-Einsparung leisten. Aus Oberflichenge-
wissern mit ausreichender Tiefe und einer
moglichst konstanten horizontalen Schich-
tung der Gewdisserzonen kann mit Wasser-
Wiérmepumpen Wasser entnommen und

die Wasserwdrme bzw. -kidlte genutzt wer-
den. AnschlieBend wird das Wasser wieder
dem Gewdsser zuriickgefiihrt. Wasser-War-
mepumpen sind wie Nutzwasserentnah-
men und Einwirkungen auf Gewdisser zu
behandeln. Daher sind sie wasserrechtlich
bewilligungspflichtig. Die exponierte Lage
von Stadtquartieren am Wasser begiinstigt
dariiber hinaus die Nutzung von Sonnen-
und Windenergie.

In Geierswalde wird als neue Wohnform in der Region das schwimmende Haus entwickelt.

Das Haus kann energetisch weitgehend autark betrieben werden. Uber eine Wasser-Weéirme-
pumpe, die aus dem Wasser des Geierswalder Sees gespeist wird, wird in der kalten Jahreszeit
eine Fufsbodenheizung betrieben und im Sommer eine Kiihlung ermaoglicht. Die Wasserlage
wird genutzt, um klimaneutral Energie zu gewinnen.

Im Rahmen der IBA Hamburg wurde das IBA-Dock mit 1.640 m? Nutzfliiche als das grofSte
schwimmende Gebdude in Deutschland errichtet. Das Elbwasser wird fiir die Wérmegewin-
nung im Winter und zur Kiihlung im Sommer genutzt. Ergdnzend werden Wéirme und Ener-
gie aus der Sonne gewonnen. Ein Energiemanagementsystem (EMS) steuert die Wiirme- und

Kdilteverteilung sowie die Verkniipfung von Wasser-Wédrmepumpe und Solarthermie.

Musterhaus arche in Geierswalde (Foto: bgmr
Landschaftsarchitekten)

IBA-Dock Hamburg (Foto: Johannes Arlt)
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Das IBA-Dock, versorgt von Sonne und Elbe: 1 - Energiemanagementsystem (EMS); 2 - Solarthermieanlage;
3 - Sole/Wasser-Warmepumpe; 4 - Photovoltaikanlage; 5 - Warmespeicher; 6- Heiz- und Kihldecken; 7 -
Luftungsanlage mit Warmertckgewinnung (Quelle: www.iba-hamburg.de).
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Empfehlung 10

Bauen mit den Fluten ermdglichen und
Hochwasserschutz sichern

Die zuletzt im Jahr 2009 novellierten gesetz-
lichen Regelungen des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) und die derzeitige Pra-
xis schiitzen vorhandene Retentionsrdume
und geben fiir eine bauliche Entwicklung
in Uberschwemmungsgebieten restriktive
Bedingungen vor (vgl. Kapitel 2.2 und 2.3).
Vor dem Hintergrund des Klimawandels
und dem Ansteigen der Hochwasserrisiken
sollen keine neuen Bauflichen in bisher
unbebauten Uberschwemmungsgebieten
erschlossen werden. Viele Risiko- und Uber-
schwemmungsgebiete sind jedoch bereits
besiedelt. Im Rahmen des Stadtumbaus sol-
len historische Innenstddte am Wasser wie-
derhergestellt, Bauliicken entsprechend den
aktuellen stadtischen Erfordernissen wieder
bebaut werden. Nutzungen wie Héfen, an
Wasserwege gebundenes Gewerbe, Infra-
strukturen oder touristische Einrichtungen
wurden vielerorts aufgegeben und sollen im
stadtischen Kontext als Wohn-, Arbeits- und
Freizeitstitten umgewidmet werden. So
entstehen Flachenkonkurrenzen zwischen
Hochwasserschutz und Stadtentwicklung.

Wegen erhohter Hochwasser- und Scha-
densrisiken wird sich die Quartiersentwick-
lung in hochwassergefdhrdeten Bereichen
und Uberschwemmungsgebieten auf den
Umbau bereits bebauter oder intensiv ge-
nutzter Standorte am Wasser konzentrieren.
Hochwasserangepasste Bauweisen kénnen
dazu beitragen, sowohl ansprechende und
nutzbare Rdume fiir Menschen als auch
neue Retentionsrdume zu schaffen. Bauli-
che Entwicklung und Uberflutungsriume
diirfen dabei nicht als Gegensatz gesehen
werden.

Stadtquartiere in hochwassergefdhrdeten
Lagen erfordern einen besonderen Schutz
der Bauwerke und Nutzungen. Gleichzeitig
diirfen Uberschwemmungsgebiete nicht re-
duziert werden. Im Gegenteil: Das Retenti-
onsvolumen und der Durchfluss sollen er-
halten, méglichst sogar vergroRert werden.
Das erfordert Losungen fiir eine Siedlungs-
entwicklung, die mit den Anforderungen
des Hochwasserschutzes vereinbar ist.

In Uberschwemmungsgebieten Stadtumbau zulassen, Retentions-
raum und Abflussmoglichkeiten sichern

Der Strategieansatz ,Bauen mit den Fluten“
verfolgt ein Leben mit dem Hochwasser
und die Entfesselung der Fluten. Anstelle
des Abdeichens wird auf die bautechnische
Riistung der Quartiere gegen Hochwasser-
schiaden gesetzt. Gerade fiir die Konversi-
on von ehemals gewerblich oder infrastruk-
turell genutzten Wasserlagen erweisen sich
integrierte raumliche Strategien, die die Ge-
wésserdynamik nicht einschrénken, das Le-
ben mit den Fluten vorsehen und dariiber
hinaus rdaumliche Qualitdten am Wasser er-
zeugen, als zukunftsweisend. In integrier-

ten rdumlichen Planungsansdtzen sind die
unterschiedlichen Finzelstrategien zu kom-
binieren. Hochwasserschutz und Stadtquar-
tiersentwicklung diirfen nicht gegeneinan-
der ausgespielt, sondern miissen zugleich
im Einvernehmen miteinander optimiert
werden. Solche Strategien sind nur moglich,
wenn Wasserwirtschaft, Stadtentwicklung
und Bauherren frithzeitig von der Konzep-
tentwicklung bis zur Geb&dudearchitektur
eng kooperieren und gemeinsam nach ge-
eigneten baulichen und technischen Lo-
sungen suchen.

Um die Entwicklung des Frankfurter Westhafens im Uberschwemmungsgebiet des Mains zu
ermaoglichen, wurde der Verlust an Retentionsraum und Durchflussvermdgen durch Pfahlbau-
ten mit flut- und durchstrémbaren Sockelgeschossen und die Beseitigung von Abflusshinder-
nissen minimiert. Aufserdem wurde flussaufwdrts innerhalb des Stadtgebietes neuer Retenti-
onsraum als Ausgleich geschaffen (vgl. Exkurs , Retentionsraumkonto* Kap. 2.3).
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Technische und gestalterische Moglichkeiten beim Hochwasserschutz

nutzen

In Konversionsgebieten bilden die vorhan-
denen Geb&dude und Bestandshohen ei-
nen engen Rahmen fiir die Entwicklung.
Bestandsgebdude kénnen nur mittels Ab-
schirmen oder Dulden vor dem Hochwas-
ser geschiitzt werden. Neubauten kénnen
dagegen auch erhoht, d. h. auf Warften oder
Stiitzen gestellt, als schwimmende Hé&u-
ser gebaut oder mit flutbaren oder geschot-
teten Sockelgeschossen errichtet werden.
Solche Losungen erfordern eine sorgfélti-
ge Freiraumplanung, die unterschiedliche

Hohenniveaus einbezieht und die vorhan-
denen Geldndeanschliisse und Geb&dude-
zugédnge bertiicksichtigt. Auch Infrastruktur
und Medienerschliefung miissen auf das
Hochwasser abgestellt werden. Dartiber hi-
naus miissen die Anwohner fiir die Gefah-
ren eines eng mit dem Wasser verbundenen
und riskanten Lebens sensibilisiert werden.
Die Bereitschaft fiir individuelle Schutz-
und Rettungsmafinahmen muss vorhanden
sein, genauso wie eine iibergeordnete Not-
fallplanung.

Da die HafenCity Hamburg im Uberflutungsbereich der Elbe liegt, war der Hochwasserschutz
eine wichtige Voraussetzung fiir die Realisierung des Projektes. Eine vollsténdige Eindeichung
hdéitte die Blickbeziige zum Wasser zerstort und wiire finanziell sehr aufwindig gewesen. Da-
her wurden die Gebdiude auf Warften errichtet. Die neu gebauten Strafsen verlaufen ebenfalls
erhéht, damit die HafenCity im Hochwasserfall funktionsféhig bleibt. In Bestandsgebieten, in
denen die StrafSen nicht verédindert werden konnten, ermédglichen erhoht gelegene Rettungswe-
ge im Katastrophenfall einen sicheren Zugang oder die Evakuierung.

Hochwasserschutz mit Warften und erhdhten Wegen in der HafenCity Hamburg (Fotos: Machleidt + Partner)

Minimierung des Retentionsraumverlustes mittels Uberkragender Hochgeschosse und flutbarer, als Foyer
genutzter Sockelgeschosse im Frankfurter Westhafen (Fotos: bgmr Landschaftsarchitekten).
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Empfehlung 11

Bauen am Wasser als eine iibergreifende
baukulturelle Aufgabe behandeln

Deiche, Flut- und Kaimauern, Wehre,
Pump- und Wasserkraftwerke sowie Reten-
tionsrdume sind technische Anlagen, die
bisher primér den Logiken der Wasserwirt-
schaft, der ingenieurtechnischen Funk-
tionsweise und den Sicherheitserforder-
nissen folgten. Bei Bundeswasserstrallen
stehen die reibungslose Schifffahrt und die
technische Unterhaltung im Vordergrund.
Zunehmend werden auch Nachhaltigkeits-
aspekte wie Klima- und Naturschutz einbe-
zogen. Im Rahmen der integrierten Stadt-
quartiersentwicklung am Wasser kommt
aber auch der Baukultur eine besondere Be-
deutung zu. Der baukulturelle Anspruch ist
dabei nicht nur an die stddtebaulichen und
baulichen Qualitdten der Quartiere und die
Gestaltung des 6ffentlichen Raums zu stel-

len, sondern auch an die Gestaltung von
Anlagen der Wasserwirtschaft, des Hoch-
wasserschutzes und sonstigen technischen
Bauwerken. Dies erfordert ein erweitertes
Verstdandnis von Baukultur am Wasser, das
sich bereits in der Begriffswahl ausdriickt.

Wenn es um die Riickhaltung von Wasser
geht, denken Wasserwirtschaftler und In-
genieure zumeist an Retentionsbecken als
technisch gestaltete Anlagen. Der integrier-
te baukulturelle Ansatz sucht dagegen nach
baulichen und gestalterischen Ldsungen,
die solche Rdume iiber die wasserbauliche
Funktion hinaus moglichst vielféltig nutz-
und erlebar machen. Die maritime Atmo-
sphédre wird so als Besonderheit gesichert
und zu einer Standortqualitdt entwickelt.

Durch stidtebauliche Qualititen Adressen bilden und Image stirken

Die innerdrtlichen Lagen am Wasser haben
verglichen mit anderen Lagen eine tiberra-
gende Standortgunst. Diese gilt es mit einer
entsprechend hohen stddtebaulichen und
baulichen Qualitdt des Entwicklungsvor-
habens zu sichern und fiir die Stadt zu nut-
zen. Das erfordert eine qualitativ hochwer-
tige Gestaltung der offentlichen Rdume am
Wasser wie auch die Sicherung baulicher

Qualitdten bei privaten Baumalnahmen.
Stddtebauliche und freiraumplanerische
Wettbewerbe ermoglichen dabei das Auf-
zeigen und die Priifung unterschiedlicher
Losungen und dienen der Qualitédtssiche-
rung. Sie stellen zudem einen Werbefaktor
fiir die Gebietsentwicklung dar und bieten
einen Verfahrensrahmen, der einen breiten
kommunalen Konsens schaffen kann.

In Miinster wurde grofSer Wert auf die bauliche Qualitéit der Einzelgebdiude gelegt, deren Kon-
zepte im Rahmen von Investorenauswahlverfahren beurteilt und bestimmt wurden. Der Qua-
litdtsanspruch spiegelt sich auch im éffentlichen Raum wie an der Uferpromenade wider. Die
notwendige Ufersicherung wurde als gestalterisches Element, das auch als Sitz- und Aufent-
haltsmébel dient, integriert.

Promenade mit Ufersicherung und Neubauten am Stadthafen 1 in Minster (Fotos: Machleidt + Partner)
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Gewisser und wasserwirtschaftliche Anlagen im urbanen Kontext

entwickeln

Infrastrukturbauwerke gehoéren zur Stadt.
Am Wasser kommen zu den iiblichen Bau-
werken noch Uferbefestigungen, Hochwas-
serschutzbauwerke, Wehre, Schleusen und
Briicken. Auch diese technischen Anlagen
der Wasserwirtschaft miissen als baukultu-
relle Aufgabe verstanden werden. Die Ge-
staltung von wasserwirtschaftlichen Anla-
gen und Stadtquartieren darf nicht losgelost
voneinander, sondern muss als Einheit ge-
plant werden. Eine wasserbauliche Konzep-
tion kann zu einem tragenden Element des

Stadtebaus werden, indem sie als gestal-
terisches und nutzungsstrukturelles Leit-
motiv fiir die Stadt- und Freiraumplanung
wird. Gut gestaltet, in einer eigenen Archi-
tektursprache ausgefithrt und integriert in
ihr (bauliches) Umfeld kénnen wasserbau-
liche Anlagen zu Landmarken und urbanen
Rdumen am Wasser werden. Anstatt Riick-
haltebecken entstehen stddtebaulich einge-
bundene, benutzbare Retentions- und Er-
holungsraume.

In Bamberg wurden der Weiterbetrieb des Wasserkraftwerkes und die stéidtebauliche Entwick-
lung auf der Regnitzinsel an den Bau einer Fischtreppe gekoppelt. Die Fischtreppe mit den
notwendigen Briicken wurde als eine Gestaltungsaufgabe verstanden und stellt nun eine be-
sondere Attraktion im Nordpark auf der Regnitzinsel dar.

Als Impulsgeber und Alleinstellungsmerkmal fiir die Siedlungsentwicklung auf dem Geldinde
eines ehemaligen Stahlwerks in Dortmund dient der neu angelegte Phoenix See. Mit den neu-
en dffentlichen Rdumen am Wasser schliefSt der See an das alte Horder Zentrum an und schafft
einen Ort mit einer besonderen maritimen Atmosphdire. Gleichzeitig wurde der Phoenix See als
Talsperre entwickelt. Er dient als Retentionsraum fiir die zukiinftig offen gelegte Emscher.

Fiir das Neubaugebiet Wohnpark Trabrennbahn Farmsen in Hamburg-Wandsbek mussten

wegen der begrenzten Vorflut Regenriickhaltesysteme geplant werden. Das Regenwasserma-
nagement mit Sammlern, Grdben und Teichen wurde offensiv als stédtebaulich integriertes
Gestaltungsthema entwickelt und umgesetzt, um der neuen Siedlung ein eigenes Gesicht zu
geben und im Wohnumfeld attraktive Spiel- und Erholungsméglichkeiten zu schaffen.

Fischtreppe als Attraktion auf der Regnitzinsel in
Bamberg (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)

Anschluss des Phoenix Sees an das Horder Zentrum

in Dortmund (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)

Integriertes Regenwassermanagement in Hamburg-Farmsen (Fotos: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Stédtebaulicher Rahmenplan
flr den Phoenix See in Dort-
mund (Plan: pesch partner
architekten stadtplaner)

Masterplan Stadthafen
Munster: Entwicklungs-
schwerpunkte (Plan: Stadt
MUnster)

Empfehlung 12

Planungsinstrumente gemal$ den besonderen
Entwicklungsbedingungen richtig einsetzen

Stddtebauliche Entwicklungen am Wasser
stehen hiufig in Konkurrenz zu Anforderun-
gen der Wasserwirtschaft, der Schifffahrt,
des Natur- oder des Hochwasserschutzes.
Unwigbare Standortbedingungen, lange
Planungs- und Umsetzungszeitrdume und
damit verbundene Verdnderungen der Rah-
menbedingungen erfordern den Einsatz
von Planungsinstrumenten, die einerseits
geniigend Verldsslichkeit, aber auch eine
ausreichende Flexibilitdt bieten. Gleichzei-
tig fithrt das Nebeneinander emittierender

Bestandsnutzungen und sensibler Neunut-
zungen héufig zu Konflikten und zu einem
hohen planerischen Regelungsbedarf. Da-
riiber hinaus machen hohe Anspriiche an
die Gestaltung von Quartieren am Wasser
eine Qualitdtssicherung des stddtebauli-
chen Konzeptes bis hin zur Einzelarchitek-
tur erforderlich. Je nach Ausgangslage und
Zielsetzung sind fiir die jeweiligen Entwick-
lungen die geeigneten planerischen Instru-
mente zu wihlen und zu kombinieren.

Stiddtebauliche Ziele auf regionaler, Landes- und Bundesebene

verankern

Um stddtebauliche Ziele und Aspekte der
Erholungsnutzung in den weiteren Pla-
nungsebenen zu sichern, miissen diese in
den Plinen der Landes- und Regionalent-
wicklung verankert sein. So formuliert be-
reits die Raumordnung und Landesplanung
Vorgaben fiir die Flachennutzung, die fiir
die nachfolgenden Planungsebenen teils
verbindlich, teils jedenfalls abw&gungser-
heblich sind. Erholungsflichen mit tiber-
geordneter Bedeutung z. B. konnten bereits

im Regionalplan verankert werden. Wasser-
behorden oder Wasserstralenverwaltung
werden dann bei der Unterhaltung, bei der
allgemeinen wasserwirtschaftlichen Pla-
nung wie auch bei eventuellen Gewdsser-
ausbauten die raumordnerischen Erforder-
nisse umzusetzen haben. Dieses Vorgehen
erfordert natiirlich eine friihzeitige Kldrung
der Entwicklungsziele durch die Kommu-
ne und ein Abstimmen mit der Landes- und
der Regionalebene.

Der in eine stéidtebauliche Entwicklung eingebundene neue Phoenix See in Dortmund wurde
als Talsperre und Freizeitsee planfestgestellt, so dass eine stédtebauliche Nutzung maoglich ist.

Mit stadtebaulichen Rahmenplinen Flichenentwicklung sukzessive

und flexibel gestalten

Als informelle Planung stellt der stdadtebau-
liche Rahmenplan eine fortschreibungsfa-
hige Handlungsstrategie der Stadt dar und
bildet die Grundlage fiir eine nachhaltige
Standortentwicklung. In ihm werden die
Rahmenbedingungen analysiert sowie Per-
spektiven und Schwerpunkte der kiinftigen
Entwicklung aufgezeigt. Ein Rahmenplan
wird bewusst als Prozess ausgestaltet, in
den sich viele Akteure einbringen kénnen.

So kann die Planung flexibel auf die Bediirf-
nisse der lokalen bzw. regionalen Dimensi-
on zugeschnitten werden. Aufgrund seiner
Flexibilitit und Prozesshaftigkeit erlaubt
der Rahmenplan ein Anpassen an verdn-
derte Rahmenbedingungen, wie es komple-
xe Entwicklungen am Wasser erfordern. Je-
doch hat der Rahmenrplan keine juristische
Verbindlichkeit in Konfliktfdllen wie z. B. bei
engen Gemengelagen in Hafenbereichen.

Der Rahmenplan fiir die Stadthdifen Miinster wird in einem breit angelegten Beteiligungspro-
zess tiberpriift und fortgeschrieben. Mit der Fortschreibung reagiert die Stadt Miinster auf die
verdnderten Rahmenbedingungen wie den Riickgang gewerblicher (emittierender) Nutzun-
gen und die steigende Nachfrage nach Wohnungen am Hafen.
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Im Bebauungsplan Nutzungsmischung und Zuginglichkeit regeln

Das bei der Entwicklung integrierter Stand-
orte meist gewiinschte Nebeneinander von
teilweise emittierenden Bestandsnutzun-
gen und neu anzusiedelnden sensiblen
Nutzungen wie Wohnen ldsst sich begrenzt
iiber entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan regeln. Im Bebauungsplan
kann festgesetzt werden, welche Nutzungen
wo erlaubt, welche Immissionen im Bereich
sensibler Nutzungen zuldssig und welche
aktiven oder passiven SchutzmaBnahmen
vorzunehmen sind. Der Bebauungsplan
bietet auch die Moglichkeit, den gewiinsch-
ten Nutzungsmix vorzugeben und so die
Neuansiedlung zu steuern, ungewollte An-
siedlungen oder ein ,zu viel“ einer Nutzung
Zu vermeiden.

Dartiber hinaus lassen sich im Bebauungs-
plan Gehrechte z. B. an Gewdsserufern fest-
setzen und so die Uferbereiche 6ffentlich
zuginglich machen. Auch kénnen sich die
Kommunen dariiber ein Vorkaufsrecht fiir
die Uferbereiche sichern. Der Bebauungs-
plan bietet verbindliche Festsetzungen, die
auch bei einem Eigentiimerwechsel Rechts-
sicherheit geben.

Allerdings dauert das Bebauungsplanver-
fahren mitunter lange und die getroffenen
Festsetzungen sind relativ starr. Deshalb
sollten, um flexibel auf stddtebauliche Ent-
wicklungen reagieren zu konnen, nur die
notwendigen Regelungen im Bebauungs-
plan getroffen werden.

Die SchlofSinsel im Hamburg-Harburger Binnenhafen ist durch Verkehrstrassen und Gewer-
bebetriebe stark ldrmbelastet. Dennoch sollen hier Wohnungen entstehen. Der Bebauungsplan
schreibt vor, dass durch geeignete bauliche SchallschutzmafSnahmen, wie z. B. Loggien, Win-
tergdrten oder besondere Fensterkonstruktionen, sicherzustellen ist, dass in den Schlafrdumen
bei gekipptem Fenster ein Innenraumpegel von 30 dB(A) wdhrend der Nachtzeit nicht iiber-
schritten wird. Um die durchgéngige Erlebbarkeit der Uferbereiche der SchlofSinsel zu sichern,
setzt der Bebauungsplan fiir Privatgrundstiicke ein offentliches Gehrecht in den Uferberei-

chen fest.

Gestaltungsqualitéiten vertraglich sichern

Uber stddtebauliche Vertrige lassen sich Re-
gelungen treffen, um die angestrebten Aus-
stattungs- und Gestaltqualitdten auch bei
der Umsetzung durch private Investoren zu
gewdhrleisten. Bei offentlichen Grundstii-
cken bieten Erbbaurechts- oder Kaufvertra-
ge eine weitere, noch umfassendere Mog-
lichkeit der Regelung. Investoren kénnen
verpflichtet werden, bestimmte gestalteri-
sche Anforderungen einzuhalten. Auch die
Verpflichtung zur Anlage o6ffentlich nutz-

barer Aulenrdume kann in Kauf- und Erb-
baurechtsvertrigen geregelt werden. Uber
nachtrédgliche Gestattungsvereinbarungen
konnen u.a. auch Nutzungen fiir die All-
gemeinheit an Gewdasserufern, Hifen oder
auf gewidmeten Wasserstraflen gesichert
werden. Voraussetzung fiir derartige Rege-
lungen sind jedoch ein privatrechtliches
Bodenmanagement oder kommunaler Flai-
chenbesitz in Wasserlagen.

Am Innenhafen Duisburg wurden vor Verkauf der Grundstiicke fertige Baugesuchsunterlagen
mit Tages- und Nachtansichten der Fassaden verlangt und in den Kaufvertrigen privatrecht-
liche Vereinbarungen zur Ansiedlung urbaner Nutzungen in den Erdgeschosszonen getroffen.

In Bamberg wurden ErschliefSungsmafsnahmen auf der Regnitzinsel an Privatinvestoren
itbertragen und die im stddtebaulichen Rahmenplan definierten Gestaltungsqualitditen iiber

einen stidtebaulichen Vertrag abgesichert.

Bebauungsplan fur die
Harburger SchloBinsel (Plan:
Bezirk Harburg)



40

Integrierte Stadtquartiersentwicklung am Wasser

Werkstatt: Praxis Heft 77

(1)

Z. T. wurden Aussagen der Ver-
fasser wortlich (bernommen.
Zur Foérderung der Lesbarkeit
wurden Zitate nicht gesondert
gekennzeichnet.

2 Besondere Aspekte der Wasserlagen-

entwicklung

Im Rahmen des Forschungsprojektes wur-
den die folgenden Themenbereiche in Fach-
expertisen vertiefend ausgearbeitet:

Stadtwirtschaftliche Spezifika einer inte-
grierten Entwicklung von Stadtquartieren
am Wasser

e Spezifische Mehrkosten im Neubau
und in der Unterhaltung von Quartie-
ren in Wasserlage

Konffliktfelder der Mehrfachnutzung und
Gestaltung von Gewdissern als integraler
Bestandlteil urbaner Stadtquartiere

*  Rechtliche Rahmenbedingungen und
Méoglichkeiten fiir die Offnung der Ge-
wisser fiir Mehrfachnutzung

Hochwasserangepasstes Bauen als Strategie
der integrierten Stadtquartiersentwicklung
am Wasser

e Mboglichkeiten und Grenzen hochwas-
serangepassten Bauens am Wasser in
spezifischen stidtebaulichen Situati-
onen

Die Expertisen werden im Folgenden in ih-
ren wesentlichen Aussagen und Ergebnis-
sen zusammengefasst wiedergegeben.!

2.1 Stadtwirtschaftliche Spezifika
einer integrierten Entwicklung
von Stadtquartieren am Wasser

Verfasser: Dr. Ing. Jens-Martin Gutsche,
Gertz Gutsche Riimenapp, Stadtentwick-
lung und Mobilitdt GbR, Hamburg

Spezifika von Wasserlagen

Die Expertise setzt sich qualitativ mit dem
Thema stadtwirtschaftlicher Spezifika inte-
grierter Quartiersentwicklungen am Wasser
auseinander. Zunichst wird eine Definition
der Spezifika vorgenommen, indem die Re-
ferenzfille von Projekttypen ,Entwicklung
auf der griinen Wiese“ sowie ,Innerstédti-
sche Konversion“ der Quartiersentwicklung
beschrieben werden. Im Vergleich zu diesen
Typen werden Zusatznutzen und Zusatz-
kosten einer Quartiersentwicklung am Was-
ser diskutiert. Bei genauer Betrachtung re-
duzieren sich die Spezifika von Wasserlagen
auf wenige Aspekte:

e die periphere Lage am Wasser mit ent-
sprechenden Erreichbarkeitsdefiziten
- bei Héfen aufgrund umschlieBender
SchnellstraBen und/oder Eisenbahn-
anbindungen hiufig zusitzlich auf-
wiandig stddtebaulich zu integrieren,

e den Hochwasserschutz und die Sanie-
rung bzw. Sicherung von Kaianlagen,

* das Erfordernis einer sozialvertréag-
lichen Gestaltung, denn die Allge-
meinheit hat einen Anspruch auf die
Zugénglichkeit und qualitativ hoch-
wertige Gestaltung des 6ffentlichen
Raums.

Akteursbezogene Betrachtung

Grundsitzlich wird auf die akteursbezoge-
nen Blickwinkel bei der wirtschaftlichen
Bewertung integrierter Stadtquartiersent-
wicklungen in Wasserlage hingewiesen. Un-
abhéngig vom Projekttyp gibt es nicht ,die“
stadtwirtschaftliche Bewertung. Aus kom-
munaler Sicht werden projektbezogene fis-
kalische Rentabilitdtsbetrachtungen und die
Einschitzung des Erreichungsgrads kom-
munal- und stadtentwicklungspolitischer
Ziele zu unterscheiden sein. Aus Sicht der
Investoren stellt der Bilanzierungsrahmen
vor allem auf die zu erzielenden Renditen
ab. Beide Betrachtungen weisen gegenseiti-
ge Abhéngigkeiten sowie damit verbundene
Spannungsverhiltnisse zwischen Erwartun-
gen, Restriktionen und Rahmenbedingun-
gen des Immobilienmarktes auf.

Zusatzkosten und Zusatznutzen

Im Ergebnis bestdtigt die Expertise, dass
Projektentwicklungen in Wasserlagen auch
gegeniiber innerstddtischen Konversions-
projekten sowohl einen deutlichen Zusatz-
nutzen als auch Zusatzkosten fiir Kommune
und Investor bedeuten kénnen. Der Autor
schétzt die meisten Quartiersentwicklungen
am Wasser als Projekte ein, die ein hohes 6f-
fentliches Interesse erfahren und daher ten-
denziell nach 6ffentlichen Attraktionsorten
verlangen bzw. zumindest das Risiko von
offentlichen Rettungsinvestitionen im Fal-
le eines sich abzeichnenden Scheiterns in
sich bergen. Die Vielzahl und die im jewei-
ligen Einzelfall z. T. erhebliche Relevanz der
Zusatzkosten lassen jedoch erkennen, dass
Stadtentwicklungen am Wasser aus rein fis-
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kalischer Sicht auf keinen Fall an jedem
Standort und in jeder Marktlage ,sichere
Selbstldufer” sind.

Die Diskussion der Abgrenzung von pro-
jekt-, umweltbezogenen oder stadtentwick-
lungspolitisch begriindeten Zusatzkosten
wird anhand der Einschitzung von Zieler-
reichungsgraden gefithrt und zeigt, dass
die Ziele durchaus widerspriichlich sein
kénnen und dementsprechend auch nega-
tive Wirkungen zeitigen kénnen. Die Aus-
gangsthese, dass integrierte Entwicklun-
gen an Wasserlagen automatisch teurer als
sonstige Stadtentwicklungsprojekte sind,
muss danach relativiert werden. Sie kon-
nen zwar teuer werden, sie laufen sogar Ge-
fahr, schnell zu hochpreisigen Projekten zu
werden, ein Automatismus besteht nach Er-
kenntnis des Autors jedoch nicht. Zudem
ist den ggf. h6heren Kosten in der Regel ein
hoherer Nutzen gegeniiberzustellen. Die
Rahmenbedingungen der jeweiligen Ent-
wicklungsoptionen miissen von der Kom-
mune frithzeitig realistisch gepriift werden.
Zu beachten ist, dass Kommunen und In-
vestoren verschiedene Interessen haben.
Dies anzuerkennen und die Interessen an-
zunéhern, kann zum Erfolgsfaktor werden.

Refinanzierung durch Planungsgewinne

Eine rein fiskalische Bilanzierung ohne Pla-
nungsgewinne, das heillt die Berechnung
der zusédtzlichen Steuereinnahmen abziig-
lich der zusidtzlichen kommunalen Folge-
ausgaben, kommt nach Einschétzung des
Autors fiir ein Wohnungsbauprojekt ohne
besondere Eigenschaften zu einer Plus-Mi-
nus-Null-Situation bzw. eher zu einem ne-
gativen als einem positiven Ergebnis. Die
steuerliche Einnahmenseite kann auch
durch eine Hochpreisigkeit nur sehr be-
grenzt verbessert werden. Entsprechende
Bedeutung kommt der Option der Refinan-
zierung durch zu erwartende Planungsge-
winne zu. Die Kommune muss folglich am
Grundstiicksgeschift beteiligt sein. Auf der
Ausgabenseite sind in erster Linie 6ffentli-
che Investitionen im Bereich der stadttech-
nischen Infrastruktur (Strallen, Briicken,
offentlicher Personenverkehr, Gestaltung
des offentlichen Raums) zu beachten. Inte-
grierte und gemischte Quartiere erfordern
in Abhingigkeit von der Grofe und der
funktionalen Einbindung auch weitere so-
ziale Infrastrukturen wie Kindertagesstitten
und Schulen. Neben den Herstellungskos-
ten sind auch die Betriebs- und Unterhal-
tungskosten zu beriicksichtigen.

Fazit

Integrierte Stadtquartiersentwicklungen
in Wasserlagen sind h&ufig Brachflichen-
revitalisierungen und mit diesen hinsicht-
lich der Anforderung an Fldachenaufberei-
tung, Bodenordnung sowie Neucodierung
und Vermarktung weitgehend vergleichbar.
Sie weisen gleichzeitig Parallelen zur Quar-
tiersentwicklung auf der griinen Wiese auf,
da ErschlieBung und Infrastruktur fiir neue
urbane Nutzungsmischungen neu herge-
stellt bzw. angepasst werden miissen.

Zu den Spezifika von Quartiersentwicklun-
gen am Wasser gehoren ein erhohter Er-
schlieBungsaufwand aufgrund der peri-
pheren Lage sowie hohere Kosten durch
Anforderungen an die Sicherung der Ufer,
die Sanierung von Kaianlagen und die Her-
stellung der technischen Infrastruktur. Was-
serlagenspezifische Aspekte sind dariiber
hinaus der Hochwasserschutz sowie die Er-
fordernisse einer sozialvertraglichen Gestal-
tung in pradestinierter Lage.

Die wirtschaftliche Betrachtung von Inves-
toren und Kommunen auf die Quartiersent-
wicklung unterscheidet sich. Wihrend
Investoren die Rendite des eingesetzten Ka-
pitals in den Vordergrund stellen, hat die
Kommune neben reinen stadtwirtschaft-
lichen Kosten-Nutzen-Betrachtungen die
mittel- und langfristige Erreichung stadt-
entwicklungspolitischer Zielsetzungen zu
beriicksichtigen. Es gibt nicht den Koénigs-
weg zur Entwicklung integrierter Stadtquar-
tiere am Wasser. Den Kommunen wird da-
her empfohlen, zum einen die Chancen und
Risiken einer Quartiersentwicklung realis-
tisch und ergebnisoffen zu ermitteln. Zum
anderen sollte im Hinblick auf die Akquisi-
tion von und die Verhandlung mit Investo-
ren deren Sichtweise verstanden werden,
um Argumente zur Findung des bestmégli-
chen Kompromisses ableiten zu konnen.

Da Stadtquartiersentwicklungen am Wasser
in der Regel mehrere Marktzyklen durch-
leben, sollte die Planung flexibel gestaltet
werden. Es empfiehlt sich, unterschiedli-
che Entwicklungsszenarien — vom best case
bis zum worst case — durchzuspielen. Eine
Sensitivitdtsanalyse kann dazu dienen, die
Auswirkungen steigender Baukosten auf
den kommunalen Haushalt abzuschétzen
und frithzeitig Gegenmalnahmen zu ent-
wickeln. Um den stadtentwicklungsrelevan-
ten Mehrwert zu verdeutlichen, wird u. a.
zusdtzlich die Betrachtung der Nullvariante
empfohlen.
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2.2 Konfliktfelder der Mehrfach-
nutzung und Gestaltung von
Gewiissern als integraler
Bestandteil urbaner Stadt-
quartiere

Verfasser: Karsten Sommer, Rechtsanwalt
und Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht, Lehr-
beauftragter (Wasserrecht) an der Hoch-
schule Magdeburg/Stendal

Die vielféltigen Anspriiche an die Gewasser
mit ihren Begleitrdumen reichen von Anfor-
derungen der Wasserwirtschaft, der Schiff-
fahrt, des Naturschutzes, der Erholung, der
Freizeit- und Tourismusnutzung bis zu de-
nen der Siedlungsentwicklung. Die Gewds-
ser sind nicht nur durch das Gewésserbett
definiert, sondern beziehen z. T. grofrdumig
die angrenzenden Gebiete der Vorldnder,
Uferbéschungen und Hochwasserschutz-
einrichtungen ein. Da Erholungsfunktion
und stddtebauliche Entwicklung im Wasser-
recht nicht oder nur wenig verankert sind,
ist eine Verdichtung der Nutzungen an den
begehrten Wasserlagen im stddtischen Kon-
text meist nur schwer zu erreichen.

Die Gewdsserunterhaltung unterliegt ent-
sprechend §40 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) dem Eigenttimer, in der Regel den
Wasserwirtschaftsémtern. Nach § 39 WHG
ist die Aufgabe der Gewdsserunterhaltung
auf die wasserwirtschaftlichen Ziele wie
die Gewdhrleistung des Abflusses oder der
Schifffahrt konzentriert. Die Befriedigung
von Freizeit-, Erholungs- und sonstigen An-
spriichen zdhlen nicht zur Aufgabenstellung
der Wasserwirtschaft. Bild und Erholungs-
wert der Gewdsser sind lediglich zu bertick-
sichtigen. Auch nach dem Bundeswasser-
straBengesetz sind die Zustidndigkeit und
der Aufgabenbereich der Bewirtschaftung
der Verkehrswege in hohem Mafle auf die
Belange der Schifffahrt und Hafen konzent-
riert. Nach § 78 WHG ist eine Neubebauung,
die sich aus dem Baugesetzbuch ableitet, in
der Regel untersagt (vgl. Kap. 2.3).

Im Ergebnis sind die Gewdsser mit ihren
Randbereichen in stddtischen R&umen
hdufig monofunktional gestaltet, nicht in
die Stadt integriert und wenig fiir die urba-
ne Erholung geeignet. Da die Gewésser und
ihre Rinder jedoch hoch attraktive Réu-
me fiir die Stadtquartiersentwicklung sein
konnten, stellt sich die Frage, wie aus dem
Nebeneinander von Wasserwirtschaft und
urbanen Nutzungen ein Miteinander wer-
den kann.

Mehrfachnutzung iiber Raumordnung und
Naturschutzrecht einbringen

Das bundesdeutsche Recht schrankt ur-
bane Nutzungen im Bereich der Gewds-
ser ein, bietet aber auch Ansatzpunkte fiir
eine Mehrfachnutzung. Durch die Veran-
kerung der Erholung am Gewdésser als Ziel
oder Grundsatz der Raumordnung kann ihr
eine grofere Bedeutung zugemessen wer-
den. Wasserbeh6érden und Wasserstralen-
verwaltung werden so aufgefordert, sich im
Rahmen ihrer Planungen mit den Fragen
der Erholung am Gewdsser auseinanderzu-
setzen. Auch konnen die Belange der Erho-
lung, Freihaltung und Zugéinglichmachung
von Gewdssern und ihren Randbereichen
besonders im besiedelten und siedlungs-
nahen Gebiet iiber das Naturschutzrecht
in die wasserrechtlichen Planungen einge-
bracht werden, da dieses in vielen Punkten
weitgehend in das Wasserrecht hineinwirkt.

Das Baugesetzbuch bietet dagegen kei-
ne wasserrechtlichen Ansatzpunkte, es sei
denn, dass stddtebauliche Entwicklungen
und Aspekte der Erholung als Wohl der All-
gemeinheit anerkannt werden. In der recht-
lichen Debatte ist dies allerdings umstrit-
ten.

Lockerung der restriktiven Handhabung auf
Konversionsstandorten

Der Hochwasserschutz steht einer gewés-
sernahen Bebauung in Uberschwemmungs-
gebieten grundsitzlich entgegen und ist
nach § 78 WHG nur ausnahmsweise iiber-
windbar. Projekte wie die Hamburger Ha-
fenCity oder der Westhafen in Frankfurt am
Main sind planungsrechtlich vor der An-
derung des Wasserrechts 2009 vorbereitet
worden. Ob vergleichbare Projekte mit dem
gednderten Wasserrecht und nach der Fest-
setzung der neuen Uberschwemmungs-
gebiete (Frist 22.12.2013) noch umsetzbar
sind, ist fraglich. Insofern miisste gepriift
werden, wie unter der Pramisse eines hoch-
wasserangepassten Bauens und ohne Ein-
schrankung der Hochwasserschutzbelange
eine Stadtquartiersentwicklung auf Konver-
sionsflichen (z. B. Hifen, Gewerbegebiete)
innerhalb von Uberschwemmungsgebieten
moglich wird. Die Strategie des hochwas-
serangepassten Bauens zeigt Losungen auf,
wie Hochwasserschutz und Bauen mitein-
ander vereinbar sind (vgl. Kap. 2.3).

Solange fiir das hochwasserangepasste Bau-
en keine Sonderregelung besteht (z. B. fiir
Konversionsstandorte), muss fiir den Ein-
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zelfall eine nach den Ausnahmevorschriften
des WHG zulassungsfidhige Losung gefun-
den werden, die es aufgrund der gesetzli-
chen Einschrinkungen nur in Ausnahme-
fallen geben wird. Allerdings kénnte bereits
in den Verordnungen zur Festsetzung von
Uberschwemmungsgebieten die allgemeine
Zuléssigkeit bestimmter hochwasserange-
passter Vorhaben vorgesehen werden. Hier-
zu wire eine frithzeitige Abstimmung erfor-
derlich. Eine wichtige Voraussetzung fiir die
Entwicklung von Konversionsflichen wére
eine Anderung der Hochwasserschutz-
Richtlinie der EU mit einer Lockerung der
auf den Hochwasserschutz bezogenen bei-
den Priifkriterien, dass

e keine anderen Moglichkeiten der Sied-
lungsentwicklung bestehen oder ge-
schaffen werden kénnen,

e dasneu auszuweisende Gebiet unmit-
telbar an ein bestehendes Baugebiet
grenzt.

Erholungsbelange am Wasser im Huckepack
der Planfeststellung einbringen

Ein weiterer Ansatzpunkt, Belange der Er-
holung am Wasser in den Stddten und Ge-
meinden zu stirken, ist die wasserrechtli-
che Planfeststellung durch Dritte. Auch hier
wird der Umweg iiber das Naturschutzrecht
zu gehen sein, indem Kompensationsmalf3-
nahmen im Sinne der Erholungsnutzung
festgesetzt werden. Weitergehende Mal3-
nahmen der Erholung (Griinziige, Prome-
naden) miissten von den Gemeinden selbst,
ggf. sogar iiber eine eigene wasserrechtli-
che Planfeststellung transportiert werden.
Durch die Regionalplanung kénnte dieses
Anliegen bereits vorbereitet werden.

Kooperationen in der Gewdsserunterhaltung
fordern

Der Bereich der Gewdsserunterhaltung ist
von Unsicherheiten iiber die genaue Reich-
weite der Unterhaltung und von Zustidndig-
keiten verschiedener Rechtstrdger geprégt.
Das schafft zwar Handlungsspielrdume,
wenn die beteiligten Trager kooperieren
und ihre Spielriume nutzen. In der Praxis
fiihrt diese Unsicherheit aber leider hdufig
zu Ubermiliger Vorsicht und Zuriickhal-
tung der Unterhaltungspflichtigen, was fiir
die betroffenen Kommunen die Umsetzung
von Planungen und Maflnahmen urbaner
Mehrfachnutzung von Gewdsserbereichen
erheblich erschweren kann. Vor diesem
Hintergrund wird empfohlen, zu priifen, ob

durch Handlungsanleitungen, wie sie z.T.
im Bereich der Bundeswasserstralienver-
waltung bereits bestehen und als Hilfestel-
lungen zu anderen Themen auch von der
Landerarbeitsgemeinschaft Wasser heraus-
gegeben werden, die Umsetzung von Mal3-
nahmen zur Foérderung der Mehrfachnut-
zung urbaner Gewdsserbereiche erleichtert
werden kann.

Tradition des Gemeingebrauchs nutzen

Der Gemeingebrauch der Gewésser ermog-
licht die Nutzung von Gewdssern mit ihren
Randbereichen. Diese Tradition kann iiber
die rechtlichen Zustidndigkeiten hinaus als
Grundlage fiir Vereinbarungen zwischen
den Wasserbehérden und den Kommunen
zur Nutzung von Gewésserrandflachen die-
nen. Erholungsbezogene Nutzungen kon-
nen unabhingig von den Kompetenzen und
Unterhaltungspflichten der Wasserbehor-
den ausgeiibt werden, solange die Funktio-
nen der betreffenden Bereiche fiir die Was-
serwirtschaft nicht erheblich beeintrachtigt
werden. Ressortiibergreifende Kooperatio-
nen zwischen den Wasserbeh6rden und den
Stddten und Gemeinden bieten so Moglich-
keiten, die Stadtquartiersentwicklung am
Wasser zu fordern.

Fazit

Die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir
Mehrfachnutzungen von Gewdsserlagen
sind eng gesetzt. Wiahrend das Wasserrecht
den Stddtebau und die urbane Erholung
nicht zum Handlungsgegenstand macht,
konnen tiber das Naturschutzrecht Aspekte
der Erholung eher in das Wasserrecht integ-
riert werden. Bauen in Uberschwemmungs-
gebieten wird zukiinftig schwieriger. Eine
rechtliche Lockerung wird fiir Konversions-
standorte und bei Strategien des hochwas-
serangepassten Bauens angeregt. Ressort-
ubergreifende Kooperationen zwischen der
Wasserwirtschaft und den Kommunen wer-
den als probates Mittel empfohlen, aus dem
Nebeneinander ein Miteinander von stadti-
schen Nutzungen werden zu lassen.
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2.3 Hochwasserangepasstes Bau-
en als Strategie der integrier-
ten Stadtquartiersentwicklung
am Wasser

Verfasser: Prof. Antje Stokman, Institut fiir
Landschaftsplanung und Okologie der Uni-
versitdt Stuttgart, Dipl. Ing. Jan Dieterle,
Landschaftsarchitekt, Karlsruhe

Das stddtische Wohnen und Arbeiten am
Wasser ist mit einer besonderen Attraktivi-
tdt und Exklusivitdt verbunden, da Wasser-
lagen in Bezug auf ihre naturrdumliche Aus-
stattung und Nutzungsmoglichkeiten fiir
Erholung und Freizeit Besonderheiten auf-
weisen. Bestimmte Nutzungen wie Hifen,
an Wasserwege gebundenes Gewerbe oder
touristische Einrichtungen sind auf den di-
rekten Wasserbezug angewiesen. In vielen
Féllen ist ein Ausweichen in tiberschwem-
mungsfreie Gebiete heute nicht mehr mog-
lich oder auch nicht gewollt.

Gesetzlicher Schutz der Retentionsrdume

Die gesetzlichen Regelungen des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) und die derzeitige
Praxis schiitzen vorhandene Retentionsriu-
me und geben in Uberschwemmungsge-
bieten restriktive Bedingungen vor. Eine

stddtebauliche Entwicklung ist hier nicht
vorgesehen. Bauvorhaben sind — auller fiir
Héfen und Werften — grundsitzlich verbo-
ten und nur ausnahmsweise unter Einhal-
tung bestimmter Voraussetzungen geneh-
migungsfihig.

Mit der Ausweisung der Uberschwem-
mungsgebiete werden folgende Ziele ver-
folgt:

*  Vermeidung neuer Schadensrisiken,

¢ Sicherung von Uberschwemmungsfli-
chen und

*  Sicherung der Gewdsserentwicklung
und Auenrenaturierung.

Das Europarecht wurde in Deutschland
im WHG sehr streng ausgelegt. Die strik-
te Trennung von Uberschwemmungsge-
bieten mit einem Bauverbot und vermeint-
lich sicheren Gebieten im Hinterland der
Schutzbauwerke verhindert innovative An-
sdtze zu integrierten Planungen, die neben
einer baulichen Entwicklung auch neue Re-
tentionsrdume zur Kompensation vorse-
hen. Ebenso wenig ist eine fein abgestufte
Zonierung mit differenzierten Schutzzielen
und Risikoanpassung, wie sie beispielswei-
se in der Schweiz und GroRbritannien exis-
tiert, méglich.

Dulden

Abb. 2.1
Prinzipielle Einzelstrategien im Umgang mit Hochwasser
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Wasserbezogene Stadtentwicklung

Unter Berticksichtigung der Anforderun-
gen des Gewdsser- und Naturschutzes und
der erhohten Risiken, die mit dem Bauen in
Uberschwemmungsbereichen verbunden
sind, steht nicht die NeuerschlieBung bis-
lang unbebauter Fldchen, sondern vielmehr
der Umgang mit bereits bebauten oder an-
derweitig intensiv genutzten Standorten am
Wasser im stddtischen Kontext im Vorder-
grund. Die Nutzung hochwassergefdhrdeter
Wasserlagen erfordert bauliche Strategien,
die sowohl die Gefdhrdung der dort leben-
den Menschen minimieren als auch das Ab-
flussverhalten der Gewdsser nicht negativ
beeintrachtigen. Das Leben mit dem Wasser
ist mehr als eine bauliche Reaktion auf hy-
drologische Bedingungen. Hochwasseran-
gepasste Bauweisen sollen dazu beitragen,
raumliche Qualitdten in Stddten und gleich-
zeitig neue Retentionsrdume zu schaffen.
Die Kopplung einer angepassten baulichen
Entwicklung mit mehr Raum fiir Wasser hat
auch dkonomische Vorteile, wie beispiels-
weise die ErschlieBung neuer Lagen und die
Wertsteigerung der neuen Grundstiicke.

In jlingster Zeit wurden zahlreiche altherge-
brachte und neue Strategien fiir das ,Bauen
mit den Fluten“ weiterentwickelt. Zu unter-

scheiden sind Bestandsgebdude, die umge-
nutzt werden, und Neubauten. Bei vorhan-
denen Gebduden bilden die Bestandshéhen
einen engen Rahmen fiir die Entwicklung:
Die bereits vorhandenen Gebdude kénnen
nur mittels Abschirmen oder Dulden ge-
schiitzt werden. Dagegen kénnen Neubau-
ten erhoht, d. h. auf Warften oder Stiitzen
gebaut, oder sogar als schwimmende Héu-
ser errichtet werden. Von entscheidender
Bedeutung ist der Umgang mit dem Frei-
raum. Insbesondere die Uberginge und
Anschliisse, miissen sorgféltig geplant sein
und die unterschiedlichen Hohenniveaus
einbezogen werden. Auerdem spielt der
Bezug zum Wasser eine grof3e Rolle, da die
Wasserlage in der Regel die entscheidende
Lagequalitdt bildet.

Das Wasser bestimmt das Konzept

Ausgehend von der Analyse der unter-
schiedlichen Gefahren und Einwirkungen
von Hochwasser in Abhingigkeit vom Ge-
waéssertyp, von der Lage am Wasser und den
damit einhergehenden Risiken lassen sich
unterschiedliche Einzelstrategien mit den
jeweils dazugehorigen Malnahmen zum
hochwasserangepassten Bauen unterschei-
den:

Riickzug
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Ruickzugsort amphibische Hauser
>Hallig Hooge Sommer-Infrastruktur
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Verwilderung
>Tiengemeten
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¢ Abschirmen stationir (z. B. Fluttore,
Schotten in der HafenCity Hamburg)

e Abschirmen mobil (z. B. 4 m hohes
Dammbalkensystem auf einer Lange
von 9,5 km im Rheingarten K6ln)

e Dulden (z. B. flutbare Sockelgeschosse
im Westhafen Frankfurt am Main)

e Erhohen (z. B. Warftenprinzip Perlen-
kette Hamburg-Neumdiihlen)

e Mitbewegen (z. B. schwimmendes Ver-
waltungsgebdude IBA-Dock Hamburg)

e  Rickzug (z. B. Riicknahme baulicher
Anlagen aus der Rottaue Pfarrkirchen
oder Fluchtwege im Westhafen Frank-
furt am Main)

Gerade fiir die Konversion stadtischer Was-
serlagen erweisen sich integrierte raumli-
che Strategien, die iiber den Schutz der Ge-
bdude hinaus die Erzeugung rdumlicher
Qualitditen am Wasser und die Einbezie-
hung stadtebaulicher Aspekte zum Ziel ha-
ben, als zukunftsweisend. In integrierten
rdumlichen Planungsansidtzen werden die
unterschiedlichen Einzelstrategien nicht
beliebig kombiniert, sondern auf der Ba-
sis libergeordneter rdumlicher Konzepte
eingesetzt. Viele Lagen am Wasser sind mit

konventionellen Bauweisen nicht nutzbar
oder diirfen aufgrund gesetzlicher Vorgaben
nicht genutzt werden. Hier bieten hochwas-
serangepasste Bauweisen die Chance, einen
Mehrwert zu erzeugen.

Leben mit Wasser — Leben mit Risiko

Eine offene Frage ist der Umgang mit heu-
te noch nicht abschétzbaren Risiken. Bis-
her liegt den Schutzmallnahmen immer ein
bestimmtes Bemessungshochwasser zu-
grunde, z. B. das hundertjahrige Hochwas-
serereignis HQ 100. Diese Marke ist aber
ein statistischer Wert, der die Wahrschein-
lichkeit eines Ereignisses beschreibt und
nie vollstindige Sicherheit garantiert. Die
Wahrscheinlichkeit dndert sich fortwéh-
rend, beispielsweise durch Klimawandel,
aber auch aufgrund von Verdnderungen im
Einzugsbereich der Gewdsser. Ein mogli-
cher Umgang sind Aufschldge zum Bemes-
sungshochwasser, z.B. ein Klimazuschlag,
oder die Einbeziehung &duflerst unwahr-
scheinlicher, aber dennoch moglicher Er-
eignisse in die Planung. Dagegen konnte
argumentiert werden, dass nur fiir jeweils
eine bestimmte Lebensdauer geplant und
gebaut wird. Demzufolge miisste jede Ge-
neration neu dariiber verhandeln, wie mit

Abb. 2.2
Beispiele fir integrierte rdumliche Strategien
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Quelle: Prof. Antje Stokman, Dipl. Ing. Jan Dieterle
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dem Risiko umgegangen werden soll. Um
auch in kiinftigen Entscheidungsprozessen
ergebnisoffen diskutieren zu kénnen, sind
allerdings nachhaltige Konzepte notwendig,
die nachfolgenden Generationen keine wei-
teren Verpflichtungen oder Hemmnisse auf-
biirden, so genannte ,,no-regret-Strategien®.

Im Rahmen der vorliegenden Studie un-
tersuchte Fallbeispiele fiir integrierte Pla-
nungskonzepte zu Hochwasserschutz und
Siedlungsentwicklung:

¢ Dortmund - Phoenix See
e  Miinchen - Isar-Plan
e  Frankfurt am Main — Westhafen

e  Pfarrkirchen — Rottaue

Fazit

Das geltende nationale Wasserrecht gibt
restriktive Bedingungen fiir eine stddte-
baulichen Entwicklung in Uberschwem-
mungsgebieten vor. Daher sind hochwas-
serangepasste Bauweisen gefragt, die dazu
beitragen, sowohl ansprechende und nutz-
bare Rdume am Wasser als auch Retenti-
onsrdume zu schaffen. Bei der Konversion
stddtischer Wasserlagen erweisen sich ins-
besondere integrierte rdumliche Strategi-

Mitbewegen

en als zukunftsweisend, die nicht allein den
Schutz und die Verteidigung der Geb&dude
umfassen, sondern dariiber hinaus das Re-
tentionsvolumen erhéhen und rdumliche
und stddtebauliche Qualitdten am Wasser
erzeugen. Trotz einer baulichen Entwick-
lung kénnen durch hochwasserangepasste
Bauweisen sogar mehr Rdume fiir die Flu-
ten und den Menschen entstehen.

Gegentiber der in Deutschland tblichen
restriktiven Praxis zum Bauen in Uber-
schwemmungsgebieten legen einige andere
europdische Lander das Europarecht weiter
aus und ermoglichen so gréRere Spielrdu-
me fiir integrierte Konzepte mit einer zu-
gleich stadtebaulichen wie wasserbaulichen
Entwicklung. Die Verfahren in der Schweiz
und GroRbritannien weisen eine groflere
Differenzierung der Schutzziele und der to-
lerierbaren Gefdhrdung von Nutzungen auf.
Priifverfahren erméglichen Ausnahmen von
den getroffenen Zuordnungen.

Diese Beispiele konnen Vorbilder fiir eine
zukunftsweisende Strategie sein, die die
Entwicklung der Stadtquartiere am Wasser
und die Belange des Hochwasserschutzes
auf innovative Weise miteinander verbin-
det.

fraumen

ingen

moglichen Extremereignisses
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Exkurs,,Retentionsraumkonto* Frankfurt am Main

Nach dem Hessischen Wasserrecht ist eine Einschriankung des Retentionsraums durch
bauliche Anlagen in einem Ufer- und Uberschwemmungsbereich nur zuléssig, wenn vor
der Umsetzung der Baumalnahme ein Ausgleich fiir den Retentionsraumverlust erbracht
wird. Da fiir das Projekt Westhafen in Frankfurt am Main kurzfristig keine zusétzlichen
Retentionsfldchen fiir den Ausgleich zur Verfiigung standen und bereits im Bebauungs-
planverfahren die Umsetzbarkeit des Vorhabens zu beurteilen war, hitten diese gesetz-
lichen Vorgaben ohne weitere Regelung eine erhebliche Zeitverzogerung fiir das Projekt
bedeutet. Auf der Grundlage eines Investorenwettbewerbes hatte sich bereits ein Inter-
essentenkonsortium fiir den Kauf, die Baulandentwicklung und die weitere Vermarktung
zusammengefunden.

Zur Vereinfachung der Projektumsetzung wurde mit dem Regierungsprasidium Darm-
stadt als Oberer Wasserbehorde ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag geschlossen. Inhalt des
Vertrages war eine zeitliche Entkoppelung der Bauvorhaben von den Manahmen zum
Ausgleich des Retentionsraumverlustes. Die Stadt verpflichtete sich, innerhalb von acht
Jahren ab Baubeginn einen ausreichenden Retentionsraumersatz zu schaffen. Anderen-
falls wurde fiir jeden nicht geschaffenen Kubikmeter Ersatzretentionsraum eine Kon-
ventionalstrafe von 75 Euro vorgesehen. Aus diesem Vertrag ist das bislang bundesweit
einzigartige Modell des ,Retentionsraumkontos“ hervorgegangen, welches die vom Re-
gierungsprésidium anerkannten Retentionsraumgewinne und —verluste auffiihrt. Die
Grundlage fiir das Retentionsraumkonto und die wasserbauliche Genehmigung einzel-
ner Bauvorhaben im Westhafen bildete ein hydraulisch-hydrologisches Gutachten, das
im Auftrag der Stadt erstellt wurde. In dem Gutachten wurden, ausgehend von der realen
Topografie des Westhafens, die tatsdchlichen Uberschwemmungsflichen, Maximalkon-
tingente fiir den Retentionsraumverlust im Westhafen berechnet und Flachenreserven fiir
ErsatzmalRnahmen ermittelt.

Anhand von Modellentwiirfen fiir die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulédssige
Bebauung wurde fiir jedes einzelne Gebdude ein Maximalkontingent fiir den zukiinfti-
gen Retentionsraumverlust ermittelt. Dieses maximale Retentionsraumvolumen war der
Richtwert fiir den ersatzweise zu schaffenden Retentionsraum. Die Modellberechnungen
und die vertragliche Regelung mit der Stadt zur Umsetzung der Ersatzmallnahme ermog-
lichten den Wasserbehdrden, die wasserrechtlichen Genehmigungen fiir die einzelnen
Bauvorhaben im Westhafen wie auch fiir andere Projekte der Stadt im Uberschwem-
mungsbereich zu erteilen. Vor Umsetzung der Bauvorhaben wird jeweils das reale Bauvo-
lumen im Retentionsraum ermittelt und vom Retentionsraumkonto ,abgebucht®.

Fiir das Gesamtprojekt Westhafen wurde ein Retentionsraumverlust in einer Groenord-
nung von 18.000 m? ermittelt. 5.000 m3 Retentionsvolumen konnten innerhalb des Pro-
jektgebietes durch Beseitigung von Anlagen auf der Hafenmole ausgeglichen werden, so
dass noch ein Defizit von 13.000 m3 Retentionsvolumen auflerhalb des Gebietes auszu-
gleichen war. Als Ersatzmallnahme fiir den infolge der Westhafenbebauung verloren ge-
gangenen Retentionsraum wurde eine Flutmulde an der Nidda im Riickstaubereich des
Mains im Stadtteil Frankfurt-Sossenheim geschaffen. Fiir den naturnahen Ausbau des
dort befindlichen Baches, der durch die neue Flutmulde maandriert, wurde ein Planfest-
stellungsverfahren durchgefiihrt. Durch die neue, insgesamt 14.600 m3 fassende Flutmul-
de auf ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen kann der Retentionsraumverlust fiir
den Westhafen vollstdndig ausgeglichen werden. Durch die gegeniiber der Modellrech-
nung faktisch geringeren Retentionsraumverluste im Westhafen und durch das gegen-
tiber der Planung hohere Volumen der Flutmulde ist auf dem Retentionsraumkonto der
Stadt ein Plus verblieben, das nun fiir weitere notwendige Bauvorhaben, wie z. B. die Her-
stellung von Stiitzpfeilern fiir einen Briickenneubau, genutzt werden kann.

Die Ausweisung neuer Baugebiete in Uberschwemmungsgebieten ist mittlerweile bun-
desweit grundsitzlich verboten. Fiir die Umsetzung von Einzelbauvorhaben im Uber-
schwemmungsgebiet haben Stadt und Aufsichtsbehorde aber ein Instrument geschaffen,
das bauliche Entwicklungen im innerstadtischen Raum ermoglicht und gleichzeitig den
notwendigen und geeigneten Ersatz fiir den Verlust von Retentionsraum sicherstellt. Von
dem Instrument ,Retentionsraumkonto“ profitiert nicht nur das GroBprojekt Westha-
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fen. Gerade fiir einzelne Bauherren und kleinere Bauvorhaben ist es im stark verdichteten
Main-Raum nahezu unmdéglich, bisher tiberschwemmungsfreie Fldchen fiir die Retenti-
onsraumschaffung in passender Grofle, Eignung und mit eigentumsrechtlicher Verfiig-
barkeit zu finden. Voraussetzung ist nach heutigem Wasserrecht, dass der Retentions-
raumausgleich zeitgleich erfolgt, das Konto muss also vor Umsetzung des Bauvorhabens
gefiillt sein. Mit dem Westhafenprojekt ist es zudem gelungen, mit der grof3flichigen Re-
naturierungsmaflnahme an der Nidda anstelle kleinteiliger Ersatzmafnahmen eine kom-
plex wirksame Manahme umzusetzen, die nicht nur dem Wasserhaushalt, sondern auch
dem Naturschutz und dem Landschaftsbild zu Gute kommt.

Quellen:

Stadtplanungsamt der Stadt Frankfurt am Main, Dr. Thomas Berge und Angelika Kowa-
lewsky (miindlich, September 2010),

,Bauen am Fluss — Chancen fiir die Stadtentwicklung®, unveroffentlichtes Skript zum
Symposium ,Hochwasserkompatibles Bauen in iiberschwemmungsgefdhrdeten Ge-
bieten“ der Fachhochschule Wiesbaden am 07.05.2004; Angelika Kowalewsky, Stadtpla-
nungsamt Frankfurt am Main

Elisabeth Geselle, DezernatIV/F 41.2 — Oberflaichengewidsser — Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, August 2011

Mit flutbaren Sockelgeschossen, die als Garagen Die erhodhte Notausstiegsplattform, die Uber einen
genutzt werden, wird der Retentionsraumverlust im Tunnel mit dem Westhafen-Tower verbunden ist,
Westhafen minimiert (Foto: bgmr Landschaftsarchi- ermdglicht im Hochwasserfall den sicheren Ausstieg
tekten). (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten).

=

. @ Bgrant -3l =
Bt i mary

Die blau gekennzeichneten Baugrundstiicke im Westhafen liegen innerhalb des Retentionsraumes des Mains (Plan: Stadtplanungsamt Frank-

furt am Main).
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3 Bedeutung integrierter Wasserlagenent-
wicklung in der Praxis

Als Teil der Recherche von Projektbeispielen
fiir integrierte Stadtquartiersentwicklung
am Wasser und um die Bedeutung solcher
Projekte in der Praxis der aktuellen Stadt-
entwicklung zu erfahren, wurde im Friih-
jahr 2010 eine bundesweite Online-Befra-
gung unter den 699 Kommunen mit {iber
20.000 Einwohnern durchgefiihrt. Die Stadt-
planungsidmter der Stddte bzw. in kleineren
Stddten die Biirgermeister wurden iiber das
Forschungsprojekt und die Online-Befra-
gung informiert und um ihre Mitwirkung
gebeten. Jede Stadt konnte den Fragebogen
in der Zeit von Februar bis Marz 2010 on-
line ausfiillen.

Die Ergebnisse der Befragung geben ei-
nen Uberblick iiber den Stand der Praxis im
Themenbereich integrierte Quartiersent-
wicklung am Wasser, der im Folgenden do-
kumentiert wird. Neben Informationen zu
den einzelnen Projekten konnten iiber ei-
nige offene Fragen Einblicke in die Ziele der
jeweiligen Entwicklungen und ihre beson-
deren Hemmnisse bzw. Erfolgsfaktoren ge-
wonnen werden. Diese Erkenntnisse sind
zum einen in die Vorbewertung der insge-
samt recherchierten Projektbeispiele ein-
geflossen und haben zum anderen einen
Beitrag zur Entwicklung des Gesprichsleit-
fadens fiir die Interviews in den Fallstudien
geleistet (vgl. Kap. 4).

3.1 Ergebnisse der Online-Befra-
sung

Mit Ausnahme von Hamburg wurden aus
allen Bundesldndern Projekte benannt. Die
Verteilung der 187 Stddte, die an der Befra-
gung teilgenommen haben, auf die Gro-
RBenklassen der Kommunen spiegelt die
bundesdeutsche Situation mit Stand zum
31.08.2008 nicht in allen Klassen wider. Die
Stadte Deutschlands verteilen sich auf die

Grolenklassen wie folgt:

e 73 % mit 20.000 bis unter 50.000 Ein-
wohnern,

. 15 % mit 50.000 bis unter 100.000 Ein-
wohnern,

e ca.10 % mit 100.000 bis unter 500.000
Einwohnern,

e 2% mit500.000 und mehr Einwohnern.

Im Vergleich dazu sind in der Befragung die
Stddte mit 20.000 bis unter 50.000 Einwoh-
nern mit 57 % deutlich unter-, die Stadte
mit 100.000 bis unter 500.000 Einwohnern
mit 21 % dagegen deutlich iiberreprédsen-
tiert (vgl. Abb. 3.1).

Abb. 3.1
Verteilung nach GréBenklassen
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< 100.000 In;v100/ner
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Quelle: IfS, n=187

Ein Drittel der Mitwirkenden gab an, kei-
ne integrierten Quartiersentwicklungen mit
Wasserbezug in ihren Kommunen zu betrei-
ben. 66 % berichteten von einer oder meh-
reren derartigen Quartiersentwicklungen
(vgl. Abb. 3.2).

Abb. 3.2
Quartiersentwicklungen mit Wasserbezug
Nein, es
gibt keine
34%
Ja, es gibt
mehrere
33%
Ja, es gibt
nur eine
33%

Quelle: IfS, n=187

Bei den Wasserlagen, die Anlass fiir inte-
grierte Quartiersentwicklungen in den
Stddten sind, iiberwiegen deutlich natiirli-
che Flie’gewidsser und Kanéle. Unter Sons-
tiges finden sich z. B. Badeseen, Grachten,
Griinmulden wie auch Bergbaufolgeland-
schaften. Bei der Zuordnung zu den Was-
serlagen waren Doppelnennungen mdoglich,
z. B. wenn eine Fldche im Bereich einer Ka-
naleinmiindung in einen Fluss liegt oder an
einem Gewdsser ein Regenriickhalteraum
angelegt wird (vgl. Abb. 3.3).
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Abb. 3.3
Art der Wasserlage
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Quelle: IfS

Bei rund einem Drittel der Projekte handelt
es sich um Lagen an nicht klassifizierten
Gewdssern, 45 % liegen an Binnenwasser-
und 16 % an SeewasserstraBen (Nordsee-/
Ostseekiiste). Fiir die integrierten Quar-
tiersentwicklungen an diesen Standorten
kommen daher auch wasserstralenbezoge-
ne gewerbliche und/oder touristische Nut-
zungen infrage (vgl. Abb. 3.4).

Abb. 3.4
Klassifizierte WasserstraBBen

nicht
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32%
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45%

Quelle: IfS, n=122

Aus Sicht der Stadtentwicklung interessant
ist die Lage in der Stadt. Rund ein Drittel
der Projekte liegt in Innenstddten bzw. Ci-
tybereichen und weitere 46 % liegen am
Innenstadtrand. Drei Viertel der Projekte
unterstiitzen damit das stadtentwicklungs-
politisch bedeutende Ziel einer Stdrkung
der Innenstédte (vgl. Abb. 3.5).

Abb. 3.5
Lage in der Stadt

Stadtrand
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Die FlichengréBen, auf denen integrierte
Stadtquartiere entwickelt werden, variieren
sehr stark. Die Spanne reicht von 1ha bis
1.130 ha. Ein Blick auf die unten abgebilde-
ten Groenklassen macht deutlich, dass der
Grof3teil der Flichen unter 50 ha grof ist,
39 % der Flachen liegen noch unter 10 ha.
Der Median liegt bei 13 ha (vgl. Tab. 3.1).

Tab. 3.1

GroBenklassen der Quartiersentwicklungen
StandortgroéBe Anzahl Anteil
<10ha 48 39%
10 bis < 50 ha 58 47%
50 bis < 100 ha 10 9%
= 100 ha 6 5%

Quelle: IfS, n=122

Dass der wirtschaftliche Strukturwandel
eine wesentliche Voraussetzung fiir inte-
grierte Quartiersentwicklungen am Wasser
darstellt, belegt ein Blick auf die Vornutzun-
gen: Es liberwiegen die Félle ehemaliger In-
dustrie- und Gewerbeflichen sowie von
Hafenanlagen inklusive ihrer Industrie- und
Gewerbebetriebe. Ebenfalls vorkommende
Vornutzungen wie Lager- und Sammelfla-
chen, militdrisch genutzte Flichen sowie
Verkehrsflichen haben dhnliche Aufberei-
tungserfordernisse wie gewerbliche Fla-
chen.

Bemerkenswert ist, dass auch ein deutlicher
Anteil an Mischgebieten die Kulisse fiir inte-
grierte Quartiersentwicklungen mit Wasser-
bezug darstellt. Dies unterstreicht die Ver-
bindung zwischen Wasserlagenentwicklung
und Starkung der Zentren. Es werden aller-
dings auch bisher nicht baulich genutzte
Flachen wie o6ffentliche Griinanlagen in die
Nutzungskonzepte einbezogen (vgl. Abb.
3.6).

Abb. 3.6
Vornutzung der Flachen
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Quelle: IfS, n=120

Quelle: IfS
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Beim vorgesehenen Nutzungsmix dominie-
ren Freizeit und Kultur sowie Handel. Aber
auch die an dritter Stelle stehende Wohn-
nutzung spielt eine wichtige Rolle. Der
ebenfalls hohe Anteil an Griinflichenent-
wicklungen deutet auf anspruchsvolle Woh-
numfeldgestaltungen hin. Diese Tendenz zu
hochwertigen Wohnquartieren bestdtigen
auch die Fallstudien.

Die klassischen ehemaligen Wasserlagen-
nutzungen wie Hafen, Logistik und Gewer-
be spielen zukiinftig eine geringere Rolle.
Unter Sonstiges finden sich weitere Hin-
weise auf Zielsetzungen der integrierten
Wasserlagenentwicklung, wie z.B. Ent-
wicklung der Flussufer und Aufwertung
der Innenstédte, Verbindung von Stadt und
Gewidsser, Ausbau oder Ansiedlung von
Infrastrukturen, das Bauen in Retentions-
rdumen, aber auch mehrfach die Schaffung
hochwertiger Wohngebiete zur Verhinde-
rung der Stadtflucht und Ansiedlung besser
verdienender Biirger (vgl. Abb. 3.7).

Abb. 3.7
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Quelle: IfS

Die integrierte Quartiersentwicklung zielt
in erster Linie auf die Aufwertung der ein-
zelnen Flachen ab. Am zweithdufigsten ge-
nannt und eng verbunden mit dem ersten
Ziel ist die angestrebte Imageverbesserung
fiir die ganze Stadt. Dieses Ziel wird sogar
hiufiger genannt als die Aufwertung von
Stadtteilen. Daher kann eine hohe stadtent-
wicklungspolitische Bedeutung integrierter
Quartiersentwicklungen mit Wasserbezug
angenommen werden.

Der schon angesprochenen groflen Be-
deutung der Wohnnutzung im zukiinftigen
Nutzungsmix entspricht die dritthdufigs-
te Nennung des Ziels der Stabilisierung der
Wohnbevélkerung. Die Ansiedlung von Be-
trieben wird dagegen am seltensten als Ziel
benannt. Das liegt zum einen in der starken
Ausrichtung auf die Wohnnutzung begriin-

det, zum anderen wohl auch in der Erfah-
rung der Stidte aus jiingster Vergangenheit,
dass Neuansiedlungen von Betrieben eher
die Ausnahme darstellen und daher eher
von Verlagerungen und ggf. Erweiterungen
ausgegangen wird (vgl. Abb. 3.8).

Die Tréger der Quartiersentwicklungen

Abb. 3.8
Entwicklungsziele
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Quelle: IfS

sind iiberwiegend offentliche Trdger und
nur selten private Entwickler, was bei den
z.T. groBen Flichen und komplexen Ent-
wicklungsaufgaben nicht erstaunt. Dieser
Befund wird durch die Fallstudien und Ex-
pertengespriche bestétigt. Es gibt unter-
schiedliche Trégerschaften, wichtig ist eine
kommunale Steuerung. Fiir 14 % der Fille
wird Offentlich-Private-Partnerschaft (OPP)
angegeben. In der groflen Rubrik Sonsti-
ges verbergen sich zum einen Fille, in de-
nen die Trégerschaft noch nicht feststeht.
Zum anderen finden sich Hinweise in den
Kommentaren, dass in Teilflachen durch-
aus unterschiedliche Trédgerschaften vor-
gesehen sind. Auch direkte oder indirekte
Beteiligungen der Kommunen an Projekt-
entwicklungsgesellschaften in privatwirt-
schaftlicher Rechtsform werden hierunter
aufgefiihrt (vgl. Abb. 3.9).

Abb. 3.9
Trager der Projektentwicklung
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Quelle: IfS, n=119
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Die Antworten auf die Frage nach dem
Stand der Planung verdeutlichen einerseits,
dass die Quartiersentwicklung am Wasser
ein relativ junges Handlungsfeld der Stadt-
entwicklung ist, andererseits aber auch,
dass es sich um sehr komplexe und lang-
fristig angelegte Entwicklungsprozesse han-
delt. Uber die Hilfte der Projekte befindet
sich in der Realisierung oder Vorbereitung
und ein Drittel in der Ideen- und Konzept-
phase (vgl. Abb. 3.10).

Abb. 3.10
Planungsstand

Der Erfolg der Quartiersentwicklung wird
hoch eingeschitzt: 65 % der teilnehmenden
Stadte schétzen die Entwicklung als erfolg-
reich bzw. sehr erfolgreich ein. Die Antwor-
ten teils/teils und wenig erfolgreich sind
mit ca. 11 % deutlich in der Minderheit. In
knapp einem Viertel der Félle kann der Er-
folg noch nicht beurteilt werden. Griinde
hierfiir sind der frithe Entwicklungsstand
des Projekts oder auch ein Wechsel des
steuernden Personals (vgl. Abb. 3.12).

Abb. 3.12
Erfolg der Quartiersentwicklung
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Quelle: IfS, n=119

Konkretere Angaben zum prozentualen
Stand der Projektrealisierung liegen fiir 119
Fille vor. Knapp ein Viertel der in Realisie-
rung befindlichen Projekte hat bereits 50 %
und mehr der Quartiersentwicklung reali-
siert: 11 % haben einen Realisierungsstand
zwischen 50 und 75 % erreicht und 13 % ha-
ben schon iiber 75 % der Projektentwick-
lung realisiert. In fast einem Drittel der Fille
hat die Realisierung noch nicht begonnen,
da sich die Projekte noch in der Planungs-
phase befinden. Rund 45 % der Projekte be-
finden sich in frithen Phasen der komple-
xen Quartiersentwicklungen: 28 % haben
bis unter 25 % realisiert und 17 % zwischen
25 und 50 % (vgl. Abb. 3.11).

Abb. 3.11
Stand der Umsetzung
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Quelle: IfS, n=119

Quelle: IfS, n=118

Fiir die Stadtentwicklung wird die Bedeu-
tung der Quartiersentwicklung in 86 % der
Félle als sehr hoch bzw. hoch eingeschitzt
(vgl. Abb. 3.13).

Abb. 3.13
Bedeutung der Quartiersentwicklung
fur die Stadtentwicklung
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Tab. 3.2
Hemmnisse der Quartiersentwicklung

Eigentumsverhéltnisse

Finanzierung

Komplexe politische Entscheidungs- und Planungsprozesse
Anforderungen des Hochwasser-, Gewasser-, Naturschutzes
Nutzungskonflikte mit bestehender Nutzung, Betriebsverlagerungen
Denkmalschutz

Kaufkraftverlust, fehlende Nachfrage

Konflikt Wirtschaftlichkeit und Anteil 6ffentlicher Nutzung
Unzuverlassigkeit privater Partner

Unzureichende Verkehrsanbindung

Integration sozialer Forderungen

Tab. 3.3
Erfolgsfaktoren fiir die Quartiersentwicklung

Stadtraumliche Qualitidten

Aufwertung der Innenstadt durch Verbindung zum Wasser

ErschlieBung und Erlebbarmachung der Uferlagen und Gewéasser
Schaffung 6ffentlicher Freirdume am Wasser

Schaffung touristischer Anziehungspunkte
OPNV-/SPNV-Anbindung/Radwege

Erhalt pragender Geb&aude und Infrastrukturen

Planung, Verfahren

Interdisziplinare Planung und friihzeitige Abstimmung, Qualitatsvermittlung
Ganzheitlicher Planungsansatz, Dachmarketing

Wettbewerbsverfahren

Politischer Konsens und Beharrlichkeit

Hoher Anteil Fl&chen in &ffentlicher Hand

Gemeinsame Vermarktung von privater und &ffentlicher Hand
Kooperation und Beteiligung

Schaffung hoher Akzeptanz bei Blrgern und Akteuren der Innenstadt
Enge Kooperation mit Hafenwirtschaft sowie Wasser- und Schifffahrtsamt
Mitwirkung privater Investoren/Akzeptanz sonstiger Akteure der Innenstadt
Kooperation mit dem Land

Funktion Wohnen

Hohe Nachfrage nach Wohnen am Wasser

Zielgruppenorientierung (z. B. Seniorenwohnungen, hochwertiges Wohnen,
Mehrgenerationenwohnen)

Wohnbauliche Nachnutzung des Landesgartenschaugelandes
Stabilisierung der Wohnbevélkerung durch private Investitionen
Geld/Kapital/Férderung

Buindelung von Fordermitteln

Uberschusserzielung durch OPP

Entwicklungshemmnisse

Als Hemmnisse der Quartiersentwicklung
am Wasser (vgl. Tab. 3.2) werden in ers-
ter Linie komplizierte oder ungeklarte Ei-
gentumsverhiltnisse inkl. Problemen bei
der Grundstiicksneuordnung genannt.
Auch Hinweise auf schwierige Verhand-
lungspartner wie die Deutsche Bahn
AG oder Liander als Eigentiimer von Hafen-
flichen sowie auf iiberhohte Preisvorstel-
lungen der Alteigentiimer werden gegeben.

Am zweithdufigsten werden Probleme mit
der Finanzierung als Hemmnis gewertet.
In dem Zusammenhang werden sowohl
die hohen Kosten der Flichenaufbereitung
und NeuerschlieBung als auch die knappen
kommunalen Haushalte und der enorme
Legitimationsdruck gegeniiber Politik und
Offentlichkeit in Zeiten der Wirtschaftskrise
angesprochen.

Ein groes Hemmnis stellen auch die Alt-
lasten und ihre Beseitigung dar, die héufi-
ger als die Anforderungen des Hochwasser-
schutzes und zukiinftige Konflikte mit Larm
genannt werden. Mit den Lirmkonflikten
werden zwei Aspekte angesprochen: der
Larmschutz fiir neue sensible Nutzungen
und der Schutz bestehender gewerblicher
Nutzungen.

Die Lage in Uberschwemmungsgebieten
bzw. Retentionsrdumen stellt ein weiteres
Hemmnis dar, das im Rahmen der Quar-
tiersentwicklungen abzuwdgen ist. Hier
gilt es, so wenig Retentionsfliche wie mog-
lich zu verlieren und die Siedlungsstruktur
hochwassersicher zu gestalten.

Dariiber hinaus wird der langwierige poli-
tische Entscheidungsprozess als Hemmnis
benannt. Teilweise fehlt der politische Riick-
halt oder er ist unsicher, etwa nach Wahlen.
In diesem Zusammenhang stehen auch ver-
einzelte Hinweise auf Konflikte zwischen
Wirtschaftlichkeit und sozialen Zielen der
Stadtentwicklung.

Erfolgsfaktoren

Nach den Erfolgsfaktoren (vgl. Tab. 3.3) ge-
fragt, wird am h&ufigsten die gelungene
Steigerung stadtrdumlicher, funktionaler
und architektonischer Qualitdten angege-
ben, die zur spiirbaren Imageaufwertung
fiihrt und die Stadt wieder oder erstmals mit
dem Gewdsser verbindet. Diese prioritédre
komplexe Stellung spiegelt die inzwischen
erlangte Bedeutung des Ansatzes einer inte-
grierten Quartiersentwicklung wider — hier
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unter spezieller Nutzung der Wasserlage.
Schon in den vorstehenden Auswertungen
wurde deutlich, dass die Quartiersentwick-
lungen von Bedeutung fiir die ganze Stadt
sind. Durch Attraktivitdtssteigerung tragen
sie zur Stirkung der Innenstddte bei und
geben durch Ansiedlung tertidrer, teilweise
kreativer und touristischer Nutzungen wirt-
schaftliche Impulse.

Auch den Planungsverfahren wird eine
hohe Bedeutung fiir eine erfolgreiche Quar-
tiersentwicklung beigemessen. Dabei wird
der politische Riickhalt fiir derartig kom-
plexe und lang andauernde Entwicklungen
h&ufiger als Erfolgsfaktor genannt als iiber-
zeugende Konzepte und hohe Planungs-
qualitét. Erfolgsfordernd ist nach Aussagen
der Stiadte vor allem ein interdisziplinéres
Planungsverfahren, in dem friihzeitig res-
sortiibergreifende Abstimmungen erfolgen.
Andere Aussagen werten die Einbettung in
Gesamtkonzepte als erfolgsférdernd.

Ein hoher Stellenwert wird der Kooperati-
on und Beteiligung zugeschrieben. Am héu-
figsten in diesem Zusammenhang genannt
wurde eine intensive Biirgerbeteiligung, die
eine hohe Akzeptanz der Projektentwick-
lung zur Folge hat. Enge Kooperationen mit
Hafenbetreibern und Wasser- und Schiff-
fahrtsdmtern sowie Kooperationen mit pri-
vaten Investoren sichern den Erfolg nicht
nur durch Erhéhung der Akzeptanz der Pro-
jekte, sondern fithren durch friihzeitige Be-
riicksichtigung der jeweiligen Aspekte auch
zu realisierbaren Entwicklungskonzepten.
Teilweise gehen die Entwicklungsimpulse
auf das Engagement der im Quartier leben-
den und arbeitenden Bevolkerung bzw. der
dortigen Eigentiimer zuriick. Dabei steht
jedoch nicht fest, ob damit eine sozial ver-
tragliche Mischnutzung angestrebt oder
eine auf spezielle Klientel ausgelegte hoch-
wertige Nutzungsmischung verfolgt wird.

In jedem Fall nimmt die Funktion Wohnen
eine besondere Stellung ein, zumal sie nach
Auskunft der Stddte wesentlich zur Ent-
wicklung eines urbanen, lebendigen Stadt-
quartiers beitrdgt. Die Kommunen wie auch
private Investoren verfolgen dabei teilwei-
se das Ziel, insbesondere Biirgerinnen und
Biirgern mit hoheren Einkommen neue at-
traktive Wohnformen anzubieten und sie
damit langfristig an die Stadt zu binden. An-
dere Kommunen setzen dagegen bewusst
auf die Mischung von Luxus- und Senioren-
wohnungen oder Mehrgenerationenwoh-
nen in der Innenstadt mit Wasserlage.

Fortsetzung: Erfolgsfaktoren fiir die Quartiersentwicklung
Lage

Attraktive Lage im Landschaftsraum

Né&he zu historisch bedeutsamen Bauten/Landschaften
Nahe zur Metropolregion

Initialnutzungen

Erfolgreiche Landesgartenschau

Kreativszene, temporare Nutzungen

Offentliche Nutzungen

Dienstleistern

Bekanntheitsgrad

Uberregionaler Kultur- und Gewerbestandort
Bekannter Ausgangsort/engagierte Gastronomen

Positive Medienresonanz

Tab. 3.4
Innovation der Projekte

Stadtebau und Architektur/Landschaftsraum/Umwelt

Anbindung der Flussauen zur Quartiersstarkung

Qualitat der offentlichen Rdume durch Freiraum- und Lichtplanung
Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses

Wohnbauten auf Stitzen, um den Retentionsraum nicht zu beeintréchtigen
Sukzessive Einbindung ehemaliger Industriegebiete in die Landschafts- und Stadtréume
Hochwertige Architektur

Schwimmende Hauser, Hauser an der Uferkante — halb Land, halb Wasser
Erhalt identitatsstiftender Denkmalensembles

Hohe Freiflachenqualitat

Vermeidung von Zweite-Reihe-Standorten

Planung, Verfahren

Landesgartenschau als Vorbereitung zur Entwicklung eines Wohnstandorts
Projekt der Regionale 2010

Nachhaltigkeitswerkstatt Europa-City

Steuerung der Bebauungsqualitét tber Kaufvertrage

Nutzungen

Umnutzung ehemaliger Militérquartiere in Verbindung mit Denkmalschutz und Stadtgeschichte
Verbindung von Berufsschifffahrt und Sportbooten

Doppelnutzung der Anger als Erholungs- und Regenriickhalteflache
Stadtisches Trauzimmer auf dem Hafenplatz, Bistro auf dem Wasser

Neue Wohnformen
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Dass die Verfiigbarkeit iiber finanzielle Mit-
tel eine integrierte Quartiersentwicklung
am Wasser befordert, ist insbesondere dann
selbsterkldrend, wenn die wasserlagenbe-
dingten zusétzlichen offentlichen Vorleis-
tungen mit in den Blick genommen wer-
den. Eine Kommune weist darauf hin, dass
durch OPP die Quartiersentwicklung ren-
tierlich durchgefiihrt werden konnte.

Nicht nur die Lage am Wasser allein, son-
dern die Lage in Landschaft und Siedlungs-
struktur wird ebenfalls haufig als Erfolgsfak-
tor benannt. Einige Aussagen deuten darauf
hin, dass die Realisierung bestimmter Nut-
zungen von Bedeutung fiir eine insgesamt
erfolgreiche Entwicklung des Quartiers ist.
Sie sind ein erster Schritt zur Neucodierung
der Flachen und kénnen wichtige Entwick-
lungsimpulse auslosen. Auch eine intensive
Offentlichkeitsarbeit kann dazu beitragen,
Nachfrage und Besucherzahlen zu erhéhen.

Auch ein hoher Anteil an 6ffentlichen Fla-
chen wurde als Erfolgsfaktor benannt. Hier-
durch scheint die Durchsetzung stadtent-
wicklungspolitischer und sozialer Ziele eher
zu gelingen wie auch die Entwicklung ins-
gesamt besser steuerbar zu sein.

In 30 Féllen wurden keine Einschédtzungen
abgegeben, weil sich die Projekte zum gro-
Ben Teil noch in der Planungs- oder Reali-
sierungsphase befinden.

Innovation und Vorbildcharakter

Die Ausfithrungen zur Frage nach Innova-
tionen korrespondieren z.T. mit den Ant-
worten zur Frage nach den Erfolgsfakto-
ren. Sie sind zur Information in Tab. 3.4
gruppiert aufgefiihrt und sollen nicht im
Einzelnen kommentiert werden. Ein Blick
tiber die Antworten insgesamt, die hier ver-
kiirzt auf die Kernaussagen wiedergegeben
sind, macht jedoch noch einmal deutlich,
dass die Wasserlagenentwicklungen hiufig
mit groBem Engagement und hohen Am-
bitionen hinsichtlich der Qualitdt und der
Schaffung von Alleinstellungsmerkmalen
verbunden sind. Die komplexen Planungs-
verfahren werden durch die Integration von
Fachplanungen bzw. deren gesetzliche An-
forderungen zu groen Herausforderungen:
von der Beriicksichtigung des Bundes-Bo-
denschutzgesetzes und des Bergrechts iiber
die europdische Wasserrahmenrichtlinie,
den Hochwasser- und Klimaschutz bis hin
zum Denkmalschutz und UNESCO-Welter-
be.

3.2 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgestellt wer-
den, dass integrierte Quartiersentwicklung
mit Wasserbezug bereits eine hohe Relevanz
in der Praxis der Stadtentwicklung erlangt
hat. Die Mehrzahl der Entwicklungen fin-
det an qualifizierten Flielgewdssern statt.
Diese Entwicklungen stellen sich jedoch als
sehr anspruchsvoll hinsichtlich der Integra-
tion unterschiedlicher Fachplanungen dar.
Sie sind sehr langfristig, in der Regel werden
20 bis 30 Jahre und mehr ein realistischer
Zeitraum fiir derartige Entwicklungsprozes-
se sein. Die hohen Kosten stellen nicht nur
Finanzierungs-, sondern auch Legitimati-
onsprobleme dar und kénnen potenziell so-
ziale Probleme wie Segregation verstirken —
ein Befund, der durch die Fallstudien und
Expertengespréache bestdtigt wurde.

Gleichzeitig belegt die Umfrage, dass sich
die Stddte vermehrt diesen Herausforderun-
gen annehmen, um zukunftsfihige Stadt-
strukturen zu entwickeln, den Strukturwan-
del zu bewdltigen und attraktive Wohn- und
Arbeitsstandorte zu schaffen. Quartiersent-
wicklungen am Wasser wird aus kommuna-
ler Perspektive eine hohe Relevanz fiir die
gesamtstiddtische Entwicklung zuerkannt,
die sich in der Vielzahl der erfassten Projek-
te und der Erfolgsperspektive der bewerte-
ten Projekte widerspiegelt.
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Anlass und Ziel

Waihrend sich die Stadte im 19. und bis weit
in das 20. Jahrhundert hinein in der Regel
vom Wasser abwandten, Fliisse und Meere
in erster Linie als Transportwege und somit
Wasserlagen vor allem als Wirtschaftsor-
te galten, entdecken viele Stddte die beson-
deren Reize und Entwicklungsméglichkei-
ten am Wasser heute neu. Der strukturelle
Wandel von Industrie und Wirtschaft fiihrt
zu vielféltigen Transformationen des stadti-
schen Gefiiges. Nutzungen werden konzen-
triert oder verlagert, Standorte aufgegeben,
Flichen und Gebdude mit neuen Nutzun-
gen wiederbelebt. Dabei hat die Revitalisie-
rung ehemaliger Industriestandorte in Was-
serlagen eine besondere Relevanz.

In den vergangenen 20 Jahren sind in zahl-
reichen Metropolen nutzungsgemischte
Quartiersentwicklungen an zentralen Was-
serlagen initiiert und realisiert worden. In-
ternational bekannte Projekte wie die Dock-
lands London, HafenCity Hamburg oder die
Waterfrontdevelopments von Oslo, Barce-
lona und Kapstadt spiegeln den weltweiten
Trend wider. Allerdings ist das Thema der
Stadtquartiersentwicklung am Wasser viel
breiter und differenzierter zu betrachten.
Interessant sind nicht nur die Wasserfron-
ten der Weltmeere, sondern auch die Stadt-
entwicklungen an groflen Strémen und klei-
nen Fliissen, an bedeutenden Kanélen und
lokalen Entwidsserungsgrdben bis zu den
Binnenseen und kiinstlichen Gewdssern
unterschiedlicher GroLe.

Stadtquartiere am Wasser haben eine be-
sondere Erlebnis- und Freiraumqualitét,
ihr maritimes Flair erlaubt eine attrakti-
ve Verkniipfung von Wohnen, Arbeiten und
Freizeit. Wasser wird als Qualitdtsmerkmal
wahrgenommen und als Gestaltungsele-
ment im stddtischen Kontext eingesetzt. Mit
wachsendem Bewusstsein fiir die psycholo-
gische Bedeutung von Wasser werden die
Zusammenhinge zwischen dem Bauen am
Wasser und rdumlichen Entwicklungen in-
tensiver thematisiert. Allerdings ist die Pla-
nung oft selektiv auf einzelne Aspekte wie
stadttechnische,  verkehrswirtschaftliche
oder architekturspezifische Belange ausge-
richtet. Im Fokus dieser Studie standen da-
her integrierte Ansédtze zur Quartiersent-
wicklung und eine fachlich iibergreifende
Sicht auf die Bedeutung von Wasserlagen.

Der Untersuchungsansatz basierte auf fol-
genden Forschungsleitfragen:

*  Welche Bedeutung hat die Stadtquar-
tiersentwicklung am Wasser im Bun-
desgebiet und wie ist ihr Stellenwert fiir
die Zukunft einzuschétzen?

e Welches sind die wesentlichen Ent-
wicklungsrichtungen von Stadtquar-
tieren am Wasser und welche Rolle
spielen natiirliche und kiinstliche Ge-
wasser?

*  Wie haben sich Funktionen und Nut-
zungen in Stadtquartieren am Wasser
entwickelt und welche Entwicklungen
sind kiinftig zu erwarten?

Innenhafen Duisburg (Foto: Innenstadt Duisburg Entwicklungsgesellschaft mbH)
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¢ Welche spezifischen stddtebaulichen
Qualitdten und Potenziale bieten Stadt-
quartiere am Wasser fiir eine nachhalti-
ge Stadtentwicklung und welche Bei-
trage konnen sie insbesondere zum
0kologisch orientierten Stadtumbau
leisten?

*  Welche Nachteile, Probleme und He-
rausforderungen sind mit der Stadt-
quartiersentwicklung am Wasser ver-
bunden?

e Welche konzeptionellen und methodi-
schen MafRnahmen sind erforderlich,
um eine integrierte Entwicklung von
Stadtquartieren am Wasser zu erreichen?

e Welche Akteurskonstellationen erfor-
dert eine erfolgreiche Umsetzung von
Quartiersentwicklung am Wasser?

Ziel der Studie war es, iliber eine detaillierte
Recherche abgeschlossener wie auch in der
Umsetzung befindlicher Projekte und die
Einbeziehung externer Experten eine solide
Informationsbasis der erfolgbestimmenden
und -hemmenden Faktoren auf den ver-
schiedenen Planungs-, Organisations- und
Handlungsebenen zu schaffen sowie Beitra-
ge zur programmatischen Orientierung fiir
die stdadtebauliche Qualifizierung von Stadt-
quartieren am Wasser abzuleiten, Potenzia-
le integrierter Entwicklungsansitze fiir eine
nachhaltige Stadtentwicklung zu identifi-
zieren und zukunftsweisende Handlungs-
empfehlungen fiir die stddtebauliche Praxis
zu erarbeiten.

Betrachtet wurden alle Wasserlagen vom
Meer bis zum Regenriickhaltebecken sowie
vielfdltig Entwicklungsziele vom gemisch-
ten Stadtquartier bis zum Erholungsraum.
Zentrale Themen der Untersuchung waren
die Abwédgung von Nutzungsentscheidun-
gen und Losungen fiir stadtentwicklungs-
politische Zielkonflikte zwischen Wohnen,
Erholung, Verkehr und Gewerbe. Auch wur-
den Beitrdge zu einem 06kologisch orien-
tierten Stadtumbau sowie zu Zielkonflikten
und Losungsstrategien bei iibergeordneten
Anforderungen des Hochwasser- und Na-
turschutzes (Biotopverbund, Klimaanpas-
sung) analysiert.

Ein weiterer Untersuchungsfokus lag auf der
Konfliktbewaltigung bei widerstreitenden
rechtlichen Bedingungen (z. B. Wasserhaus-
haltsrecht und Bau- und Planungsrecht)
und unterschiedlichen Zustdndigkeiten fiir
Gewdsser, Ufer und angrenzende Flachen
sowie auf der Bewidltigung von Nutzungs-
konflikten.

Herangehensweise

Die Forschungsstudie gliederte sich im We-
sentlichen in vier Module:

e die Recherche und systematische Er-
fassung der Quartiersentwicklungen
am Wasser im Bundesgebiet,

e die Reflexion der Rechercheergebnisse
in einem ersten Expertengesprich so-
wie drei Fachexpertisen zu besonderen
Aspekten der integrierten Quartiersent-
wicklung am Wasser,

e die Fallstudienuntersuchung und For-
mulierung von Handlungsempfehlun-
gen fiir eine integrierte Quartiersent-
wicklung am Wasser,

e die Ergebnisdiskussion und Auswer-
tung der gewonnenen Erkenntnisse in
einem zweiten Expertengesprach.

Abb. 4.1
Arbeitsmodule

2. Reflexion

¢ Fallstudienauswahl
® Expertengesprach
e Fachexpertisen

1. Projektrecherche
e Literatur/Internet
* Online-Befragung
* Systematisierung

3. Fallstudien

* Untersuchung

* Handlungsempfeh-
lungen

4. Ergebnisdiskussion
* Auswertung
® Expertengesprach

Bundesweite Projektrecherche

Die Projektrecherche basierte auf verschie-
denen Arbeitspfaden: der Auswertung vor-
liegender Materialien in Form von Litera-
tur- und Internetrecherche, der gezielten
Befragung von Schliisselpersonen aus Pla-
nung, Wissenschaft und Praxis, einer On-
line-Befragung aller Stddte mit mehr als
20.000 Einwohnern (vgl. Kap. 3) sowie ei-
nem Projektaufruf an kleinere Stidte auf
einschligigen Internetplattformen und in
fachspezifischen Veroffentlichungen (Ver-
béande, Fachvereinigungen und -foren).

Als integrierte Quartiersentwicklung wur-
den sowohl die Neuentwicklung von Are-
alen am Wasser zu gemischt genutzten
Stadtteilen wie auch die Aufwertung vor-
handener Quartiere durch die Entwicklung
der Uferbereiche betrachtet. Integriert steht
dabei nicht nur fiir die Einbindung in den
Stadt- oder Ortszusammenhang, sondern
auch fiir einen integrierten, fachressort-
iibergreifenden Planungsansatz und Ak-
teurskooperationen.
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Insgesamt konnten bundesweit 141 Projek-
te recherchiert werden. Eine Auswahl von
63 Projekten, die beispielhaft fiir eine inte-
grierte Quartiersentwicklung am Wasser
stehen, wurde systematisch erfasst und in-
tensiver betrachtet.

Systematisierung

Die Systematisierung erfolgte nach folgen-
den Kategorien:

A Offnung zum Wasser
B Fldchenrecycling in Wasserlage

C Klima- und ressourcenangepasste Stadt-
entwicklung

D Kooperationen, Entwicklungs- und Ak-
teursmodelle

E Verkniipfung bestehender und neuer
Nutzungen

S Sonderthemen

Die sechs Kategorien stehen zum einen fiir
stadtrdumliche Fragestellungen (A, B, C)
und zum anderen fiir spezifische Strate-
gieansitze, Erfolgsfaktoren und Hemmnis-
se im Zusammenhang mit der Entwicklung
von Wasserlagen in urbanen Raumen (D, E).
In die Kategorie Sonderthemen (S) wurden
Projekte zu den Themen kiinstliche Gewds-
ser, Tagebaurestlandschaften und schwim-
mende Hiuser aufgenommen.

Teilweise gibt es thematische Uberschnei-
dungen. Die Zielstellung Offnung zum
Wasser findet sich bei der Mehrzahl der
ausgewdhlten Projekte, aber auch das Fla-
chenrecycling war bei vielen Projekten ein
wichtiges Entwicklungsziel. Das Thema der
klima- und ressourcenangepassten Quar-
tiersentwicklung ist vor allem in Hochwas-
serschutzprojekten prasent. Die bei einigen
Projekten recherchierten Hinweise auf Nut-
zungskonflikte sowie erfolgreiche Entwick-
lungsmodelle wurden im Rahmen der Fall-
studien ndher untersucht und ausgewertet.

Fallstudienauswahl

Aus den erfassten Projekten wurden 30 aus-
gewdhlt (s. Tab. 4.1), die im Rahmen ei-
ner Fallstudie vertiefend untersucht wur-
den. Die Auswahl erfolgte so, dass sie die
Vielfalt der Wasserlagen (Meer, Fluss, See,
kiinstliches Gewdsser) und Typen der Quar-
tiersentwicklungen wie auch unterschiedli-
che Konflikte, Hemmnisse und Erfolgsfak-
toren in der Umsetzung widerspiegelte und
das Spektrum unterschiedlicher Stadtgro-

Abb. 4.2
Verteilung der untersuchten Fallstudien im Bundesgebiet
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Ben mit unterschiedlichen Entwicklungs-
dynamiken (wachsende, stagnierende und
schrumpfende Stddte) sowie eine angemes-
sene regionale Verteilung beriicksichtigte.
Auch der Realisierungsgrad spielte eine Rol-
le, da von abgeschlossenen oder in der Um-
setzung befindlichen Projekten der grof-
te Erkenntnisgewinn fiir die stddtebauliche
Praxis erwartet wurde. Weitere Kriterien fiir
die Auswahl waren Nachhaltigkeit, Innova-
tion und Ubertragbarkeit der Projekte.

Expertengespriche und Fachexpertisen

Flankierend zur Projekterecherche und Un-
tersuchung der Fallstudien waren zwei Ex-
pertengesprdache mit Vertretern aus der
kommunalen Stadtplanung, Projektent-
wicklern und weiteren Akteuren aus der
Projektpraxis sowie Experten aus den Berei-
chen Wasserwirtschaft, Wasserverkehr, Ha-
fenwirtschaft und Hochwasserschutz wich-
tiger Bestandteil der Forschungsstudie.

Im Rahmen des ersten Expertengesprédchs
wurde der Untersuchungsansatz vorgestellt.
Anhand von Statements zu konkreten Pro-
jekten und im Dialog mit den geladenen Ex-
perten wurden zentrale Strategien, Hemm-
nisse und Erfolgsfaktoren zur Entwicklung
von Wasserlagen erortert und die Fragestel-
lungen fiir die weitere Untersuchung der
Fallstudien verfeinert.

Das zweite Expertengespridch diente der
Vorstellung und Diskussion der Ergebnis-
se der Forschungsarbeit sowie der Reflexion
und Schérfung der abgeleiteten Handlungs-
empfehlungen.

Folgende zentrale Themen der integrierten
Stadtquartiersentwicklung am Wasser wur-
den in vertiefenden Expertisen ausgearbei-
tet (vgl. Kap. 2):

e  Stadtwirtschaftliche Spezifika einer in-
tegrierten Entwicklung von Stadtquar-
tieren am Wasser (Verf.: Dr. Ing. Jens-
Martin Gutsche)

*  Konfliktfelder der Mehrfachnutzung
und Gestaltung von Gewassern als in-
tegraler Bestandteil urbaner Stadtquar-
tiere (Verf.: Rechtsanwalt Karsten Som-
mer)

e Hochwasserangepasstes Bauen als
Strategie der integrierten Stadtquar-
tiersentwicklung am Wasser (Verf.:
Prof. Antje Stockmann und Dipl. Ing.
Jan Dieterle)

Untersuchung der Fallstudien

Die ausgewdhlten Fallbeispiele wurden in
der Zeit von Mai 2010 bis Mérz 2011 vom
Forschungsteam bereist. Nach vorheriger
Abstimmung mit den relevanten Akteu-
ren vor Ort wurden in diesem Rahmen ent-
weder ein Gesprdch mit mehreren Akteu-
ren — Kommunalvertretern, Stadtplanung,
Wasserwirtschaft, =~ Wirtschaftsférderung,
Hafen- oder Entwicklungsgesellschaft, In-
vestoren — oder bis zu drei Einzelgesprache
gefiihrt. Dartiber hinaus wurden Ortsbe-
gehungen der Projekte vorgenommen, um
den erreichten Stand, die stddtebauliche
Einbindung, Gestalt und Urbanitét des Pro-
jektes aus eigener Einschitzung beurteilen
zu konnen.

In einem Quervergleich wurden die Fall-
studien mit dem Ziel ausgewertet, zentrale
Handlungsempfehlungen fiir die Kommu-
nen und sonstigen Akteure zu den wich-
tigen Themen der integrierten Stadtquar-
tiersentwicklung am Wasser abzuleiten (vgl.
Kap. 1).

Die Fallstudien sind in Steckbriefen, die ver-
gleichbare Aussagen zu den wesentlichen
Projektdaten und -inhalten, Akteurskonstel-
lationen, Problemen, Hemmnissen und L&-
sungsansdtzen bei der Umsetzung sowie zu
Innovations- und Vorbildcharakter der Pro-
jekte enthalten, erfasst worden.

Im Teil II - Dokumentation der Fallstudien
sind 15 Projekte dargestellt, die das Spekt-
rum der stddtebaulichen Aufgabenstellun-
gen und Losungsansitze illustrieren.



Aufgabenstellung und Vorgehensweise 61
Tab. 4.1
Fallstudien
Stadt, Einwoh-  Projekttitel, Kurzbeschreibung Schwerpunkt Stand- Was-  Vor- Nachnutzung
Land nerzahl ortgréBe serlage nutzung
A Offnung zum Wasser
Balingen, 33.714 ,Klein Venedig“ Verbindung von Hochwas- 0,55 ha Fluss Gewerbe Wohnen,
Baden-Wiuirt- Umwandlung eines ehemaligen Gerberviertels zum serschutz und Erholung Erholung,
temberg Wohnquartier und Erholungsraum; Hochwasserschutz Gastronomie
durch Renaturierung der Eyach
Bremer- 114.031 Havenwelten Uberlagerung von Kiis- 38,5 ha Hafen/ Hafen, Bildung,
haven, Schaffung eines maritim gepragten Stadtteils mit tenschutz und stadtischer Fluss Spedi- Kultur, Freizeit,
Bremen Freizeit- und Kulturangeboten auf ehemaligen Hafen-  Nutzung tion Handel, Hotel,
flachen; Imageaufwertung durch Neucodierung und Gastronomie
Star-Architektur
Dresden, 511.138 Stadtteilprojekt WeiBeritz Konflikt Hochwasserschutz ~ 300,0 ha Fluss Gemen-  Wohnen,
Sachsen Kopplung stédtebaulicher, soziokultureller und versus Stadtentwicklung/ gelage Gewerbe,
arbeitsmarktwirksamer MaBnahmen zur Aufwertung -gestaltung Dienstleistung,
von Wohnquartieren unter Einbeziehung eines neuen Freizeit
Hochwasserschutzkonzeptes fur die WeiBeritz
Frankfurt 59.889 Oderpromenade Konflikt Hochwasserschutz 3,8 ha Fluss Hafen Freizeit, Kultur,
(Oder), Bran- Umgestaltung ehemaliger Hafenareale und Brach- versus Stadtentwicklung/ Gastronomie
denburg flachen an der Oder zu einer zusammenhangenden -gestaltung
Promenade, die den Fluss in der Innenstadt wieder
erlebbar macht
Geisa, 4.752 Ulsteraue Ruckzug aus der Talaue zu- 1,4 ha Fluss Industrie  Freizeit, Erho-
Tharingen Renaturierung einer Industriebrache am Ulsterufer gunsten von Landschaftsre- lung
und Herstellung von Bezlgen zur Altstadt kultivierung und Erholung
Hamm, 178.140 Masterplan ,Hamm ans Wasser* Gesamtstrategie zur Hafen/ Gemen- Dienstleis-
Nordrhein- Buindelung unterschiedlicher Projekte aus den Berei-  Imageaufwertung Kanal/  gelage tung, Freizeit,
Westfalen chen Arbeiten, Wohnen und Freizeit zur Herstellung Fluss (Wohnen)
von Bezligen zum Wasser
Konstanz, 78.414 Stadt am Seerhein Nutzungskonflikte zwischen 8,7 ha Fluss Industrie  Wohnen,
Baden-Widirt- Entwicklung eines urbanen Wohn- und Dienstleis- Anwohnern und Besuchern Erholung,
temberg tungsquartiers und 6ffentlicher Erhohlungsraume auf (Forschung,
einem ehemaligen Industriestandort am Rheinufer Dienstleistung)
Malchow, 6.886 Stadthafen Malchow Baukultur 1,5ha Hafen/ Brache  Freizeit, Tou-
Mecklen- Neubau eines Stadthafens als neues Ortszentrum See rismus
burg-Vor-
pommern
Oranienburg, 41.590 Havelufer Wasser als verbindendes 1,0 ha Fluss Militar, Wohnen,
Brandenburg Entwicklung stédtischer Bezlige zum Wasser durch Element der Stadtgestal- Gemen-  Freizeit, soziale
Wiederherstellung des barocken Stadtgrundrisses tung gelage Infrastruktur
und Anlage einer durchgangigen Uferpromenade an
der Havel
Stralsund, 57.778 Nbrdliche Hafeninsel Stararchitektur, kulturelles 5,2 ha Hafen/ Hafen Kultur, Touris-
Mecklen- Offnung und Aufwertung der Hafeninsel durch die Highlight als Motor der Meer mus
burg-Vor- Schaffung eines touristischen Anziehungspunktes Stadtentwicklung
pommern
B Flachenrecycling in Wasserlage
Bamberg, 71.427 Regnitzinsel Landesgartenschau als Ent- 21,9 ha Fluss Industrie  Freizeit, Woh-
Bayern Integrierte Entwicklung eines Wohngebietes, wicklungsmotor, Uberlage- nen, Forschung
Universitatsstandortes und Parkgelédndes auf rung von Wasserwirtschaft
einem ehemaligen Industriegelande und Erholung
Berlin 3.442.675 Rummelsburger Bucht Nachjustierung aufgrund 130,0 ha See Gemen-  Wohnen, Erho-
Entwicklung eines innerstadtischen Wohnquartiers veranderter Rahmenbedin- gelage lung, Freizeit,
auf Industriebrachen an den Ufern des Rummelsbur-  gungen (Gewerbe)
ger Sees
Frankfurt 684.562 Westhafen Bauen im HQ 100 (100- 13,0 ha Fluss Hafen Dienstleistung,
am Main, Umnutzung und Neubebauung des ehemaligen jahrige Hochwasserwahr- Wohnen,
Hessen Hafenareals am Mainufer zu einem gemischten Stadt-  scheinlichkeit), Retentions- Freizeit
quartier, Erhalt des Hafenbeckens als Yachthafen raumkonto
Munster, 275.543 Stadthafen Planungsanpassung im 80,0 ha Hafen/ Hafen, Dienstleistung,
Nordrhein- Sukzessive Umwandlung der Hafenareale als City-Er-  Prozess Kanal  Gewerbe Gewerbe, Frei-
Westfalen ganzungsgebiet unter Erhalt des Bestandsgewerbes zeit, Gastro-
nomie
Neustrelitz, 21.419 Stadthafen Bebauungsplanung als 3,4 ha Hafen/ Hafen Wohnen, Frei-
Mecklen- Ausbau des Gewerbehafens zum Freizeithafen mit flexibles Planungsinstru- See zeit, Tourismus
burg-Vor- maritimer Hafenmeile, Marina, Caravanplatz, Wohnen — ment
pommern im Speicher als neues Quartier im Zentrum
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Stadt, Einwoh-  Projekttitel, Kurzbeschreibung Schwerpunkt Stand- Was- Vor- Nachnutzung
Land nerzahl ortgréBe serlage nutzung
Nordhorn, 53.401 Wasserstadt Povel und Blaue Stadt Oorde Grenzliberschreitendes 18,0 ha/ See, Industrie, Wohnen, Frei-
Niedersach- Nutzungsbezogene Altlastensanierung; Entwicklung ~ Wassertourismusprojekt 58,0 ha Kanal  Landwirt- zeit, Wasser-
sen eines Freizeit- und Baugebiets am Vechtesee, Kanal-  und Wasserregime schaft sport

neubau im Zuge grenzuberschreitender Kooperation
Papenburg, 35.268 Turmkanal Innovativer Einsatz von 13,0 ha Kanal Hafen, Handel, Touris-
Niedersach- Entwicklung einer Industriebrache zum innerstadti- Foérdermitteln Gewerbe mus, Wohnen,
sen schen Quartier mit vielseitigen Nutzungen am Wasser; Dienstleistung
Schaffung eines stadtebaulichen Abschlusses
Stade, 46.831 Salztorsvorstadt ZUgige Sanierung 18,5 ha Hafen/ Hafen, Freizeit, Touris-
Niedersach- Umwandlung einer ehemaligen Industriebrache in ein Fluss Werft, mus, Wohnen,
sen maritimes, gemischt genutztes Quartier als Erganzung Gewerbe Dienstleistung
zur Innenstadt
C Klima- und ressourcenangepasste Stadtentwicklung
Dortmund, 581.300 Phoenix See Verbindung von Hochwas- 96,0 ha Kunst- Industrie  Wohnen, Arbei-
Nordrhein- Neuanlage eines Sees und Entwicklung angrenzender  serschutz und Erholung licher ten, Freizeit
Westfalen Wohn- und Arbeitsstandorte; Adressbildung; Renatu- See
rierung der Emscher
Munchen, 1.330.440 Isar-Plan Verbindung von Hochwas- 8,0 km Fluss Deich, Erholung, Aue
Bayern Schaffung einer neuen Erholungslandschaft durch serschutz und Erholung, kanali-
integrierte HochwasserschutzmaBnahmen und Rena-  kooperativer Planungs- sierter
turierung an der Isar im urbanen Bereich ansatz Fluss
Pfarrkirchen, 11.794 Rottaue Verbindung von Hochwas- 56,0 ha Fluss Gemen-  Erholung, Aue
Bayern Renaturierung der Auenlandschaft und Umwandlung  serschutz und Erholung gelage,
als Erholungsgebiet, integriertes Gesamtkonzept zum Deich
Hochwasserschutz
D Kooperationen, Entwicklungs- und Akteursmodelle
Duisburg, 490.266 Innenhafen Duisburg Internationale Bauausstel- 89,0 ha Fluss Hafen Dienstleistung,
Nordrhein- Konsequente Umwandlung des ehemaligen Hafen- lung als Entwicklungsmo- Wohnen,
Westfalen areals zum hochwertigen Wohn- und Dienstleistungs-  tor; Uberforderung durch Kultur, Gastro-
standort Sanierungsbedarf der nomie
Hafenanlagen
Hamburg 1.775.333 Sprung Uber die Elbe Rahmenstrategie als Inno- Hafen/  Gemen-  Hafen, Dienst-
Entwicklung der Elbinseln zu stadischen Quartieren vationspool Fluss gelage leistung, Woh-
mit vielfaltigen Nutzungen unter BerUcksichtigung vor- nen, Kultur,
handener Nutzungs- und Baustrukturen, Gesamtstra- Wissenschaft
tegie mit vielfaltigen Einzelprojekten
E Verkniipfung bestehender und neuer Nutzungen
Bremen 547.340 Uberseestadt Uberlagerung von Hafen- 300,0 ha Hafen/ Hafen, Gewerbe,
Sukzessive Umwandlung der Hafenreviere rechts der  wirtschaft, Kistenschutz Fluss Logistik,  Kultur, Freizeit,
Weser in ein gemischt genutztes Quartier mit hohem  und urbanen Nutzungen Gewerbe Handel, Bil-
Gewerbe- und Dienstleistungsanteil und Anbindung dung, Wohnen
an die Innenstadt
Dusseldorf, 581.122 Medienhafen Langjahrige Entwicklungs- 40,0 ha Fluss Hafen Kultur, Freizeit,
Nordrhein- Umwandlung von Teilen des DUsseldorfer Hafens in phasen Dienstleistung,
Westfalen ein modernes Dienstleistungs- und Wohnquartier; Wohnen
Neucodierung und Einleitung eines Imagewandels
Hamburg 1.775.333 Harburger Binnenhafen Nutzungskonflikte zwischen  165,0 ha Hafen/ Hafen Gewerbe,
Umwandlung vom Industrierevier zum lebendigen Bestandsbetrieben und Fluss Dienstleistung,
Stadtquartier mit einer Mischung aus Arbeiten, Frei- sensiblen Neunutzungen Erholung,
zeit, Kultur und Wohnen (Wohnen)
Sonderthemen
Bitterfeld- 45.968 Wasserfront Ufergestaltung in Bergbau-  180,0 ha Kuinst- Tagebau Freizeit, Tou-
Wolfen, Gestaltung einer 2 km langen Wasserfront mit Marina, folgelandschaft licher rismus
Sachsen- Promenade und Wohnquartier am Stadthafen See
Anhalt
Dorsten, 78.955 Wall- und Grabenanlage Ubervvindung von BerUh- 3,0ha Graben Verkehr  Erholung, Infra-
Nordrhein- Wiederherstellung der Stadtidentitat durch Reaktivie-  rungséngsten mit offenem struktur,
Westfalen rung der historischen Graben- und Wallanlage Wasser in der Stadt Dienstleistung,
Wohnen
Geierswalde- 3.813 Schwimmende Hauser Bauen auf dem Wasser 1,4 ha Kinst- Tagebau Freizeit, Tou-
Elsterheide, Entwicklung einer Freizeitanlage mit Marina und licher rismus
Sachsen schwimmenden Ferienh&usern See
Hamburg 1.775.333 Wohnpark Trabrennbahn Farmsen Einbindung der Regen- 6,0ha Graben Brache  Wohnen,
Kombination einer integrierten dezentralen Regen- wasserbewirtschaftung in Freizeit

wasserbewirtschaftung mit Erholungsnutzung

Gestaltungskonzept
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Balingen, Baden-Wiirttemberg

»Klein Venedig“ — Quartiersentwicklung mit

historischem Bezug

Die Entwicklung des zwischen Stadtmauer und Eyach gelegenen ehemaligen Gerber-
viertels zum Wohnquartier erfolgte im Zusammenhang mit umfassenden Renaturie-
rungsmallnahmen und der Schaffung von Erholungsraumen am Wasser.

Kontext

Das Quartier "Klein Venedig" befindet sich
auBerhalb der Altstadt Balingens direkt un-
terhalb der 6stlichen Stadtmauer am Zol-
lernwehr. Das zwischen Miihlkanal und
Eyach gelegene Quartier war bis ins 19.
Jahrhundert durch zahlreiche Gerberwerk-
stitten geprdgt. Der Miihlkanal und die von
ihm abgeleiteten Querkandle versorgten die
Werkstatten mit Wasser, das Abwasser wur-
de in die Eyach geleitet. Im Zuge der Indus-
trialisierung wurden die kleinen Gerberei-
betriebe nach und nach aufgegeben und
die zum Teil noch aus dem 18. Jahrhundert
stammenden Werkstattgebdude zu Woh-
nungen umgenutzt. Die kleinteilige Bebau-
ungsstruktur blieb erhalten.

1978 wurde ,Klein Venedig“ zusammen mit
dem Altstadtkern als Sanierungsgebiet aus-
gewiesen. Der alte Gebdudebestand befand
sich tiberwiegend in schlechtem Zustand,
ein Grofiteil stand bereits leer. 1980 leite-
te die Stadt mit dem Grunderwerb in ,Klein
Venedig“ die stddtebauliche Neuordnung
des Bereichs ein. Ziel war es, in Anlehnung
an die urspriinglich kleinteilige Baustruktur
ein modernes stddtisches Wohnquartier zu
schaffen, das sich in das vorhandene histo-
rische Umfeld mit Zollernschloss und Wehr-
turm einfiigt.

Zugleich machte das hdufige Ubertreten der
Ufer der um 1900 begradigten Eyach Mal-
nahmen zur Verbesserung des Hochwasser-
schutzes erforderlich, um die angrenzende
Bebauung zu schiitzen.

Offnung zum Wasser
Flachenrecycling in Wasserlage

Klima- & ressourcenangepasste Stadtentwicklung

Projektbeschreibung

Die durch die Stadt erworbenen urspriing-
lich 15 Privatgrundstiicke wurden zu sechs
Baugrundstiicken zusammengefasst, die je-
weils an einzelne Bauherren und Bauher-
rengemeinschaften verkauft wurden. Die
VerduBerung an Einzelbauherren statt an
einen Bautrdger gewihrleistete eine klein-
teilige Gebdudestruktur. Der Bebauungs-
plan umfasste zudem detaillierte Festlegun-
gen zur Stellung der baulichen Anlagen und
zu den zuldssigen Gebdudehdhen.

Aufgrund der engen rdumlichen Situation
zwischen Stadtmauer und Eyach erfolgte die
verkehrliche Erschliefung der Grundstii-
cke tiber eine zentrale Erschliefungsstra-
Be, die direkt zu einer Bewohnertiefgarage
fiihrt. Entlang der renaturierten Eyach wur-
de ein o6ffentlicher Uferweg angelegt, tiber
den gleichzeitig die Ver- und Entsorgung
der Grundstiicke erfolgt. Die Wohngeb&ude
sind {iber einen Fullweg entlang dem Miihl-
kanal erschlossen.

Insgesamt besteht ,Klein Venedig“ heute
aus fiinf mit Mehrfamilienhdusern bebau-
ten Grundstiicken mit 21 Wohneinheiten
und einem Café. Aus dem Bestand konnte
nur ein Gebdude komplett erhalten werden,
allerdings musste es aufgrund der geringen
Deckenhohen stark umgestaltet werden
und ist heute als Altbau kaum noch wahr-
zunehmen. Ein Grundstiick am Quartiers-
eingang steht noch zur Bebauung zur Ver-
fiigung.

Stadt/Stadtteil: Balingen/Kernstadt
Einwohner (Stadt): 33.714 (31.12.2009)
Quartierstyp: Wohngebiet
StandortgréBe: 0,55 ha
Gewasserart: Fluss
Umsetzungsstand: Realisierung
Férderung: Stadtebauférderung
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Hochwasserschutz, Wasser-Rahmenrichtlinie

Im Vorfeld der Umsetzung der BaumafBnah-
men wurde die Eyach renaturiert. Zur Ver-
meidung wesentlicher Hochwasserschiden
wurde ein auf ein 100-jahriges Hochwasser
ausgelegtes Gesamtkonzept entwickelt, das
von der Stadt Balingen und dem Land Ba-
den-Wiirttemberg umgesetzt wurde.

Mit der Renaturierung erfolgte eine Erwei-
terung des Abflussquerschnittes in der Brei-
te und Tiefe. Abschnittsweise wurde die Ge-
wissersohle bis zu 1,20 m abgesenkt. Die
Ufer wurden naturnah gestaltet. Im Zuge
der Mallnahmen wurden gréRere Steine als
natiirliche Verbindungen von Ufer zu Ufer
in das Flussbett eingebracht, die es ermog-
lichen, den Fluss bei Niedrigwasser auch
zwischen den Briicken zu iiberqueren. Eine
grofiziigige Treppenanlage ermdéglicht den
direkten Zugang zum Wasser.

Den Anforderungen der Wasser-Rahmen-
richtlinie (WRRL) entsprechend wurde ein
Fischaufstieg von der Eyach zum Miihlka-
nal angelegt, iiber den die Fische das Zol-
lernwehr umgehen konnen. Storsteine im
Miihlkanal sorgen fiir eine Verringerung
des FlieRtempos und die Anreicherung des
Wassers mit Sauerstoff durch Verwirbelun-
gen. Das Zollernwehr selbst wurde aufwén-
dig saniert und technisch modernisiert,
die holzernen Wehrklappen wurden durch
Stahlklappen ersetzt, mit denen die Mehr-
und Mindermengen an Wasser reguliert
werden, so dass der Miihlkanal immer eine
bestimmte Wassermenge fiihrt.

Akteure und Trdiger

Die Steuerung der MaBnahme erfolgte
durch die Stadt Balingen, die die Grund-
stiicke zwecks Neuordnung zunichst auf-
kaufte und bis zu ihrer Reprivatisierung in
ein Treuhandvermégen des stiddtischen Sa-
nierungstragers iibertrug. Die Vermarktung
erfolgte an fiinf Einzelinvestoren: die orts-
ansdssige Wohnungsbaugesellschaft, einen
privaten Investor, eine Baugruppe und den
von der Stadt beauftragten Sanierungstrd-
ger. Die Hauser wurden als Eigentumswoh-
nungen wie auch Mietwohnungsbauten er-
richtet. Ein weiteres Grundstiick wurde an
eine Bauherrengemeinschaft verkauft, die
selbst als Nutzer eingezogen ist.

Projektchronologie

1978 Sanierungsgebietsausweisung

1980-1996  Vorbereitender Grunderwerb

1993-1994  Betriebsverlagerung Gerberei

1996-1998  Bebauungsplanverfahren

1997-1998 Burgerinitiative ,Kontra Klein Venedig*

1998-2001 Renaturierung der Eyach, Erneuerung
Zollernwehr

1999-2000  Bau der Tiefgarage

2000-2003  Reprivatisierung der Baugrundstlicke
und Tiefgaragenplatze

2000-2004  Offentliche ErschlieBung, Gestaltung der
Freiflachen

2000-2003  Modernisierung Bestandsgebaude

2001-2004  NeubaumaBnahmen

Rahmenplan — Stadtebauliches Konzept (Plan: Architektengruppe Rebmann Rettenmeier Garcia Elzel)
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Quartier ,Klein Venedig“ (Foto: Frank Erber)

Die Umsetzung der Hochwasserschutz- und
Renaturierungsmafinahmen erfolgte in en-
ger Abstimmung mit der Gewésserdirektion,
einer damals selbstdndigen Landesbehérde,
die heute in das Regierungsprésidium inte-
griert ist.

Finanzierung

Insgesamt sind in das Vorhaben 8,5 Mio.
Euro private Investitionen geflossen. Dazu
kamen 1,3 Mio. Euro fiir die Modernisie-
rung des Zollernwehrs, 384.000 Euro fiir
den Fischaufstieg und den Miihlkanal so-
wie 226.000 Euro fiir die Renaturierung der
Eyach, die vom Land finanziert wurden.
Die Gemeinde ist mit der Finanzierung des
Grunderwerbs, der Beriumung und Gestal-
tung der 6ffentlichen Freifldchen in Vorleis-
tung gegangen. Die Tiefgarage wurde durch
den Sanierungstriger vorfinanziert und bei
Verdullerung der Baugrundstiicke anteilig
auf die neuen Eigentlimer umgelegt.

Ziele
e Offnung der Stadt zum Wasser

*  Beseitigung eines stddtebaulichen
Missstandes (Verfall der Bausubstanz)

e Schaffung eines attraktiven innerstiad-
tischen Wohnquartiers

e Aufwertung des Eyach-Raums

e Verbesserung des Hochwasserschutzes

MafRnahmen

e Erwerb und Neuordnung der Grund-
stlicke, VerduBerung an einzelne Bau-
herren

*  Herstellung der 6ffentlichen Erschlie-
Bung und Uferpromenade

*  Baueiner Tiefgarage
* Renaturierung der Eyach
e Anlage eines Fischaufstiegs

*  Erneuerung des Zollernwehrs

Planung und Kommunikation

¢  Besonderes Stadtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmalinahme)

e  Stiddtebaulicher Rahmenplan

e  Bebauungsplan

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

Das Projekt zog sich insgesamt iiber einen
sehr langen Planungs- und Umsetzungszeit-
raum von {iber 20 Jahren hin. Nicht immer
gab es in dieser Zeit den fiir die Durchset-
zung des Projektes ausreichenden politi-
schen Konsens.

In der Planungsphase war das Projekt zeit-
weise sehr umstritten. In der Bevolkerung
formierte sich Widerstand gegen den Ab-
riss der Bestandsgebdude und den Bau der
Tiefgarage, wodurch die Struktur des alten
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Gerberviertels zerstort wiirde. Eine Biirger-
initiative reichte eine Petition mit 1.500 Un-
terschriften beim Landtag ein, um das Pro-
jekt zu verhindern. Die Proteste, die sich
auch in der lokalen Presse widerspiegelten,
wirkten sich negativ auf das Image des Pro-
jektes aus und erschwerten in der Anfangs-
phase die Vermarktung.

Der Landtag bezog jedoch klare Position fiir
das Projekt, woraufhin sich auch der Ober-
biirgermeister und der Gemeinderat hinter
das Konzept stellten und so den Weg fiir die
Umsetzung ebneten. Das klare Bekenntnis
der Politik fiir das Projekt hat dazu gefiihrt,
dass die Akzeptanz auch in der Bevolkerung
gewachsen ist und das Quartier ,Klein Ve-
nedig“ heute ein Identifikationsort fiir Ba-
lingen geworden ist.

Innovation

Zu einem Zeitpunkt, als innerstddtisches
Wohnen, insbesondere in kleineren Stdd-
ten, noch keinen so hohen Stellenwert hat-
te wie heute, hat Balingen begonnen, seine
Wasserlagen zu erschlieRen. Durch die zum
Hochwasserschutz durchgefiihrte Renatu-
rierung der Eyach ist nicht nur eine attrak-
tive innerstddtische Wohnlage am Wasser
entstanden, sondern auch ein offentlicher
Erholungsraum, der unmittelbar zur Attrak-
tivitdt der Altstadt beitragt.

Auch in der Zukunft ist das Wohnen am
Wasser in Balingen ein wichtiges Thema.

Die Stadt beabsichtigt, weitere attraktive
Uferlagen fiir die Stadtentwicklung zu er-
schlieBen und so die Innenentwicklung
der Stadt zu stdrken. Der Raum entlang der
Eyach soll als attraktive Wohnlage etabliert
und gleichzeitig zu einem innerstddtischen
Erholungsraum weiterentwickelt werden.
Mit der Erteilung des Zuschlags fiir die Aus-
richtung des so genannten , Griinprojektes”
im Rahmen der Kleinen Landesgartenschau
2013 sollen weitere Mallnahmen entlang
des Flusses initiiert und umgesetzt werden.

Beispielhaft ist die enge Abstimmung zwi-
schen Gewdsserdirektion, Stadt und pla-
nendem Biiro, in der Losungen gesucht und
gefunden wurden, um die funktionalen An-
forderungen des Hochwasserschutzes und
der Wasserrahmenrichtlinie mit den gestal-
terischen in Einklang zu bringen. Auch die
Pflege der Uferbereiche durch die Gewds-
serdirektion erfolgt in Abstimmung mit der
Stadt.

Kontakt:

Stadtverwaltung Balingen

Amt fUr Stadtplanung und Bauservice
Ina Marstaller

Neue Str. 31

72336 Balingen

Tel.: 07433 170-289
ina.marstaller@balingen.de

Weitere Akteure:
Waustenrot Haus- und Stadtebau GmbH, treuhanderi-
scher Sanierungstrager

Architektenwerkgruppe Rebmann Rettenmeier Garcia
Elzel, TUbingen (Stadtebauliches Konzept)

Wohnen am Wasser wird in Balingen fiir die
ndchsten 15 Jahre ein wichtiges Thema sein.

Michael Wagner, Amt fUr Stadtplanung und Bauservice, Balingen, 27.07.2010

FuBweg am Muhlkanal (Foto: Frank Erber) Zufahrt zur Gemeinschaftsgarage (Foto: Frank Erber)
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Bremerhaven, Bremen

Havenwelten — Entwicklungsprojekt Alter

Hafen/Neuer Hafen

Mit der Neucodierung des Alten und Neuen Hafens hat sich die City Bremerhavens zum
Wasser hin geoffnet. Die maritim gepréagten Havenwelten mit Freizeit- und Kulturange-
boten und moderner Star-Architektur tragen zur Imageaufwertung der Stadt bei.

Kontext

Die Stadt Bremerhaven wurde 1827 gegriin-
det, um den Hafenumschlag fiir Bremen zu
iibernehmen. Neben dem Giiterumschlag
waren lange Zeit Schiffbau und Fischerei
die bestimmenden Wirtschaftsbranchen.
Bereits in den 1960er Jahren wurde deut-
lich, dass die alten Hafenanlagen — Alter
und Neuer Hafen - fiir die moderne Hafen-
wirtschaft kaum noch geeignet waren. Neue
Héfen und Kaianlagen entstanden weiter
nordlich in der Stadt. 1966 wurde der Alte
Hafen zugunsten von Bauflichen um die
Hiélfte verkleinert. Zwischen verbliebenen
Hafenbecken und Weserdeich entstand in
der Folgezeit bis 1975 das Deutsche Schiff-
fahrtsmuseum. Damit war die Keimzelle ei-
ner touristischen Nutzung geschaffen.

In den 1970er Jahren traf die Werften- und
Fischereikrise die Wirtschaftsstruktur der
Stadt im Kern. Ankniipfend an die tradi-
tionellen Branchen Hafenwirtschaft und
Fischverarbeitung versuchte die Stadt, ei-
nen nachhaltigen Strukturwandel einzulei-
ten. Maritime Forschung und Entwicklung,
Windenergie sowie maritimer Stiddtetouris-
mus bilden die weiteren Schwerpunkte der
kiinftigen Wirtschaftsentwicklung. Es ent-
standen erste Ideen fiir ein touristisches
GroRprojekt. Nach einer weltweiten Aus-
schreibung des Entwicklungsbereichs ent-
stand 1993 ein Masterplan mit einem Grof3-
aquarium als Hauptattraktion. 1994 stieg
ein privater Projektentwickler ein, der 1996
zusammen mit der Stadt die Ocean-Park-
Entwicklungsgesellschaft (OPEG) griindete.

Offnung zum Wasser

Flachenrecycling in Wasserlage

Bereits 1995 war der bis dahin zum bremi-
schen Hoheitsgebiet gehorende Neue Ha-
fen hoheitlich auf die Stadt Bremerhaven
iibergegangen. 1997 wurden Planungsmit-
tel in Héhe von 6,5 Mio. Euro und ein Jahr
spater 270,6 Mio. Euro im Investitionsson-
derprogramm (ISP) des Landes Bremen fiir
die Realisierung des Ocean-Parks bereitge-
stellt. Das Projekt war in Bremerhaven je-
doch umstritten. Biirgerproteste fiihrten bei
den Verantwortlichen zu einer Uberpriifung
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Kon-
zepts. Ende 1999 stieg der Projektentwickler
aus dem Projekt aus, die private Finanzie-
rung iiber Fonds war nicht darstellbar.

Projektbeschreibung

Als sich 1999 abzeichnete, dass die private
Projektentwicklung scheitern konnte, wur-
de durch die Stadt die Bremerhavener Ent-
wicklungsgesellschaft Alter/Neuer Hafen
(BEAN) gegriindet, um das Projekt weiter-
zufiihren. Planungs- und Investitionsmittel
standen bereit und engagierte regionale In-
vestoren waren vorhanden. Die jetzt kom-
munale Entwicklung wurde zur Chefsache.
Im Jahr 2000 beauftragte der Magistrat der
Stadt Bremerhaven das Baudezernat mit
der Erstellung eines stddtebaulichen Rah-
menplans. In dem Entwicklungsbereich
sollte eine attraktive Mischung aus Touris-
mus, Kultur, Freizeit, Wohnen, Handel und
Gewerbe entstehen.

Ein Rahmenplan, der auf den Vorarbeiten
des Ocean-Parks aufbaute, bildete die Basis
fiir alle Verhandlungen mit Investoren und

Stadt/Stadtteil: Bremerhaven/Mitte

Einwohner (Stadt): 114.031 (01.10.2010)

Quartierstyp: Kern- und Mischgebiet
StandortgréBe: 38,5 ha
Gewasserart: Hafen/Fluss

Umsetzungsstand: Realisierung

Wirtschafts- und Stadtebaufor-

R derung, GA Kistenschutz
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Alter/Neuer Hafen
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Rahmenplanung fir den Alten und Neuen Hafen (Plan: Arbeitsgemeinschaft Latz + Partner, Latz - Riehl -

Betreibern. Das Gesamtprojekt wurde in in-
vestitionsfihige Teilprojekte aufgesplittet.
An die Stelle des touristischen Magneten
GroRaquarium trat (nach Vorbild von ,Das
Universum® Bremen macht Wissenschaft
zum Abenteuer“) das Konzept eines Klima-
hauses. Zum 6ffentlich gebauten und privat
betriebenen Klimahaus kamen private In-
vestitionen wie ein Hotel mit Kongresszen-
trum und ein Einkaufszentrum. Stddtebau-
lich stellt die historisch abgeleitete Achse
von der Biirgermeister-Smidt-Kirche zur
Weser den Kristallisationspunkt der neuen
touristischen Einrichtungen dar. Diese Ful3-
wegeverbindung iliber eine neu gebaute gla-
serne Briicke bricht die bandartigen Raum-
strukturen auf.

Am Weserdeich entstanden die Tiergrotten,
ein kleiner Zoo am Meer. Eine neue Dock-
schleuse erdffnet wieder den direkten Zu-
gang von der Weser in den Neuen Hafen
— ein grofler Anreiz fiir Sportboote. Es ent-
stand die Lloyd Marina mit Boardinghaus
zwischen Neuem Hafen und Weserdeich.

Bereits 2005 erdffnete in Verldngerung des
Alten Hafens das Deutsche Auswanderer-
haus, das in einzigartiger Weise die Ge-
schichten von Emigranten und der Stadt
dokumentiert. Auf der so genannten Ha-
feninsel entstanden ein Tourismuszentrum,
Gastronomie und eine Tribiine fiir Veran-
staltungen. Ostlich des Neuen Hafens ent-
wickelt sich der Technologiepark.

Akteure und Tréiger

Die zentrale Projektsteuerung lag beim
Oberbiirgermeister, unterstiitzt durch den
Baudezernenten. Ergidnzt wurde die Steue-
rungsrunde durch den Leiter des Stadtpla-
nungsamts und Vertreter der BEAN, der BIS
Bremerhavener Gesellschaft fiir Investiti-
onsforderung und Stadtentwicklung GmbH,

die fiir Wirtschaftsféorderung und die Er-
schlieBung des Gewerbegebiets zustdndig
war, und der Stdwog Stddtische Wohnungs-
gesellschaft Bremerhaven GmbH, die fiir
das Klimahaus und die Freilichttribiine so-
wie Wohnungsbau verantwortlich war.

Auf Verwaltungsebene gab es zudem ei-
nen Lenkungsausschuss, der unter Feder-
fiihrung der BEAN alle zu beteiligenden
Amter und Institutionen zusammenfiihr-
te. In monatlichen Sitzungen wurden ak-
tuelle Projekte, wichtige Manahmen und
anstehende Entscheidungen erortert. Eine
regelmillig tagende Strategierunde band
dariiber hinaus Zuwendungsgeber, private
Investoren und private Betreiber mit ein.

Projektchronologie

1995 Ubergang des Neuen Hafens aus dem
Hoheitsgebiet Bremens in das Hoheits-
gebiet Bremerhavens

1998 Beginn der infrastrukturellen Vorleis-
tungen

1999 Griindung der BEAN

2000 Rahmenplan Ocean-Park

2002 Fertigstellung t.i.m.e. Port |

2004 Fertigstellung Zoo am Meer, Tourismus-
zentrum Hafeninsel und Freiraumge-
staltung

2005 Fertigstellung Neue Kajen
Eréffnung Deutsches Auswandererhaus
Inbetriebnahme Schleuse Neuer Hafen
Aufhebung des Sanierungsgebiets

2006 Bau Lloyd Marina
Fertigstellung t.i.m.e. Port Il

2007 Er6ffnung Mediterraneo

2008 Fertigstellung Bremerhaven Sail City,
Conference Center, t.i.m.e. Port Ill und
gléserne Drehbriicke
Er6ffnung Aussichtsplattform

2009 Er6ffnung Klimahaus

Partner)




Integrierte Stadtquartiersentwicklung am Wasser

Werkstatt: Praxis Heft 77

Luftaufnahme Alter und Neuer Hafen (Foto: BEAN)

Finanzierung

1998 waren fiir das Vorgédngerprojekt Oce-
an-Park 271 Mio. Euro von den Wirtschafts-
forderausschiissen des Landes Bremen und
der Stadt Bremerhaven bewilligt worden.
Diese Mittel standen weiterhin zur Verfii-
gung. Um Zeitverzégerungen zu vermei-
den, wurden zunéchst 86 Mio. Euro fiir pro-
jektneutrale Infrastruktur freigegeben. Das
operative Geschift oblag der BEAN. Die
Kosten wurden anteilig vom Land Bremen
(61 %) und der Stadt Bremerhaven (39 %)
getragen.

Der Finanzrahmen von 271 Mio. Euro wur-
de 2003 um 20,5 Mio. Euro fiir das Deutsche
Auswandererhaus aufgestockt. Insgesamt
wurden 320,01 Mio. Euro seitens der of-
fentlichen Hand investiert. 119,6 Mio. Euro
(37,4 %) davon stellen die projektneutralen
Erschliefungsmafinahmen dar.

Ziele

e  Stabilisierung der 6konomischen Situa-
tion Bremerhavens und der Region

* Aufwertung, Belebung der Innenstadt

e Stadtrdumliche und architektonische,
okologische und technische Neugestal-
tung des Hafenumfeldes zu einem in-
tegrierten Stadtquartier mit maritimem
Charakter

*  Schaffung vielfaltiger kultureller und
Freizeitangebote und touristischer An-
ziehungspunkte

Mafinahmen

e Ubernahme des Neuen Hafens in das
Hoheitsgebiet der Stadt

e Herrichtung der Freianlagen

e Sanierung der Briicken iiber die Ha-
fenbecken und Errichtung einer neuen
Fullgdngerbriicke

*  Erneuerung der Kajen

*  Schaffung eines direkten Zugangs von
der Weser in den Neuen Hafen durch
den Neubau einer Schleuse

¢ Baudes Klimahauses und des Deut-
schen Auswandererhauses

Planung und Kommunikation

* Besonderes Stddtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmafinahme)

e Masterpldne
e Rahmenplan
e Wettbewerbe in Teilbereichen

* Bebauungsplidne

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

Eine grolle Herausforderung stellte die Si-
cherstellung des Hochwasser- und Kiisten-
schutzes in Hohe der Stadtmitte am We-
serdeich dar. Durch die Baumalinahme fiir
Tiefgarage, Hotel und Kongresscenter im
Deichkorper war dieser in seiner Schutz-
funktion gefdhrdet. Aufwéndige Abstim-
mungen mit der Deichaufsichtsbehorde,
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dem Hansestadt bremischen Hafenamt, wa-
ren notwendig, um eine Losung zu finden.
Der Weserdeich wurde schliellich aufge-
schlitzt und eine Spundwand eingerammt.
Die Spundwand hélt mit 8,60 m Hohe die
Anforderungen des Generalplans Kiisten-
schutz aus dem Jahr 2007 ein. Wichtig war
es, die Tiefgarage statisch von der Spund-
wand zu trennen, zwischen beiden Bau-
werken befindet sich der Deichverteidi-
gungsweg. Der private Investor ist von den
Deichlasten freigestellt, sie liegen bei der
BEAN. Zurzeit wird der iibrige Weserdeich
auf 8,40 m ausgebaut. Dabei wird die Deich-
linie verlegt. Zudem sind bei der Deicher-
héhung Denkmalschutzbelange an zwei
Bauwerken — dem Schifffahrtsmuseum und
dem Wasserstandanzeiger — zu beriicksich-
tigen. Die DeichbaumaBnahme findet im
Flusswattgebiet eines FFH-Gebiets (Flora-
Fauna-Habitatrichtlinie) statt und ist durch
die Anlage eines Flachwasserbiotops in ei-
ner Geesteschleife zu kompensieren.

Eine weitere noch zu losende Herausforde-
rung stellt die Tiefenerhaltung der Hafen-
becken dar. Durch BaumaBnahmen und
Schleusenbetrieb wurden und werden Sedi-
mente in die Hafenbecken eingetragen, die
eine langsame kontinuierliche Verlandung
verursachen. Die GroRBschiffsliegeplédtze im
Neuen Hafen erfordern eine Tiefe von 6 m,
die zurzeit noch nicht durchgehend ge-
wihrleistet ist. Sie soll bis zur nichsten Sail
2015 hergestellt werden. Im laufenden Be-

trieb wird das Entstehen von Sandbédnken
durch Luftinjektionen und Umverteilung
verhindert.

Innovation und Vorbildcharakter

Das Beispiel Bremerhaven zeigt, dass auch
in einer strukturschwachen Region eine
Umcodierung nicht nur einzelner Flachen,
sondern sogar des gesamten Stadtimages
moglich ist. Die Voraussetzungen sind ins-
besondere lokal verankerte Entwicklungen,
dies gilt sowohl hinsichtlich der verfolgten
strategischen Ziele als auch mit Blick auf die
agierenden Akteure. Die Gewinnmargen bei
eher niedrigen Grundstiickswerten waren
nicht geeignet, international agierendes Ka-
pital anzuziehen. Die Kooperation mit loka-
len und regionalen Akteuren hat sich als er-
folgsférdernd herausgestellt.

Kontakt:

Magistrat der Stadt Bremerhaven

Dr. Henning Budelmann

Stadtplanungsamt

FahrstraBe 20

27568 Bremerhaven

Tel.: 0471 590 3220
henning.budelmann@magistrat.bremerhaven.de

Weitere Akteure:
BEAN Bremerhavener Entwicklungsgesellschaft Alter/
Neuer Hafen mbH & Co. KG

Weiterfiihrende Informationen:
www.havenwelten.de
www.bean-bremerhaven.de

Hier findet Stadtentwicklung im eigentlichen Sinne statt.
Dr. Henning Budelmann, Bremerhaven, 18.06.2010

Havenwelten bei Nacht
(Foto: BEAN)
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Frankfurt (Oder), Brandenburg

Oderpromenade — Offnung der Innenstadt

zum Wasser

Mit der Umgestaltung ehemaliger Hafenareale zu einer zusammenhidngenden Prome-
nade hat Frankfurt (Oder) seine Innenstadt zum Wasser getffnet und den Fluss wieder

erlebbar gemacht.

Kontext

Die alte Hansestadt Frankfurt hat ihre Ent-
wicklung vor allem ihrer Lage an der Oder
zu verdanken, die in der Vergangenheit ein
bedeutender Verkehrsweg war. Infolge der
Grenzziehung nach dem Zweiten Weltkrieg
wurde die Oder zum Grenzfluss, ihre Be-
deutung als Verkehrsweg nahm ab und die
ausgedehnten Hafenfldchen der Stadt ver-
loren ihre Funktion. So wurde im zentra-
len Bereich des stdadtischen Oderufers, zwi-
schen Holzmarkt und Briicke, bereits in den
1960er und 70er Jahren begonnen, anstelle
der alten Hafenanlagen eine Uferpromena-
de zu bauen. Nach der Wiedervereinigung
wurde auch im Bereich nordlich der Stadt-
briicke die Hafennutzung sukzessive aufge-
geben.

Mit dem Oderhochwasser 1997 riickten der
Fluss und seine Ufer wieder in das Bewusst-
sein der Offentlichkeit. Der Bau einer neuen
Hochwasserschutzmauer wurde erforder-
lich. Daraus ergaben sich auch neue Bedin-
gungen fiir die Gestaltung der Uferbereiche.
Zugleich strebte die Stadt im Rahmen der
Sanierung der Altstadt eine verstirkte Off-
nung zur Oder an.

Die vielerorts von Brachen, Leerstand und
Abwanderung der Wohnbevolkerung ge-
prégte Innenstadt von Frankfurt (Oder)
wurde 1999 als Sanierungsgebiet formlich
festgelegt und die Umgestaltung der Ufer-
bereiche als durchgehende Promenade und
,Kulturufer wurde zu einem zentralen The-
ma der Stadtentwicklung.

Offnung zum Wasser

Flachenrecycling in Wasserlage

Projektbeschreibung

Anlésslich der erforderlichen Erneuerung
der Hochwasserschutzanlagen beschiftig-
te sich die Stadt intensiv mit der Gestaltung
der Uferbereiche. 1999 wurden in einer mit
Landschaftsarchitekten, Architekten und
Kiinstlern besetzten Planungswerkstatt die
Leitlinien fiir die Gestaltung der gesam-
ten Promenade festgelegt. Ein Ergebnis der
Werkstatt war, dass die Promenade nicht
als ein durchgingiges autarkes Element zu
begreifen sei, sondern ihre Gestaltung sich
jeweils an der angrenzenden Nutzung ori-
entieren sollte. So setzt sich die Oderpro-
menade heute aus fiinf verschiedenen Ab-
schnitten zusammen, denen jeweils ein
eigenes Gestaltungskonzept zugrunde liegt:

e der nordlichen Oderpromenade, die
mit Spiel- und Sportangeboten ausge-
stattet ist,

e der zentralen Oderpromenade, deren
zentrales Element die Freitreppe an der
Konzerthalle ist,

e dem Holzmarkt mit groRziigiger Frei-
treppe am Wasser in Verldngerung der
aus der Innenstadt kommenden Bi-
schofspromenade,

e dem Deich und dem Leopoldufer, die
den Ubergang vom Stadtzentrum in
den Landschaftsraum bilden.

2001 wurden als erste Abschnitte der neuen
Oderpromenade der Deich und das Leopol-
dufer fertiggestellt. 2003 wurden der Holz-
markt und die zentrale Oderpromenade im

Stadt/Stadtteil: Frankfurt (Oder)/Zentrum

Einwohner (Stadt):  59.889 (31.12.2009)

Quartierstyp: Innenstadt
StandortgroBe: 3,8 ha
Gewasserart: Fluss

Umsetzungsstand: Realisierung

Interreg Ill A, EFRE, Stadte-

Rl Z0ValE): bauférderung, Stadtumbau
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Rahmen des grenziibergreifenden europdi-
schen Festivals ,Europagarten neu gestal-
tet. Das anldsslich des 750. Stadtjubildums
der Stddte Frankfurt (Oder) und Slubice
ausgerichtete Festival, das unter dem Mot-
to ,NaturOderKultur“ stand, diente auch als
planungsstrategisches Instrument der lang-
fristigen Stadtentwicklung. Neben dem ei-
gentlichen Kernstiick des Europagartens,
der Insel Ziegenwerder, war ein Schwer-
punkt die Gestaltung der Oderpromenade,
die den Ziegenwerder mit der Innenstadt
verbindet.

Nach der Verlagerung des Stadthafens wur-
de 2006 nach den Ergebnissen einer Gestal-
tungswerkstatt als letztes Glied die nordli-
che Oderpromenade angelegt.

Angrenzende Entwicklungen

An der Oderpromenade befinden sich
mehrere bedeutende Kultureinrichtun-
gen wie die Konzerthalle, die Friedenskir-
che, das Museum Viadrina und das Kleist-
Museum, die in den vergangenen Jahren
saniert und um weitere Einrichtungen er-
ginzt wurden, die die Oderpromenade zur
»Kulturpromenade“ machen. In den umge-
bauten Packhof ist z. B. das Museum Junge
Kunst eingezogen, im Ostfliigel des ehema-
ligen Gefdngnisses sind das Kulturzentrum
mit Musikschule, Kinder-, Jugend- und
Musikbibliothek und die Gedenkstitte Op-
fer politischer Gewalt entstanden, im alten
Salzspeicher finden Livemusik-Veranstal-
tungen, Ausstellungen und Lesungen statt.

Im Umfeld der Viadrina-Universitit hat sich
ein neues Wohngebiet, {iberwiegend in Ei-
gentumsform und Reihenhausbebauung,
entwickelt, das in den kommenden Jahren
noch weiter wachsen wird.

Projektchronologie

1999 Planungswerkstatt Oderpromenade
2000 Sanierung des Kleist-Museums

2001 Fertigstellung Deich und Leopoldufer
2002 Neubau Universitatshdrsaal und -mensa

Beginn privater WohnungsbaumaBnahmen

2003 Europagarten, 750-jahr. Stadtjubilaum

Umzug Museum Junge Kunst und Kultur-
zentrum, Erneuerung Museum Viadrina

Fertigstellung zentrale Oderpromenade
und Holzmarkt, Verlagerung des Stadt-

hafens
2004 Werkstatt nordliche Oderpromenade
2006 Fertigstellung nérdliche Oderpromenade

Nordliche Oderpromenade

Zentrale Oderpromenade

Holzmarkt und @ﬂ:@:@m l L

Bischofspromenade

Leopoldufer

(Plan: PFE Bduro fur Stadtplanung, -forschung
und -erneuerung)
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Zentrale Oderpromenade (Foto: Machleidt + Partner)

Hochwasserschutz

Nach dem Hochwasser 1997 wurden die
Hochwasserschutzmauern an der Oderpro-
menade erneuert und um 1,50 m erhdht.
Damit ist der Schutz auf ein 200-jdhriges
Hochwasser ausgelegt. Um im Bereich des
Holzmarktes, dem tiefsten Punkt der Pro-
menade, die Sicht auf den Fluss nicht zu
verstellen, hat man sich hier fiir ein mo-
biles Hochwasserschutzsystem entschie-
den, dessen Ankerpunkte und Fundamente
beim Bau der Promenade bereits eingebaut
wurden. Das mobile Hochwasserschutz-
system ist eingelagert und kann in kiirzes-
ter Zeit installiert werden. Im siidlichen Ab-
schnitt wird der Hochwasserschutz durch
die Deichanlage gesichert, die nach dem
Hochwasser von 1997 grundlegend erneu-
ert und erhoht wurde.

Akteure und Tréiger

Die Steuerung des Projektes lag bei der
Stadt, die durch einen externen Sanierungs-
beauftragten unterstiitzt wurde. Die Vorbe-
reitung und Umsetzung des Europagartens
2003 erfolgte in grenziibergreifender Ko-
operation mit der Stadtverwaltung Slubice.

Finanzierung

Die Oderpromenade ist Teil verschiedener,
sich tiberlagernder Forderkulissen, die den
Einsatz unterschiedlicher Mittel ermoglich-

ten. Rund 6 Mio. Euro sind allein in die Fi-
nanzierung der Promenade (ohne Kultur-
einrichtungen) geflossen, davon kamen
3 Mio. Euro von der EU, 1,8 Mio. Euro von
der Stadt und je 0,6 Mio. Euro von Land und
Bund.

Ziele
e Offnung der Innenstadt zur Oder

e  Schaffung einer funktionellen und
stddtebaulichen Verbindung zwischen
Stadt-, Fluss- und Landschaftsraum

e  Starkung der Innenstadt als attraktiven
Wohnort fiir Familien

e  Starkung der touristischen Anziehungs-
kraft durch attraktive Freiriume

MafRnahmen

e Abschnittsweise Neugestaltung der
Uferpromenade unter Einbeziehung
eines neuen Hochwasserschutzes

¢ Erneuerung und Neuansiedlung kultu-
reller Einrichtungen an der Promenade

Planung und Kommunikation

¢  Besonderes Stadtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungs- und Entwick-
lungsmafnahme)

¢ Planungswerkstatt zur Findung des ge-
stalterischen Leitgedankens
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e Planungswerkstatt fiir den Abschnitt
der nérdlichen Oderpromenade

e Rahmenplan ,Ehemalige Altstadt*
e Masterplan Innenstadt

*  RegelmilRig tagendes Biirgerforum

Probleme, Hemmnisse, Losungsansitze

Als schwierig erwies sich insbesondere die
Abstimmung der stadtgestalterischen Be-
lange mit den Anforderungen des Hoch-
wasserschutzes. Gerade auf Landesebene
stehen die kommunalen Belange in der Re-
gel denen des Hochwasserschutzes nach.
Wihrend die Stadt einen freien Blick auf das
Wasser wiinschte, verlangte der Hochwas-
serschutz eine durchgehende Mauer. Ein
Kompromiss in Form eines mobilen Wand-
systems, das im Gefahrenfall eingesetzt
wird, konnte im Bereich des Holzmarktes
und bei den Freitreppen gefunden werden.

Die in Teilbereichen noch nicht revitali-
sierten angrenzenden Grundstiicke und
Nutzungen erschweren derzeit noch eine
durchgehende Bespielung der Promenade.

Innovation und Vorbildcharakter

Unter Inanspruchnahme verschiedener For-
derprogramme ist es gelungen, die Oder-
promenade zum attraktiven Kulturufer und
zur Flaniermeile am Fluss zu entwickeln.
Durch die Neugestaltung der Oderpromena-

Die Promenade ist sehr wichtig fiir die Aulendarstellung der Stadt.

de in Verbindung mit baulichen und techni-
schen Hochwasserschutzmallnahmen wur-
den neue Freizeit- und Erholungsangbote
geschaffen. Die erreichte funktionelle und
stddtebauliche Verbindung zwischen Stadt
und Fluss trdgt wesentlich zur Aufwertung
der Innenstadt bei und ist ein bedeutender
Schritt fiir die Gesamtstadt.

Beispielhaft war auch die zeitweise grenz-
ubergreifende Zusammenarbeit im Rahmen
des , Europagartens®, auch wenn diese sich
bislang nicht dauerhaft konstituiert hat.

Kontakt:

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder)

Amt fur Tief-, StraBenbau und Griinflachen
Dorit Bunk

GoeppelstraBe 38

15234 Frankfurt (Oder)

Tel.: 0335 5526 604
dorit.ounk@frankfurt-oder.de

Weitere Akteure:
PFE Buro fur Stadtplanung, -forschung und -erneue-
rung, Berlin/Frankfurt (Oder), Sanierungsbeauftragte

Beusch Landschaftsarchitekten, Frankfurt (Oder)
(Nérdliche Oderpromenade); Gischow & Partner, Berlin
(Zentrale Oderpromenade); BWP Landschaftsarchitek-
ten, Netzeband (Holzmarkt und Bischofspromenade);
PTW Planungsgemeinschaft Tief- und Wasserbau,
Dresden (Deich); Buro fur Garten- und Landschaftsge-
staltung Krauter, Treplin (Leopoldufer)

Weiterfiihrende Informationen:
www.zentrum-ffo.de/projekte

Dorit Bunk, Amt fUr Tief-, StraBenbau und Griinflachen, Frankfurt (Oder), 14.07.2010

Oben: Vorrichtung fur mobilen Hochwasserschutz;
links: Spielbereiche an der nérdlichen Oderpromenade
(Fotos: Machleidt + Partner)
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Konstanz, Baden-Wiirttemberg

Stadt am Seerhein — ErschlielSung der
Uferlagen fiir die Offentlichkeit

Auf einem brach gefallenen Industriegeldnde ist in unmittelbarer Ndhe zur Altstadt im
Miindungsbereich des Rheins in den Bodensee ein neuer Wohnstandort entstanden.
Promenade und Parkanlage sorgen fiir die 6ffentliche Zugénglichkeit der Uferbereiche.

Kontext

Aufgrund der Lage der Stadt am See, der
Grenzndhe zur Schweiz und eines hohen
Anteils geschiitzter Natur und Landschaft
ist das flichenhafte Entwicklungspotenzial
von Konstanz sehr eingeschriankt. Die Stadt
betreibt daher eine konsequente Innenent-
wicklung, wobei der Entwicklung innerstad-
tischer Brachen und Bauliicken eine beson-
dere Bedeutung zukommt.

Das gegeniiber der Altstadt gelegene, zum
Stadtteil Petershausen gehorende Nordufer
des Rheins war bis 1997 durch die Great La-
kes Chemical Konstanz GmbH (ehemals
Degussa) und die Stoffdruckerei G. Herosé
AG industriell gepragt und fiir die Bevolke-
rung nicht zugédnglich. 1997 stellte die Fir-
ma Herosé ihre Produktion ein und gab den
Standort auf. Bereits seit den 1920er Jahren
waren der urspriinglich zum Firmensitz der
Herosé AG gehorende Park und die darin lie-
gende Fabrikantenvilla, die zuletzt von der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaft ge-
nutzt wurde, in 6ffentlichem Besitz. Durch
die Produktionsaufgabe der Herosé AG bot
sich die Chance, mit der Entwicklung eines
neuen Quartiers am Ufer Stadt und See wei-
ter zu verkniipfen und den Stadtteil Peters-
hausen ans Wasser anzubinden.

Auf dem westlich an das Herosé-Geldn-
de angrenzenden Areal Great Lakes ist die
industrielle Nutzung 2003 ebenfalls auf-
gegeben worden. Anders als auf dem He-
rosé-Geldnde soll hier eine rein gewerbli-
che Struktur entstehen. Geplant ist neben

Offnung zum Wasser
Flachenrecycling in Wasserlage

Kooperationen, Entwicklungs- und Akteursmodelle

Biiros, Gastronomie und Hotel auch ein
Forschungs- und Kompetenzzentrum
mit universititsnahen Technologie- und
Dienstleistungsangeboten. Die offentliche
Uferpromenade wird fortgesetzt, auch die
Durchléssigkeit zum Ufer wird durch eine
schollenartige Baustruktur gewihrleistet.

Projektbeschreibung

Das stddtebauliche Konzept fiir die Stadt
am Seerhein basiert auf dem Ergebnis eines
2002 von der Stadt durchgefiihrten Wettbe-
werbs. Das Grundmuster bildet eine Abfol-
ge von sechs Baublocken, die im Norden zur
stark befahrenen Reichenauer StraBe hin
geschlossen sind und sich nach Siiden zum
Wasser 6ffnen. Wahrend der westlichste, an
das Areal Great Lakes grenzende Block ei-
ner gewerblichen Nutzung vorbehalten ist,
sind die iibrigen Blocke als Wohnhofe kon-
zipiert.

Das urspriingliche Nutzungskonzept sah
innerhalb der Wohnhofe eine starke Durch-
mischung mit Dienstleistung/Gewerbe vor.
Aufgrund der attraktiven Lage am Wasser
tiberwog jedoch die Nachfrage nach Wohn-
flichen, so dass die Art der Nutzung zu-
gunsten eines hoheren Wohnanteils verdn-
dert wurde. Lediglich die Erdgeschosse an
der Reichenauer Strafle sind nach wie vor
einer rein gewerblichen Nutzung (iiberwie-
gend Biiros und Praxen) vorbehalten.

Die ErschlieBung erfolgt von der Reiche-
nauer Strale im Norden iiber Stichstrallen
zwischen den Gebduden. Stellpldtze befin-

Stadt/Stadtteil: Konstanz/Petershausen

Einwohner (Stadt): 78.414 (31.12.2009)

Quartierstyp: Wohngebiet
StandortgréBe: 8,7 ha
Gewasserart: Fluss

Umsetzungsstand: Realisierung

Férderung: Stadtebaufoérderung
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Gestaltplan (Plan: Prof. Klaus Theo Brenner)

den sich in Tiefgaragen unter den terrassen-
artig angehobenen Hofgérten, so dass das
Quartier weitgehend autofrei ist. Uber die
Hofgédrten haben alle Gebdude den direkten
Bezug zum Wasser.

Im Osten schliel$t sich an die Bebauung
eine groRziigige Offentliche Parkanlage an.
Am Ufer fiihrt eine 20 m breite 6ffentliche
Promenade entlang, die sich im Zentrum
platzartig aufweitet. Die Uferzone wurde in
Abstimmung mit der Wasserbehoérde und
der unteren Naturschutzbehodrde mit einer
,stadtischen“ Uferkante angelegt, an die
wasserseitig Kies angeschiittet wurde, um
einen natiirlichen Uferbereich zu schaffen.

Die Ufermauer dient gleichzeitig dem
Hochwasserschutz. Dieser ist so ausgelegt,
dass die Promenade erst bei einem 100-jdh-
rigen Hochwasser iiberflutet wird. Im Be-
bauungsplan ist festgesetzt, dass Manah-
men zum Hochwasserschutz zu Lasten der
Bauherren gehen und auf ein 100-jdhriges
Hochwasser auszurichten sind.

Akteure und Trédiger

Nach der Berdumung des Geldndes und der
Beseitigung der Altlasten durch die Stadt
Konstanz entwickelte zundchst die BHS
Stddtebau Bodensee/Hegau mbH - ein ge-
meinsames Unternehmen der WOBAK
Stadtische Wohnungsbaugesellschaft mbH
Konstanz, des Spar- und Bauvereins Kons-
tanz eG, der Baugenossenschaft Familien-
heim Bodensee eG, Radolfzell und der BGO
Baugenossenschaft — drei der fiinf Wohnho-
fe. Den vierten Hof, der sich derzeit in Bau
befindet, entwickelt die WOBAK Stadtische
Wohnungsbaugesellschaft mbH Konstanz.
Die Wohnungen werden als hochwertige Ei-
gentumswohnungen an Einzeleigentiimer
vermarktet.

Den fiinften Wohnblock wie auch den an-
grenzenden Gewerbestandort auf dem ehe-

maligen Areal Great Lakes errichtet ein
privater Investor. Die ehemalige Fabrikan-
tenvilla im Park wurde 2005/06 gemeinsam
von der Stadt und der Hochschule fiir Tech-
nik, Wirtschaft und Gestaltung (HTGW)
denkmalgerecht saniert und zum Semi-
nar- und Tagungszentrum umgebaut, das
die HTGW fiir ihre Weiterbildungsinstitute
nutzt.

Qualitiitssicherung

Um trotz individueller Realisierung der ein-
zelnen Baufelder die Identitdt der Gesamt-
anlage und die Qualitdt der offentlichen
Raume zu gewdhrleisten, hat die Stadt im
Bebauungsplanverfahren Gestaltungsfest-
setzungen getroffen. Eine Gestaltungskom-
mission, bestehend aus Vertretern des Ge-
meinderates und der Stadtverwaltung sowie
dem Architekten, tiberpriift und bewertet
alle Baugesuche im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens.

Projektchronologie

1997 Standortaufgabe der Herosé AG

1999 Sanierungsgebietsausweisung
Zukunftswerkstatt Petershausen

2002 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
Ankauf und Abrdumung des Geléandes

2003 Standortaufgabe Areal Great Lakes
2005 Festsetzung des Bebauungsplans
2007 Anderung des Bebauungsplans

2006 Umbau der ehem. Fabrikantenvilla zum

Seminar- und Tagungszentrum

2007 Fertigstellung des ersten Wohnhofes auf
dem Herosé-Gelande

Stadtebaulicher Realisierungswettbe-
werb fUr das Areal Great Lakes

2010 Fertigstellung des vierten Wohnhofes

Grundsteinlegung Verbrauchermarkt
nordlich ReichenaustraBe

Baubeginn fur das Kompetenzzentrum
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Offentliche Uferpromenade (Foto: Stadt Konstanz)

Finanzierung

Die Stadt Konstanz ist mit den Grundstiicks-
ankdufen, der Altlastenbeseitigung und Er-
schliefung wie auch der Anlage und Gestal-
tung der offentlichen Rdume erheblich in
Vorleistung gegangen. Die Finanzierung er-
folgte z. T. aus Stadtebauférderungsmitteln.

Ziele

e Entwicklung eines neuen innerstédti-
schen Wohn- und Arbeitsstandortes

e Aufwertung des Stadtteils Petershausen
durch Vernetzung mit dem Uferbereich

e Aufwertung der vorhandenen Griinfld-
chen zu einem zusammenhidngenden
Stadtpark

e Schaffung einer 6ffentlichen Uferzone
am Rhein

Mafnahmen

*  Erwerb der Grundstiicke und stadte-
bauliche Neuordnung fiir den Bau von
Eigentumswohnungen

Ansicht von der Altstadtseite (Foto: Stadt Konstanz)

*  Anlage einer 6ffentlichen Uferprome-
nade

*  Neugestaltung der Parkanlage

Planung und Kommunikation

e Besonderes Stidtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmafinahme)

e Durchfiihrung einer Zukunftswerkstatt
e  Stiddtebaulicher Wettbewerb
e  Stddtebaulicher Rahmenplan

e Bebauungsplan mit Gestaltungssat-
zung

*  Einrichtung einer Gestaltkommission

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

In der Stadt am Seerhein kommt es insbe-
sondere in den Sommermonaten immer
wieder zu Konflikten zwischen Anwohnern
der neuen Wohnbebauung und Besuchern.
Der Park und die 6ffentliche Promenade am
Wasser ziehen in den Abendstunden, vor al-
lem an den Wochenenden, viele Jugendli-
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che an, die feiern und dabei Larm und Miill
verursachen. Die Stadt reagierte auf die Be-
schwerden der Anwohner, indem sie un-
ter anderem ein Ortliches und zeitweises
Glasflaschenverbot auf der Promenade ver-
héngte, um so dem Alkoholkonsum vorzu-
beugen, und das Jugendamt einschaltete,
dessen Mitarbeiter entlang der Promenade
»patrouillieren®. Vielfach wurde die Polizei
gerufen, die unter anderem Platzverweise
erteilte.

Die Anwohner und Eigentiimer, denen die-
se Malnahmen nicht weit genug gingen,
haben auf eigene Kosten einen privaten Si-
cherheitsdienst beauftragt, um die Beschéa-
digungen und Beldstigungen im Quartier
einzuddmmen. Die Stadt steht dieser MaR3-
nahme kritisch gegeniiber, da die Offent-
lichkeit im Bereich der Ufer explizit gewollt
ist. In der Verwaltung geht man davon aus,
dass sich die Konflikte entschirfen wer-
den, wenn die Promenade im Bereich des
angrenzenden Areal Great Lakes weiterge-
fiihrt wird, und setzt weiterhin auf zeitlich
begrenzte Verbote und die Prisenz des Ju-
gendamtes.

Innovation und Vorbildcharakter

Die neu gestaltete Uferpromenade und der
Herosé Park schaffen nicht nur fiir die Be-
wohner der neuen Wohnungsbauten, son-
dern auch fiir die Offentlichkeit und die
Bewohner des Stadtteils Petershausen ei-
nen attraktiven Zugang zum Seerhein. Das
Projekt ist beispielhaft fiir die Stadtent-
wicklungspolitik der Stadt Konstanz, die
konsequent auf die ErschlieBung der Ufer-
bereiche fiir 6ffentliche Nutzungen setzt.
Die Stadt am Seerhein ist somit ein weiterer
Baustein in der Hinwendung der Stadt zum
Wasser.

Zentraler Platz mit abgestufter Wohnbebauung (Foto: Machleidt + Partner)

Den Konflikten, die sich aus den unter-
schiedlichen Interessen privater Anlieger
und offentlicher Nutzung ergeben, stellt
sich die Stadt bewusst und sucht auf dem
Wege der Kommunikation und Mediation
Losungen fiir das Miteinander.

Kontakt:

Stadtverwaltung Konstanz

Amt fur Stadtplanung und Umwelt
Vera Deibler

Untere Laube 24

78462 Konstanz

Tel.: 07531 900-523
deiblerv@stadt.konstanz.de

Weitere Akteure:
BHS Stadtebau Bodensee/Hegau GmbH

Prof. Klaus Theo Brenner, Berlin (Architektur und Stad-
tebauliches Konzept)

faktorgriin, Freiburg/Rottweil (Gestaltungskonzept
Uferpromenade)

Weiterfiihrende Informationen:
www.konstanz.de/umwelt/00689/00694/
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Bamberg, Bayern

Regnitzinsel — Konversion einer Textilfabrik in

Insellage

Bei der stddtebaulichen Entwicklung des ERBA-Gelédndes in Insellage setzt die Stadt auf
eine Doppelstrategie: Die Kooperation mit dem Privatinvestor sichert den qualitdtvollen
Stadtebau, die Landesgartenschau die freiraumstrukturelle Einbindung.

Kontext

Da die historische Stadtstruktur als Ensem-
ble unter dem Schutz des UNESCO-Welt-
kulturerbes steht, beschreitet Bamberg fiir
die ErschlieBung nachgefragter innerstid-
tischer Wohnbaupotenziale neue Wege.
Hierzu gehort die Aktivierung einer Kon-
versionsfliche auf der Regnitzinsel am
nordwestlichen Rand der Innenstadt zwi-
schen Gaustadt und Hafen Bamberg.

Die Insellage entstand durch den Ausbau
des Main-Donau-Kanals und die Ausbil-
dung des Linken Regnitzarmes als Werk-
kanal fiir die Wasserkraftnutzung. Das
Kraftwerk erméglichte die Ansiedlung der
Baumwollspinnerei und -weberei, das spi-
tere ERBA-Werk. Zu Hochzeiten beschiftig-
te die Industrieanlage iiber 1.000 Arbeiter.
1992 wurde das ERBA-Werk stillgelegt.

2006 wurde der Grundstein fiir die zukiinf-
tige Entwicklung der ERBA-Brache gelegt.
Zwischen der Stadt Bamberg und den da-
maligen Besitzern wurde ein stddtebauli-
cher Rahmenvertrag geschlossen, in dem
die Modalitdten fiir die Durchfiihrung der
Landesgartenschau 2012 sowie die stddte-
bauliche Entwicklung und ErschlieBung fi-
xiert wurden.

Projektbeschreibung

Fiir eine qualitdtvolle stddtebauliche Ent-
wicklung der Insellage verfolgt die Stadt
eine Doppelstrategie: Uber die Landesgar-
tenschau 2012 wird die Insel in das stadti-
sche Freiraumsystem eingebunden und fiir

Flachenrecycling in Wasserlage
Offnung zum Wasser

Klima- & ressourcenangepasste Stadtentwicklung

Fullgdnger und Radfahrer erschlossen. Im
Rahmen stddtebaulicher Vertrdge mit Pri-
vatinvestoren werden auf einer Fldche von
10,2 ha ein Wohnpark mit hochwertigen
Wohnformen und ein Universitdtsstandort
am Wasser entwickelt. Der aus der Landes-
gartenschau hervorgehende 11,7 ha groRe
ERBA-Park soll das stddtebauliche Pendant
zum Hainpark im Siidwesten der Stadt wer-
den. Neue Griinziige am Wasser verbinden
die Parkanlagen. Im ERBA-Park sind der
ERBA-Bach als Fischpass fiir die Regnitz, die
Pyramidenwiese und die Bithnenplattform
mit Treppenanlage an der nérdlichen In-
selspitze besonders prigende Landschafts-
elemente.

Der Stdadtebau wird maBgeblich durch die
denkmalgeschiitzten Bauten der ERBA-
Werke bestimmt. Die ehemalige Zwirnerei
(Ziegelhochbau) mit Schlichtereigebdude
wird fiir Studentenwohnen umgenutzt. Im
Umfeld entstehen Flichen mit gemischter
Nutzung. Eine Fernwirkung erzeugen v. a.
der Industriekamin und der Wasserturm
mit dem markanten ERBA-Schriftzug.

Am linken Regnitzarm entsteht eine von
fiinf auf vier Geschosse zum Wasser hin ab-
gestaffelte Wohnbebauung. Die iiberkra-
gende Bauweise zum Wasser soll einen 6f-
fentlichen Uferweg und gleichzeitig den
unmittelbaren Bezug des Wohnens am Was-
ser ermoglichen. Innerhalb des Wohnparks
sind axiale Sichtbeziige von Wasserkante zu
Wasserkante vorgesehen, die als Griinflache
und Ful3- und Radweg gesichert bzw. von
der Bebauung freigehalten werden.

Stadt/Stadtteil: Bamberg/Nord
Einwohner (Stadt): 71.427 (31.12.2009)
Quartierstyp: Wohn-, Mischgebiet
StandortgréBe: 21,9 ha
Gewasserart: WasserstraBe, Kanal
Umsetzungsstand: Realisierung
Forderung: Stadtebauforderung
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Dauerkonzept fur den ERBA-Park auf der Regnitzinsel (Plan: brugger Landschaftsarchitekten)

Das neue Quartier wird {iber die ERBA-Brti-
cke und eine neue Fuflgdngerbriicke iiber
den ERBA-Bach (Altarmsteg) angebunden
und durch eine Ringstralle sowie vielfalti-
ge Wegebeziehungen auf der Insel erschlos-
sen. Der ruhende Verkehr soll vollstdndig in
Tiefgaragen untergebracht werden.

Akteure und Tréiger

Die Vornutzung und die Gesamtentwick-
lung in Wasserlage fiihrten zu einer differen-
zierten Akteurskonstellation. Wesentliche
Projekttrager sind die Landesgartenschau-
gesellschaft, die ERBA Projektentwicklungs
GmbH (Hauptinvestor fiir die Wohnbe-
bauung) und die Campus Bamberg GmbH
(Universitiatsgebdude). Weitere wichtige Be-
teiligte sind das Wasserwirtschaftsamt Kro-
nach (Fischpass), die Wasser- und Schiff-
fahrtsverwaltung des Bundes (Uferweg und
Plattform)und der Freistaat Bayern (Werk-
kanal fiir das Kraftwerk).

Zur Vorbereitung der Landesgartenschau
2012 und Koordination der Beteiligten
wurde von der Stadt und der Landesgar-
tenschaugesellschaft ein unabhingiges
Biiro mit der Projektsteuerung beauftragt.

Finanzierung

Uber einen stddtebaulichen Rahmenvertrag
wurde ein OPP-Modell zwischen Stadt und
Investoren vereinbart. Die Investoren tiber-
nehmen die Kosten fiir das Planungsver-

fahren und die Erschliefung (Ver- und Ent-
sorgung, Medien, Stralen und Ausbau der
Inselzufahrt, Kostenbeteiligung Notzufahrt
und Briickenbauwerke). Die Stadt schafft
hierfiir das verbindliche Planungsrecht. Zur
Durchfiihrung der Landesgartenschau hat
die Stadt Grunderwerb vorgenommen.

Der kiinftige Universitdtsstandort auf der
ERBA wird durch die Campus Bamberg
GmbH in Abstimmung mit dem Freistaat
geplant, gebaut und betrieben. Der Bau
wird zur universitiren Nutzung langfris-
tig durch die 6ffentliche Hand angemietet.

Projektchronologie

1996  ,European 4" Wettbewerb mit ersten stadte-
baulichen Lésungsansatzen

2002  Bewerbung Landesgartenschau 2012

2006 Flachenerwerb fir die Landesgartenschau
Abschluss Stadtebaulicher Rahmenvertrag

Aufstellungsbeschluss Bebauungspléne Lan-
desgartenschau und Wohnpark Regnitz Insel

2007  Wettbewerb Landesgartenschau;
Gutachterverfahren mit 5 Architekturblros

2009  Baugenehmigung fur 25 Wohnungen im
Baumwollmagazin und 70 Wohnungen in der
Schlichterei (Studentenapartments)

2010  Teilbaugenehmigung Griindung Tiefgarage
und Universitat

Fertigstellung der &ffentlichen ErschlieBungs-
maBnahmen

Rechtskraft fur die Bebauungsplane

2012  Erdffnung Landesgartenschau
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Eine Teilfliche wurde durch die stddtische
Stadtbau GmbH erworben, die einen Teil
der Investorengruppe darstellt. Der zukiinf-
tige Uni Campus Platz zwischen Universi-
tdtsneubau und den historischen Bauten
Zwirnerei und Schlichterei bleibt in priva-
tem Besitz und Unterhalt. Durch eine ding-
liche Sicherung wird der Offentlichkeit ein
dauerhafter Zugang gewéhrt.

Mit Genehmigung der Wasser- und Schiff-
fahrtsverwaltung (WSV) wurden an der In-
selspitze ein Uferweg und eine Veranstal-
tungsbithne mit Zuschauerbereich auf
Flachen angelegt, die als Bundeswasserstra-
Be gewidmet sind.

Ziele
o  Effektive Wohnraumgewinnung

e Attraktive Ergdnzung des Freizeit- und
Erholungsangebotes

¢ Langfristiger Erhalt der wesentlichen
historischen Gebdudesubstanz

* Ansiedlung der Universitét

*  Adressbildung am Wasser im vorhan-
denen Stadtraum

Mafinahmen

¢ Anlage des ERBA-Parks und vernetzen-
der Griinziige und Uferwege im Rah-
men der Landesgartenschau

¢ Herstellung eines Fischpasses als Aus-
gleichsmalnahme des Wasserwirt-
schaftsamtes (WWA) Kronach

e  Bau einer Veranstaltungsbiihne mit
Treppenanlage zum Wasser

Planung und Kommunikation

e  Besonderes Stddtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmafinahme)

*  Wettbewerb Landesgartenschau

e  Ergidnzungsvertrag zwischen Stadt und
Investor zur Steuerung der dulleren Er-
schlieBungsmallnahmen

Stddtebaulicher Rahmenvertrag zwi-
schen Stadt und Investorengruppe mit
Festlegung wesentlicher Qualitéts-
merkmale

*  Abschluss eines langfristigen Mietver-
trages fiir ein privat erstelltes Universi-
tatsgebdudes
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Probleme, Hemmnisse, Losungsansitze

Die VerkehrserschlieBung der Insel ist
schwierig, da fiir den motorisierten Verkehr
allein die ERBA-Briicke zur Verfiigung steht.
Zur Optimierung wurde im stddtebaulichen
Vertrag geregelt, dass die Investorengruppe
den Knotenpunkt und die Zufahrt zur Brii-
cke erweitern. Der Ausbau mit Fliisteras-
phalt soll die Lirmbelastungen minimieren.

Eine Vertragsvereinbarung zwischen Stadt
und WSV ermdoglichte die Realisierung des
Uferweges am Main-Donau-Kanal und der
Veranstaltungsbiihne auf als Bundeswasser-
stralle gewidmeten Flidchen, allerdings mit
der Auflage, dass die Stadt dem Bund den
kostenfreien Riickbau zusichert, falls ein
Ausbau der Wasserstrale erforderlich wird.

Innovation und Vorbildcharakter

Die Landesgartenschau und die Freiraum-
gestaltung haben insgesamt eine erhebliche
Imagewirkung fiir das Projekt und fiir Bam-
berg als ,Stadt am Wasser*“. Als rein privates
Investorenprojekt und ohne Verkniipfung
mit der Gartenschau wére die Entwicklung
nicht in dem geplanten Umfang und in der
gewiinschten Qualitdt gelungen. Die Aufla-
ge, den Weiterbetrieb des Wasserkraftwer-
kes durch einen Fischpass auszugleichen,
wurde dazu genutzt, ein wesentliches stad-
tebauliches Gestaltungsmotiv fiir die Insel
zu entwickeln. Abgesehen von seiner 6ko-
logischen Funktion wurden der Fischpass
und die Parkbriicken zu bedeutenden At-

traktionen im ERBA-Park. Ein Gestaltungs-
konzept fiir den offentlichen Raum, gesi-
chert tiber einen stddtebaulichen Vertrag,
soll eine hohe stddtebauliche Qualitdt im
neuen Wohnpark gewihrleisten. Die priva-
te Investorengruppe iibernimmt dabei eine
wesentliche Rolle, da sie die 6ffentliche Er-
schlieBung finanziert und die Gestaltungs-
anforderungen umsetzt.

Aus der vertraglichen Bindung zwischen
Stadt und der ERBA Projektentwicklungs
GmbH geht die Verpflichtung hervor, dass
sich ein erweiterter Stadtplanungsbeirat,
dessen Empfehlungen zur stddtebaulichen
und architektonischen Gestalt zu beriick-
sichtigen sind, mit allen Hochbauvorhaben
zu befassen hat. Vertragliche Vereinbarun-
gen haben sich in dem Projekt bewéhrt, z. B.
auch bei der Realisierung von Erholungsan-
geboten auf Flachen, die als Wasserstra3e
gewidmet sind.

Kontakt:

Stephan Gerhard, Michael Rebhan
Stadtplanungsamt Bamberg, Abt. Bebauungsplanung
Untere SandstraB3e 34, 96049 Bamberg

Tel.: 0951 87-1631/-1635
michael.rebhan@stadt.bamberg.de

Weitere Akteure:
LandesgartenschauBamberg 2012 GmbH

ERBA Projektentwicklungs GmbH; Campus Bamberg
GmbH

Weiterfiihrende Informationen:
www.stadtplanungsamt.bamberg.de
www.bamberg2012.de
www.insula-bamberg.de
www.erba-insel.de

Die Bewerbung um die Landesgartenschau hat dazu gefiihrt, dass
neu iiber die gesamte Entwicklung der Insel nachgedacht wurde.

Stephan Gerhard, Sachgebietsleiter Bebauungsplanung Stadtplanungsamt Bamberg, 6.06.2010

Die Baustellen Landesgartenschau, Wohnpark und
Universitéat auf der Regnitzinsel: in der Mitte rechts
die denkmalgeschutzten Gebaude Wasserturm,
Spinnerei und Schlichterei sowie der Industrieschorn-
stein des ehemaligen ERBA-Werkes (Luftbild: Stadt
Bamberg)
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Der Fischpass mit Spielmdglichkeiten als Attraktion im neuen
ERBA Park (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Frankfurt (Main), Hessen

Westhafen — Baukultur am Wasser

Im Rahmen einer 6ffentlich-privaten Partnerschaft ist am Westhafen in exklusiver Was-
serlage ein gemischtes Stadtquartier mit 6ffentlichen und privaten Stadtrdumen ent-
standen. Die Entwicklung erfolgte in Verbindung mit HochwasserschutzmaSnahmen.

Kontext

Der Umbau des Westhafens ist eines von
fiinf groBen Wasserlagenprojekten, die in
dem Anfang der 1990er Jahre von der Stadt
Frankfurt am Main initiierten ,,Consilium
Stadtraum Main“ diskutiert wurden.

Der frithere Handels- und Schutzhafen liegt
zwischen Hauptbahnhof und Main in der
Niahe der Innenstadt und des Geschifts-
und Bankenviertels. Die Umnutzung des
Hafenareals wurde bereits in den 1970er
Jahren diskutiert, da die mainbezogene ge-
werbliche Nutzung des Hafens seit der zwei-
ten Hilfte des 20. Jahrhunderts deutlich
zuriickgegangen war. Mindergenutzte Kai-
anlagen und Lagerflichen wirkten sich ne-
gativ auf das Image des Gutleutviertels aus,
ein Stadtquartier, das unmittelbar nérdlich
an den Westhafen anschliet und durch ei-
nen hohen Anteil von Migranten und eine
hohe Arbeitslosenquote gepragt ist.

Projektbeschreibung

Das ehemalige Hafenareal wurde {iber ei-
nen Zeitraum von 17 Jahren zu einem ge-
mischt genutzten Quartier umgewandelt.
Neben Biiro-, Dienstleistungs- und Wohn-
gebduden entstanden eine Marina und eine
Segelschule, Gastronomiebetriebe und sozi-
ale Infrastruktur (60 % Gewerbe/Dienstleis-
tung, 35 % Wohnen und 5 % soziale Infra-
struktur). Etwa ein Viertel des 17 ha gro3en
Areals sind Wasserflachen. Architektoni-
sches ,Leuchtturmprojekt“ ist der Westha-
fen Tower an der Ostspitze des Hafens.

Flachenrecycling in Wasserlage

Offnung zum Wasser

Klima- & ressourcenangepasste Stadtentwicklung
Kooperationen, Entwicklungs- und Akteursmodelle

VerknUpfung bestehender und neuer Nutzungen

Der orthogonale Stadtgrundriss des Gut-
leutviertels wurde im Westhafen aufgenom-
men und stringent bis zur Wasserkante fort-
gefiihrt. Das Hafenbecken, das urspriinglich
verfiillt werden sollte, wurde saniert und im
Norden durch eine 6ffentliche Stadtprome-
nade und die Marina erschlossen. Eine ein-
seitig bebaute Allee und zwei Briicken, eine
davon nur fiir Ful3- und Radverkehr, schlie-
Ben die neu bebaute Hafenmole an, deren
Spitze noch als o6ffentliche Parkanlage mit
einem Gastronomiestandort gestaltet wer-
den wird.

Auf der Hafenmole sind zwolf siebenge-
schossige (einschliefllich Staffelgeschoss)
Wohnhéduser entstanden. Die Stadtvillen
sind teilweise auf Pfdhlen gegriindet und
verfiigen {iber eigene Bootsstege. Tiefga-
ragen wurden aus Kostengriinden im So-
ckelgeschoss untergebracht. Auf diesem
Geschoss entstanden zur Stralle und Mo-
lenpromenade am Mainufer Wohnterras-
sen. Die erhohte Lage dieser Terrassen wur-
de genutzt, um eine rdumliche Trennung
zwischen privatem und 6ffentlichem Raum
herzustellen.

Teile des Areals liegen innerhalb des gesetz-
lich festgestellten Uberschwemmungsbe-
reiches des Mains. Zwei Staustufen im Main
ermdoglichen eine Flussregulierung, so dass
Hoch- und Niedrigwasserereignisse abge-
puffert werden kénnen. Dennoch muss-
ten geeignete Mallnahmen zum Schutz vor
Hochwasser und zum Ausgleich des Reten-
tionsraumverlustes umgesetzt werden.

Stadt/Stadtteil: Frankfurt am Main/Gutleutviertel

Einwohner (Stadt): 684.562 (30.06.2010)

Quartierstyp: Mischgebiet
StandortgréBe: 13,0 ha ohne Wasserflache
Gewasserart: Binnenhafen am Fluss

Umsetzungsstand: Realisierung

Férderung: keine
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Stadtentwicklungskonzept fir den Westhafen (Luftbildmontage: © Westhafen Projektentwicklungs-GmbH,
ARCHE VISION, Berlin 2007)

Akteure und Trédger

Projekttrager sind zu gleichen Anteilen die
Stadt Frankfurt am Main sowie eine private
Investorengruppe, bestehend aus anfiang-
lich sechs Konsorten. In dieser offentlich-
privaten Kooperation wurden gemeinsam
Planungs- und Entwicklungsstrategien fiir
den Westhafen erarbeitet und umgesetzt.
Am Stammkapital und an der Geschéftsfiih-
rung der Steuerungs- und Controllingge-
sellschaft ist das Planungsdezernat beteiligt.
Die das Eigentum am Projektgebiet halten-
de Grundstiicksgesellschaft ist zu 100 % pri-
vat.

Finanzierung

Hafen und Hafenbecken befanden sich ur-
spriinglich im Eigentum der Stadt. 1994
verkaufte die Stadt das Areal an die Grund-
stiicksgesellschaft Westhafen GmbH zum
von der Entwicklung unbeeinflussten Wert.
Vertraglich wurde vereinbart, dass der Stadt
die Hailfte des Projektgewinns aus der Bau-
landentwicklung zusteht. Gleichzeitig wur-
de die Westhafen Projektentwicklungs-
GmbH gegriindet, die je zur Hiélfte der
Stadt und der Grundstiicksgesellschaft ge-
hort. Aus der Kaufvertragskonstruktion er-
gibt sich, dass alle Kosten des Projektes —
bis auf die Finanzierungskosten fiir den
Grundstiicksankauf und die Altlastensanie-
rungskosten — hilftig geteilt werden. In der
Summe betragen die Kosten einschlief§lich
Grundstiickskauf, Altlastensanierung und
Entmietung 115 Mio. Euro.

Nach dem Ankauf des Hafenbeckens durch
die Grundstiicksgesellschaft ist es in priva-
ten Hidnden geblieben. Die Wasserfldche
und die Kaimauern sind parzelliert und ge-

meinschaftlich den privaten Anliegern zu-
geteilt. Eine ,Miteigentiimergemeinschaft
Gewisseranlage Westhafen“ verwaltet und
unterhélt den Hafen. Trotz der Privatisie-
rung ist es gelungen, eine dffentliche Mari-
na mit Steganlage und zwei Gebdudewriirfel
mit Hafenmeisterei und Gastronomie in-
nerhalb des Privathafens einzurichten.

Wasserlagenspezifischer Mehraufwand er-
gab sich insbesondere durch die Kosten fiir
den Ersatzretentionsraum (ca. 1 Mio. Euro),
Briicken und Sondergriindungen, die Schaf-
fung einer Kohleentladungsanlage fiir den
Energieversorger Mainova sowie die Um-
gestaltung des Hafenbeckens (ca. 11 Mio.
Euro).

Uber die gesamte Laufzeit wurde eine Ren-
dite von 10 % (12 Mio. Euro) erwirtschaftet.
Dieser Gewinn wird den Vorgaben des Kauf-
vertrages entsprechend zu je 50 % an die
Stadt und an die privaten Konsorten ausge-
schiittet.

Projektchronologie

1990 ,Consilium Stadtraum Main“, Investoren-
Wettbewerb

1994  Ankauf des ehemaligen Hafenareals durch die
GrundstUcksgesellschaft Westhafen GmbH

1999 Inkrafttreten des Bebauungsplans
Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen

2002  Grundsteinlegung Westhafen Tower

2003  Fertigstellung Westhafen Tower

2010  Abschluss der Arbeit der Westhafen Pro-
jektentwicklungs GmbH und Verschmelzung
mit der Grundstlcksgesellschaft Westhafen
GmbH

2011 Er6ffnung des Sozialen Infrastrukturzentrums

2015  gepl. Fertigstellung des letzten Gebaudes
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Blick auf den Westhafen Tower Uber den Binnenhafen mit Steganlagen und flutbaren Tiefgaragen (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)

Ziele

Umwandlung, Aufwertung und Revita-
lisierung des ehemaligen Giiterhafens

Entwicklung eines hochwertigen Ar-
beits- und Wohnquartiers

Verflechtung des neuen Stadtquartiers
mit dem benachbarten Gutleutviertel

ErschlieBung des Mainufers fiir die 6f-
fentliche Nutzung

Mafnahmen

Stddtebau

Grundstiicksankidufe, Gebdudeabrisse,
Altlastensanierung

Umbau der Mole und des Hafenbe-
ckens, ErschlieBung der Mole iiber
Uferpromenade/Briicken, Tiefgaragen

Bau des Westhafen Towers

Denkmalgerechte Sanierung eines Was-
serdruckwerkes

L]

Bau einer Kindertagesstitte, eines Su-
permarkts und eines Gemeindehauses
der evangelischen Kirche

Hochwasserschutz

Pfahlbebauung, durchflutbare Tiefga-
ragen der Molenhduser (mobile Flutsi-
cherung fiir 100-jdhriges Hochwasser,
Flutung bei starkerem Hochwasser)

Flutbare Erdgeschosszone und Notaus-
stieg Westhafen Tower

Offentlich-rechtlicher Retentionsraum-
vertrag und ein stadtweit gefiihrtes Re-

tentionsraumkonto (vgl. Exkurs , Reten-
tionsraumkonto* Kap. 2.3)

Planung und Kommunikation

Architekten- und Investorenwettbe-
werb zur Auswahl privater Investoren

Griindung der Grundstiicks- und der
Steuerungsgesellschaft

Bebauungsplan, Flichennutzungs-
plandnderung

An der Spitze der Hafenmole ist eine 6ffentliche Parkanlage mit einem Gastronomiestandort geplant (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten).
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Probleme, Hemmnisse, Losungsansitze

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz und dem
Hessischen Wassergesetz sind bauliche An-
lagen im Uberschwemmungsbereich nur
zuldssig, wenn das Durch- und Abflussver-
mogen nicht beeintréchtigt werden und der
verloren gehende Retentionsraum ersetzt
wird. Der Bau einer Flutmulde an der Nid-
da im Riickstaubereich des Mains benotig-
te mit Planung, Planfeststellungsverfahren
und Fldchenankauf 15 Jahre bis zur Reali-
sierung. Ohne die Einrichtung eines Reten-
tionsraumkontos und die vertragliche Re-
gelung der vorzeitigen Inanspruchnahme
wiére die bauliche Entwicklung am Westha-
fen nicht oder nur stark verzogert moglich
gewesen.

Da der Betreiber des am Westhafen liegen-
den Kraftwerks im Bebauungsplanverfah-
ren sein Recht auf Bestandsschutz geltend
machen konnte, musste die Wohnnutzung
vom Kraftwerk abgeriickt werden. Es ist je-
doch gelungen, die Larmbelastung durch
den Kohleumschlag fiir das Kraftwerk deut-
lich zu minimieren, indem eine moderne
emissionsarme Kohleentladungsanlage am
Hafenkai gebaut wurde.

Innovation und Vorbildcharakter

Im Westhafen konnte der Bezug der Stadt
zum Flussraum erfolgreich wiederherge-
stellt werden. Auerdem ist es gelungen, in
schwieriger Nachbarschaft eines Kraftwer-
kes hochwertige Wohn- und Biirogebdude
zu bauen und den stiddtischen Raum durch-

Molenpromenade zwischen erhéhten Wohnterrassen und Mainufer (Foto: bgmr
Landschaftsarchitekten)

gingig an die Wasserkante heranzufiihren.

Durch das OPP-Modell tragen Private die
Kosten fiir 6ffentliche ErschlieBungsmal3-
nahmen mit und es konnte ein hoher bau-
kultureller Qualitdtsstandard realisiert wer-
den. Gleichzeitig wurde stadtwirtschaftlich
eine Rendite erzielt. Das gewdhlte Organi-
sationsmodell ist vor allem fiir Stadtlagen
mit hohem Entwicklungsdruck und starker
Nachfrage geeignet.

Als wegweisend fiir die Entwicklung von
Quartieren in verdichteten Innenstadtlagen
am Wasser wird das Modell des , Retentions-
raumkontos“ eingestuft. Unter Beriicksich-
tigung der wasserrechtlichen Auflagen in
Uberschwemmungsgebieten hat die Stadt
zusammen mit der Oberen Wasserbehor-
de ein Instrument geschaffen, das bauliche
Entwicklungen ermoglicht und gleichzei-
tig den notwendigen und geeigneten Ersatz
fiir den Verlust von Retentionsraum sicher-
stellt (vgl. Exkurs ,Retentionsraumkonto®,
Kap. 2.3).

Kontakt:

Dr. Thomas Berge

Westhafen Projektentwicklungs-GmbH
Frankfurt am Main

Tel.: 069 212 359 69
thomas.berge@stadt-frankfurt.de

Weitere Akteure:
Grundstlcksgesellschaft Westhafen GmbH

Weiterfiihrende Informationen:
Stadtentwicklungsfonds in Europa. Ideen zur Umset-
zung der JESSICA-Initiative, BBSR-Online-Publikation,
Nr. 02/2009

www.westhafen.de

Komplexe Projektarbeit in
schwierigen Wasserlagen ist zu
75 % Arbeit von tatkraftigen Vi-
siondren.

Mit der Besetzung der Ge-
schiftsfiihrung und des Auf-
sichtsrats der steuernden
Westhafen Projektentwick-
lungs-GmbH durch jeweils ei-
nen besonders engagierten Ver-
treter der Stadt und der privaten
Investoren war der Realisierung
der Vision der Weg geebnet.

Dr. Thomas Berge, Westhafen Projektentwick-
lungs-GmbH, 16.09.2010
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Miinster, Nordrhein-Westfalen

Stadthéfen — Standortbildung in

innerstddtischer Lage

Mit der sukzessiven Umstrukturierung der Stadthéfen 1 und 2 entsteht in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Miinsteraner Altstadt ein Quartier fiir Dienstleistung, Kunst, Kultur,

Unterhaltung und Freizeit.

Kontext

Nach dem Bau des Dortmund-Ems-Kanals
wurde 1899 der Stadthafen 1 erdffnet. 1902
folgte die Fertigstellung des kleineren, zu-
néchst privaten Stadthafens 2. Der im Zwei-
ten Weltkrieg stark zerstorte und wieder
aufgebaute Stadthafen ging 1953 in den Be-
sitz der Stadtwerke Miinster GmbH {iber.

Seit den 1970er Jahren verloren die Stadt-
hédfen als Giiterumschlagplatz jedoch an
Bedeutung. Hafenaffine Betriebe verlager-
ten ihre Standorte, Leerstinde nahmen zu,
Brachflichen entstanden. In den 1980er
Jahren entdeckte erstmals die ,Kreativ-
szene“ den Hafen. In den alten Kontorge-
bduden und Lagerhallen entstanden erste
Kiinstlerateliers, Druckwerkstitten, Archi-
tektur- und Designbiiros.

Mitte der 1990er Jahre lief ein GroRteil der
bestehenden Erbbaurechtsvertrige mit
den Nutzern der Grundstiicke nérdlich des
Stadthafens 1 aus. Dadurch ergaben sich
konkrete Chancen fiir eine umfassende
stddtebauliche Erneuerung und Entwick-
lung des Areals. Gleichzeitig stieg auch der
Druck zur Inwertsetzung der Grundstiicke
durch die bisherigen Erbbaurechtsgeber.

Aufgrund seiner zentralen Lage in unmittel-
barer Ndhe zur Altstadt und der guten Ver-
kehrsanbindung (Bahnhof, Umgehungs-
strale, Autobahn) hat das Hafenareal, das
mit 80 ha etwa genauso grof§ wie die Miins-
teraner Altstadt ist, auch eine besondere
Bedeutung fiir die gesamtstddtische Ent-
wicklung.

Flachenrecycling in Wasserlage

Offnung zum Wasser

Projektbeschreibung

Die Flachen um den Stadthafen 1 befinden
sich weitgehend im Eigentum der Stadtwer-
ke Miinster GmbH, einer Gesellschaft der
Stadt. Die Flichen am siidlichen Stadtha-
fen 2 gehoren iiberwiegend der Stadt. 1997
entwickelte diese in Kooperation mit den
Stadtwerken Miinster GmbH unter dem
Leitbild ,Kreativkai“ in Anlehnung an die
bereits entstandenen Strukturen ein Nut-
zungskonzept fiir das nérdliche Ufer des
Stadthafens 1, das die Ansiedlung , kreativer
Dienstleistungen und Kultureinrichtungen®
vorsah.

Die stddtebaulichen Erneuerungsmafnah-
men begannen 1997 am Kreativkai und in
dessen Umfeld mit dem Bau des Hafenplat-
zes, der das ,Eingangstor zum nunmehr
sichtbar und zuginglich gemachten Ha-
fen bildet. Mit dem Neubau der Unterneh-
menszentrale der Stadtwerke GmbH und
eines stiddtischen Verwaltungsgebdudes
setzte die 6ffentliche Hand deutliche Im-
pulse fiir die weitere Entwicklung. Es folg-
ten private Um- und Neubauten am Ha-
fenplatz und Kreativkai wie die Er6ffnung
eines Multiplexkinos, der Ausbau der Hal-
le Miinsterland zum Congress- und Messe-
centrum, der Neubau einer Bank und eines
Biirogebdudes und der Umbau der ehema-
ligen Feuerwache. Um dem gewachsenen
Verkehrsaufkommen gerecht zu werden,
wurde die HaupterschlieBungsstraBe, der
Albersloher Weg, vierspurig ausgebaut. Am
Kreativkai wurde eine Uferpromenade als
offentlicher Weg angelegt.

Stadt/Stadtteil: MuUnster/Hafen, Innenstadt

Einwohner (Stadt): 275.543 (31.12.2009)

Quartierstyp: Misch- und Gewerbegebiet
StandortgroBe: 80,0 ha
Gewasserart: Hafen/Kanal

Umsetzungsstand: Realisierung

Férderung: Stadtebaufoérderung
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Masterplan fUr die Stadthafen MUnster, Stand 2004 (Plan: Stadt Minster)

Davon ausgehend, dass die noch verbliebe-
nen Umschlagsaktivitidten in naher Zukunft
vollstindig aufgegeben werden, beschloss
die Stadt im Jahr 2004 einen Masterplan fiir
die Entwicklung der Stadthdfen Miinster,
der die sukzessive Umwandlung des gesam-
ten Hafenareals vorsah.

Wihrend der siidliche Bereich des Stadtha-
fens 1 nochimmer gewerblich-industriell ge-
prégt ist, hat sich der nordliche Teil deutlich
gewandelt. Hafentypische Nutzungen sind
fast vollstandig verschwunden. In den um-
gebauten Speichergebduden und Neubau-
ten ist ein Mix aus Ateliers, Biiros, Kultur
und Gastronomie entstanden. Ca. 30 % der
etwa 150 ansdssigen Unternehmen kom-
men aus der Kreativwirtschaft (Medienwirt-
schaft, Informations- und Kommunikations-
technologie, Planung und Architektur).

Gaststédtten mit Aullengastronomie machen
die Uferpromenade zur beliebten Ausgeh-
meile. Zwischennutzungen wie eine Strand-
bar und ein Event-Restaurant oder Pub-
lic-Viewing-Veranstaltungen in den leer
stehenden Werkshallen eines ehemaligen
Holzverarbeitungsbetriebes ergdnzen das
Nutzungsspektrum.

Inzwischen haben sich die Zielperspekti-
ven, die im Masterplan 2004 festgelegt wur-
den, verdndert. Unter intensiver Beteiligung
der Eigentiimer und Anwohner wird der
Masterplan Stadthidfen Miinster seit 2010
inhaltlich fortgeschrieben und den verédn-

derten Zielperspektiven angepasst. Mit dem
von der Stadt beschlossenen Hafenforum
wurde eine eigene Kommunikationsstruk-
tur fiir den breit angelegten Beteiligungs-
prozess zur Fortschreibung des Masterplans
geschaffen.

Vorbehaltlich der Ergebnisse des Hafenfo-
rums wird eine analoge Entwicklung zum
Kreativkai an den {iibrigen Wasserlagen
nicht mehr verfolgt. Im stidlichen Stadt-
hafen 1 wird stattdessen die Entwicklung
hochwertiger Gewerbefldchen angestrebt,
im Bereich des Stadthafens?2 sollen Fli-
chen fiir hafenorientierte Warenumschlags-
funktionen vorgehalten werden. Nordlich
des Kreativkais wird die Entwicklung eines
Wohnstandortes angestrebt.

Projektchronologie

1989 Leitplan Stadterneuerung

1994 Sanierungsgebietsausweisung
Bebauungsplanbeschluss

1996 Auslaufen der Erbbaurechtsvertrage

1997 Beschluss zum Leitbild ,Kreativkai“

Beginn der baulichen Umsetzung

2004 Beschluss des Masterplans Stadthafen
Minster

2004-2007  Moderationswerkstéatten Kreativkai zur
Anlage der Uferpromenade

ab 2010 Beteiligungsprozess Hafenforum

Fortschreibung des Masterplans auf
Basis der Ergebnisse des Hafenforums
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Promenade mit Neubauten und umgenutzten Hafengebauden am Stadthafen 1 (Foto: Stadt MUnster)

Akteure und Trdger

Das Projekt wird als kommunale stéddte-
bauliche Erneuerungsmafnahme in en-
ger Abstimmung zwischen der Planungs-,
Bau- und Liegenschaftsverwaltung, Wirt-
schaftsférderung Miinster GmbH und der
Stadtwerke Miinster GmbH umgesetzt.

Die Vergabe der Grundstiicke an private
Bauherren erfolgte bislang zum {iberwie-
genden Teil in Erbbaurecht. Nur wenige
Neubaugrundstiicke am westlichen Kreativ-
kai wurden im Rahmen von Bieterverfahren
verdullert. Eines der alten Speichergebiu-
de (Speicher II) wurde in 6ffentlich-priva-
ter Partnerschaft saniert und umgebaut. In
dem Gebdude befinden sich heute private
Ateliers und die stddtische Ausstellungshal-
le fiir zeitgendssische Kunst.

Finanzierung

Die o6ffentliche Hand ist mit der Umgestal-
tung des Hafenplatzes, dem Ausbau des Ver-
waltungs- und Betriebsstandortes der Stadt-
werke Miinster GmbH, dem Umbau des
Congress- und Messecentrums Halle Miins-
terland, dem stddtischen Verwaltungsneu-
bau sowie dem Ausbau des Albersloher We-
ges in erhebliche Vorleistungen gegangen.
Insgesamt belaufen sich die bisherigen 6f-
fentlichen Ausgaben auf ca. 250 Mio. Euro,
wovon ca. 6 Mio. Euro aus Stddtebauforder-
mitteln finanziert wurden.

Ca. 110 Mio. Euro private Investitionen sind
in die Erneuerung und den Umbau von Ge-
bduden bzw. die Errichtung von Neubauten
geflossen.

Ziele

e  Stdarkung der oberzentralen Funktion
der Stadt und des Wirtschaftsstandorts
Miinster durch die Entwicklung des
Hafenareals als City-Ergdnzungsgebiet
mit stddtischen Funktionen

e Verbesserung der rdiumlichen und
strukturellen Vernetzung der Hafen-
areale mit angrenzenden Stadtrdumen,
insbesondere mit bereits bestehenden
Wohnquartieren

Mafinahmen
* Neuanlage des Hafenplatzes

e Neubau der Unternehmenszentrale der
Stadtwerke GmbH

* Neubau eines stiddtischen Verwaltungs-
gebdudes

*  Anlage einer 6ffentlichen Uferprome-
nade am Kreativkai

*  Ausbau der VerkehrserschlieBung

Planung und Kommunikation

e  Besonderes Stadtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmalinahme)
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¢ Stddtebaulicher Rahmenplan

e  Masterplan

e Gutachterverfahren

*  Bieterverfahren, privatrechtliche Vertrige

e  Runder Tisch mit Biirgerinitiative und
Gastronomen

e  Moderationswerkstétten zur Anlage der
Uferpromenade am Kreativkai

e Hafenforum als Beteiligungsprozess
zur Fortschreibung des Masterplans

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

Im stidlichen Bereich des Stadthafens 1 be-
finden sich zwei Gefahrgutlager, in deren
Umbkreis von 500 m keine schutzwiirdigen
Nutzungen angesiedelt werden diirfen, so-
wie das Kraftwerk der Stadtwerke Miinster,
dessen Liarmemissionen bei der Entwick-
lung von Wohnstandorten zu bertiicksich-
tigen sind. Um vorhandene Industrie- und
Gewerbebetriebe in ihrem Bestand nicht zu
gefdhrden, wurde im Bebauungsplan von
1994 der siidliche Bereich des Stadthafens 1
als Industriegebiet, der nordliche als Ge-
werbegebiet festgesetzt. Dies ermdglichte
die gewlinschte Ansiedlung ,kreativer” Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe, ohne
den industriellen Bestand zu verdrangen.

Mit dem Auslaufen der Erbbaurechtsvertra-
ge fiir die Grundstiicke der beiden Gefahr-
gutlager im Jahr 2016 und der angestrebten
Verlagerung dieser Nutzungen ergibt sich
die Moglichkeit fiir die Entwicklung einer
Wohnnutzung noérdlich des Kreativkais. Um

die Entwicklung von Wohn- und Gewerbe-
nutzungen sowie die Sicherung des Kraft-
werkstandortes aufeinander abzustimmen,
wird die weitere Entwicklung gutachterlich
begleitet. Auf der Grundlage der Erkennt-
nisse sollen in ausgewihlten Teilbereichen
des Masterplangebietes auch Gewerbebe-
triebe angesiedelt werden.

Innovation und Vorbildcharakter

Die Erneuerung der Stadthdfen vollzieht
sich im Spannungsfeld zwischen Siche-
rung zeitlich befristeter tradierter Hafen-
Logistikfunktionen und mittel- bis langfris-
tigen Aufwertungzielen. Die Entwicklung
der Stadthifen wurde bewusst offen gehal-
ten und nur programmatisch festgelegt. Im
Rahmen der Hafenforen wird jetzt auf die
inzwischen verdnderten Rahmenbedingun-
gen eingegangen. In einem intensiven Be-
teiligungsprozess werden die Entwicklungs-
ziele fiir die einzelnen Teilbereiche neu
diskutiert.

Kontakt:

Stadt Minster

Amt fUr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
Andreas Leifken

Stadthaus 3

Albersloher Weg 33

48155 Munster

Tel.: 0251 4926 181

leifkena@stadt-muenster.de

Weitere Akteure:
Stadtwerke Minster GmbH

Weiterfiihrende Informationen:
www.lwl.org/LWL/Kultur/Westfalen_Regional/Siedlung/
Stadtteilentwicklung/Waterfront_Redevelopment/

Am Hafen wurden Angebote geschaffen,
die in der Altstadt nicht moglich gewesen wiren.

Andreas Leifken, Amt fUr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, 25.08.2010

Neubauten mit Gastronomie am Nordufer (Foto: Stadt MUnster), Gewerbe- und Industrieanlagen am Stdufer (Foto: Machleidt + Partner)



92

Integrierte Stadtquartiersentwicklung am Wasser Werkstatt: Praxis Heft 77

Neustrelitz, Mecklenburg-Vorpommern

Stadthafen —- Wohnen und Freizeit in der

Altstadt

Ein ehemaliger Gewerbehafen wurde zu einem stadtrdumlich integrierten Quartier mit
neuen Wohnungen in alten Speichern und einer maritimen Hafenmeile, die mit Boots-
hafen und Wohnmobilstellplatz einen touristischen Anlaufpunkt bildet, umgestaltet.

Kontext

Die ehemalige Residenzstadt Neustrelitz
liegt am Zierker See in der Landschaftsregi-
on Mecklenburgische Seenplatte. Mit dem
Bau des Kammerkanals, der den Zierker See
mit dem Woblitzsee verbindet, erhielt Neu-
strelitz 1842 eine Anbindung zu den meck-
lenburgischen und brandenburgischen
Seen und einen eigenen Umschlags- und
Lagerhafen. Es entstanden vier groBe Ha-
fenspeicher zur Lagerung von Holz und Ge-
treide.

Mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzun-
gen rund um das Hafenbecken nach der
deutschen Wiedervereinigung bot sich der
Stadt die Moglichkeit, zusitzlich zur Sanie-
rung der Innenstadt einen weiteren wichti-
gen Impuls zur Stdrkung der touristischen
Standortattraktivitidt zu geben. Neben Frei-
zeit, Erholung und Tourismus sollte im ge-
planten Stadthafenareal auch die Wohnnut-
zung eine wichtige Rolle spielen.

Projektbeschreibung

Ein wichtiges Ziel der Stadt war die Anbin-
dung des neuen Stadthafens an die Altstadt
und den umliegenden Siedlungsbereich.
Uber den Ausbau von Wegen und StraRen-
anschliissen und die Anlage einer 6ffentli-
chen Hafen- und Uferpromenade wurde der
neue Hafen an das Ende zweier barocker
Stadtachsen angebunden. Da die Wohnge-
bdude an diesen beiden Stadtachsen teil-
weise sanierungsbediirftig sind und einen
erhohten Leerstand aufweisen, hat die Stadt

Flachenrecycling in Wasserlage

Offnung zum Wasser

diesen Gebdudebestand in das Sanierungs-
gebiet mit aufgenommen.

Fiir den Bau des Stadthafens wurde die ge-
samte ca. 3,4 ha gro8e Flache des ehemali-
gen Gliterhafens neu geordnet und gestal-
tet. Ein Teil der erneuerten Fldche ist einer
maritimen Hafenmeile vorbehalten. Hier ist
ein neues touristisches Informations- und
Dienstleistungszentrum mit Hafenmeisterei
und Gastronomie entstanden. Aulerdem
wurde das Hafenbecken erweitert, um zu-
sdtzliche Liegeplatze fiir Motor- und Sport-
boote zu schaffen, und eine Mole als Anle-
ger fiir die Fahrgastschifffahrt ausgebaut. In
unmittelbarer Ndhe des Hafens wurde ein
Wohnmobilstellplatz errichtet. Entlang des
offentlichen Ufers reihen sich neu gestaltete
Aufenthalts- und Griinraume unterschiedli-
chen Charakters.

Private Investoren haben bereits drei der
vier Speicher vollstdndig saniert und mit
Wohn- und Gewerbenutzung belegt. Da-
durch wurde auch eine ganzjdhrige Bele-
bung in Teilen des Stadthafens erreicht. Fiir
den vierten Speicher wird ein Nutzungs-
und Sanierungskonzept erarbeitet, das die
Unterbringung von Gastronomie-, Beher-
bergungs- und Dienstleistungsunterneh-
men vorsieht.

Der Stadthafen ist zu einem neuen Wohn-
und Freizeitort fiir die Stadtbewohner und
ein touristischer Anziehungspunkt gewor-
den. Wasserwanderer kénnen von hier aus-
den Miiritz-Nationalpark und die Mecklen-
burgische Kleinseenplatte erkunden.

Stadt/Stadtteil: Neustrelitz/Altstadt

Einwohner (Stadt): 21.419 (30.06.2010)

Quartierstyp: Wohn- und Mischgebiet
StandortgréBe: 3,4 ha
Gewasserart: See

Umsetzungsstand: Realisierung

Forderung: Stadtebauforderung, EFRE
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Der neue Stadthafen mit Anschluss an die barocken Stadtachsen (Foto: Stadt Neustrelitz)

Akteure und Trdger

Zentraler Motor fiir die Umgestaltung des
ehemaligen Gewerbehafens ist die Stadt
Neustrelitz mit der BIG-STADTEBAU
GmbH als treuhdnderischer Sanierungstra-
ger. Weitere Partner sind das Ministerium
fiir Verkehr, Bau und Landesentwicklung
Mecklenburg-Vorpommern und das Lan-
desforderinstitut ~ Mecklenburg-Vorpom-
mern, Bereich Stddtebauférderung und
Wirtschaftsforderung als Fordermittelgeber.
Der Hafen und der neue Wohnmobilstell-
platz werden von der Stadt bewirtschaftet.
Zwei fiir die Saison angestellte Hafenmeis-
ter betreiben beide Anlagen.

Projektchronologie

1996- Erstellung Gesamtkonzept und Aufstellung
1999 des Bebauungsplanes

ab 1. Bauabschnitt: Hafenumbau und -erweite-
2001 rung, Hafenmeile

ab 2. Bauabschnitt: Uferweg und Ufergriinzug
2003

2006 3. Bauabschnitt: Fortsetzung Uferweg und
-griinzug

2008 4. Bauabschnitt: Caravanplatz

2010 Projektabschluss

Finanzierung

Die Kosten der InfrastrukturmaBnahmen
beliefen sich auf 5,4 Mio. Euro. Finanziert
wurden sie durch die Stadt Neustrelitz, die
Stadtebauforderung des Bundes und des
Landes sowie durch den Europdischen
Fonds fiir regionale Entwicklung (EFRE).
Die Speicher wurden von privaten Investo-
ren gekauft und saniert.

Der Eigenanteil der Stadt an den Kosten
fiir die Entwicklung des Hafenareals betrug
ca. 2 Mio. Euro.

Am neuen Hafenbecken (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Abschnitt des neuen 6&ffentlichen Uferweges auf ehemals privaten Flachen (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)

Ziele

Ausbau des landschaftlichen und stad-
tebaulichen Potenzials des Stadthafens

Offnung der Stadt zum Wasser

Konzentration touristischer Infrastruk-
tur mit {iberregionaler Magnetwirkung
u. a. fiir Wasserwanderer

Ganzjahrige Belebung des Uferbereichs
des Zierker Sees

Schaffung attraktiver Rahmenbedin-
gungen fiir private Folgeinvestoren

MafRnahmen

Anlage einer Hafenmole mit einem
Leuchtfeuer

Bau von Anlegestellen fiir die Fahrgast-
schifffahrt und Gastliegepldtzen fiir
Sport- und Charterboote

Anlage einer Multifunktionsfldche fiir
Feste und Veranstaltungen und einer
Spielflache

Errichtung eines Hafenmeistergeb&du-
des mit sanitdren Einrichtungen

Errichtung eines Bootskrans und einer
Slipanlage

Anlage uferbegleitender Wegeverbin-
dungen

Anlage von ErschlieBungsstrafien

Anlage von Parkplétze einschliefllich
Stellplétzen fiir Reisebusse und Fahr-
radboxen sowie eines Wohnmobilstell-
platzes

Umbau der ehemaligen Hafenbahn zur
touristischen Attraktion

Planung und Kommunikation

Nutzungs- und Gestaltungskonzept
Bebauungsplan

Vereinbarung individueller Einzell-
sungen mit Eigentiimern bzw. Pachtern
zur Offnung der in weiten Teilen priva-
tisierten Uferzone

Neues Leben am Hafen: Blick Uber die Uferpromenade am erweiterten Hafenbecken mit Hafenmeisterei und
Gastronomie (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Probleme, Hemmnisse, Losungsansitze

Die sukzessive Entwicklung des Stadthafens
mit unterschiedlichen Investoren erforderte
eine Flexibilitdt im Stddtebau. Darauf wur-
de bei der Erstellung des Bebauungsplans
soweit wie moglich eingegangen. Die parti-
elle Festsetzung von Mischgebieten lédsst in
diesem Sinne hinreichend Spielrdume fiir
die Nutzung der Baufldchen zu.

Mit der Entwicklung des Stadthafens wur-
de schrittweise ein 6ffentlicher Uferweg re-
alisiert. Die dafiir erforderliche Findung
individueller Losungen mit den Eigen-
timern war zeitaufwédndig und erforder-
te groBes Verhandlungsgeschick. In einem
Teilabschnitt wurde von der Ausiibung ei-
nes Vorkaufsrechts fiir die im Bauplan fest-
gesetzten Flichen Gebrauch gemacht. Eine
Bootswerft wickelt ihren notwendigen Zu-
gang zum Wasser jetzt iber den eingefrie-
deten offentlichen Uferweg ab.

Auch fiir die Hafenentwicklung war ein lan-
ger Atem erforderlich. So konnte z. B. die
aufwidndige Sanierung der Speicher nur
iber einen langen Zeitraum umgesetzt
werden. Fur die Projektentwicklung und
-umsetzung foérderlich war die personelle
Kontinuitédt bei den Mitarbeitern der Neu-
strelitzer Stadtverwaltung.

Zur Koordinierung der einzelnen Realisie-
rungsschritte bzw. Aktivititen in der Ver-
waltung wurde eine &dmteriibergreifende
Arbeitsgruppe gebildet, die tiber den ge-
samten Zeitraum die Entwicklung der Ufer-
zone des Zierker Sees begleitete.

Innovation und Vorbildcharakter

Durch die Umgestaltung des Hafenareals
konnte der Ort neu ausgerichtet und be-
lebt werden. Mit der Offnung privater Ufer-
abschnitte wurden wertvolle landschaftli-
che und stddtische Potenziale am Wasser
erschlossen. Positive Folgeeffekte der Ha-
fenentwicklung sind dariiber hinaus Inves-
titionen und Aufwertungen von Immobilien
durch Private. Sowohl die Stadt als auch die
Tourismusentwicklung der Region haben
dadurch wichtige neue Impulse erhalten.

Das Konzept, Stellpldtze fiir Wohnmobi-
le unmittelbar am Hafen und in direkter
Nachbarschaft zu Wohnnutzungen und zur
Hafenmeile unterzubringen, wurde anfangs
kritisch gesehen, zumal die Stadt hierfiir
Grundstiicke erwerben musste. Im Betrieb
hat sich dieses Konzept als erfolgreich er-
wiesen, da sich positive Synergieeffekte er-
gaben. Die Bootsliegeplatznutzung hat sich
verdreifacht und die Wohnmobilnutzer sor-
gen fiir eine Belebung des neuen Quartiers.

Kontakt:

Stadt Neustrelitz

Amt fir Stadtplanung und Grundsticksentwicklung
Markt 1, 17235 Neustrelitz

Tel.: 03981 253310

stadtplanung@neustrelitz.de

Weitere Akteure:
BIG - Stadtebau GmbH, Treuh&nderischer Sanie-
rungstréger der Stadt Neustrelitz

Weiterfiihrende Informationen:
www.neustrelitz.de
www.big-bau.de

Offentlichkeit durch eine
Vielfalt von infrastrukturel-
len MalRlnahmen zu schaf-
fen, war der Schliissel fiir die
erfolgreiche Stadtentwick-
lung am Wasser.

Gabriele Daedelow, Amtsleiterin Stadtpla-
nung Neustrelitz, 23.07.2010

FEFEbH "-.I;-

F e R

e A

=y = - Ty e m
W e L g ety
T B T

Wohnen im alten Speicher: im Vordergrund die Uferpromenade und das erweiterte

Hafenbecken (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)



96

Integrierte Stadtquartiersentwicklung am Wasser Werkstatt: Praxis Heft 77

Stade, Niedersachsen

Salztorsvorstadt — Zentrumnahes Stadt-
quartier zum Wohnen und Arbeiten

Mit der Salztorsvorstadt ist in Nachbarschaft zur Stader Innenstadt ein neues Quartier
mit maritimem Flair entstanden. Der alte Hafen ist ein attraktives Ziel fiir Stader, Gaste

und Wassersportler geworden.

Kontext

Die Hansestadt Stade liegt nordwestlich
von Hamburg an der Schwinge, einem Ne-
benfluss der Elbe. Bereits 1645 entstand
oOstlich der damaligen Stadtbefestigung vor
dem Salztor eine erste Schiffswerft, die 1758
im Zuge des Hafenausbaus durch eine neue
Werft ersetzt wurde. Mit der Ansiedlung ei-
nes holzverarbeitenden Betriebs und der
Norddeutschen Lederfabrik 1896 entwickel-
te sich die Salztorsvorstadt zum Industrie-
standort.

Nach dem Konkurs von Werft und Lederfa-
brik in den 1960er/70er Jahren und der
Schliefung der Holzverarbeitung 1986
stellte sich die Frage nach der Zukunft der
18,5ha groflen innenstadtnahen Indus-
triebrache, die ein Entwicklungspotenzial
fir flichenintensive Nutzungen darstellte,
das es in der historischen Innenstadt mit ih-
rer sehr kleinteiligen Baustruktur nicht gab.

1988 wurden von der Hansestadt vorbe-
reitende Untersuchungen zur Sanierungs-
gebietsausweisung  durchgefiihrt.  Eine
Altlastenuntersuchung ergab ein grofles
Konfliktpotenzial mit bestehenden Boden-
verunreinigungen. Um eine Altlastensani-
erung in Bauabschnitten durchfithren zu
konnen, wurde das Sanierungsgebiet in
zwei Teilbereiche gefasst: D1 im unmittel-
baren 6stlichen Anschluss an die Stader In-
nenstadt mit geringen Altlastenverdachts-
flichen und D2 im nérdlichen Anschluss
zwischen Hafen und Schwinge mit schwer-
wiegenden Altlastenverdachtsflachen.

Flachenrecycling in Wasserlage

Projektbeschreibung

Das ca. 8ha groBe Sanierungsgebiet D1
wurde nach Aufnahme in das Stadtebaufor-
derprogramm 1989 im Laufe der 1990er
Jahre neu geordnet. Es entlastet mit sei-
nen Funktionen Freizeit, Dienstleistung
und Verwaltung die historische Altstadt.
Es entstanden ein Biirogebdude sowie das
so genannte Family-Entertainment-Cen-
ter ,Ceck-In“, das ein Multiplex-Kino, eine
Bowlinganlage, ein Hotel und gastronomi-
sche Angebote umfasst.

Die Investoren beteiligten sich an der Fi-
nanzierung der Altlastensanierung in Hohe
der sanierungsbedingten Wertsteigerungen.
Auf den offentlich genutzten Flachen inves-
tierten Stadt und Land in die Beseitigung
der Bodenverunreinigungen. Der Freizeit-
wert des Mittelzentrums Stade hat durch
diese Entwicklung deutlich zugenommen.
Ferner hat die erfolgreiche Umstrukturie-
rung die Weichen gestellt fiir die anschlie-
RBende Neuordnung der Flache D2.

2001/02 wurden die Sanierungsziele fiir
die ca. 10,5 ha groBe Fldche D2 aktualisiert,
von der sehr heterogenen Bebauung soll-
ten einige markante Gebdude als Zeugnis
der ehemaligen industriellen Nutzung des
Geldndes sowie Hinweise auf die ehemali-
ge Werft erhalten bleiben. Nach der formli-
chen Festsetzung als Sanierungsgebiet wur-
de 2004 ein stddtebaulicher Wettbewerb mit
neun eingeladenen Biiros fiir die Flidche
durchgefiihrt. Ziel war die Entwicklung ei-
nes neuen, lebendigen Stadtquartiers, das

Stadt/Stadtteil: Stade/Stadtmitte

Einwohner (Stadt): 46.831 (31.01.2010)

Quartierstyp: Wohn- und Mischgebiet
StandortgréBe: 18,5 ha
Gewasserart: Hafen/Fluss

Umsetzungsstand: Realisierung

Foérderung: Stédtebauférderung
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durch seine urbane Dichte der zentrumsna-
hen Lage Rechnung trigt. Gewinner war ein
Stader Architekturbiiro. Fiir das Sanierungs-
gebiet entlang der Uferkante der Schwinge
bis zur urspriinglichen Halle der ehemali-
gen Lederfabrik wurde ein Mischgebiet vor-
gesehen, in dem auch die Kreisverwaltung
ihren Sitz haben sollte. Nach deren Standor-
tabsage wurden die Flichen bauplanerisch
fiir Wohnnutzung festgesetzt. In Hafen-,
Werft- und Schwingehdusern wurde Woh-
nen und Arbeiten ermdéglicht. Die Gebéu-
de stehen senkrecht zur Wasserkante, wo-
durch Zwischenrdume eroffnet werden, die
auch in der zweiten Reihe das Wasser erleb-
bar machen. Dort entstehen die Schwinge-
h&user als zwei- bis dreigeschossige Riegel,
die teilweise aufgebrochen sind, um Sicht-
beziehungen von Ost nach West zu ermog-
lichen. Sudlich des Schnurwegs schlieBen
sich eine Seniorenresidenz, ein Pflegeheim
sowie eine Einrichtung fiir betreutes Woh-
nen mit 16 Wohnungen an. Von den histori-
schen Bauten konnte lediglich das Maschi-
nenhaus erhalten werden.

Die Griin- und Freiflachen teilen die Salz-
torsvorstadt in zwei unterschiedliche Berei-
che: das urbane Stadtquartier im Westen an
der Schwinge und das durch Einzelgebadude
geprégte griine Areal im Osten. Den nord-
westlichen Abschluss bildet der Schiitzen-
verein mit einer begriinten Bogenschiel3-
anlage. Siidostlich des Stralenzuges ,Am
Schwingedeich“ findet sich neben Einfa-
milienhdusern ein groles Regenwasser-
riickhaltebecken. Warmetechnisch wird das
Gebiet durch ein eigenes Heizhaus, das so
genannte Energiehaus, versorgt, das Fern-
wéarme aus Holzpellets und Gas mit einer
Kapazitét von 2,3 Mio. kWh produziert.

Akteure und Trdger

Im Sanierungsgebiet gab es nur wenige Ei-
gentiimer, was Abstimmungen und Ent-
scheidungen vereinfachte. Neben der
Hansestadt Stade waren die Grundstiicks-
gesellschaft Stader Hafen sowie einige Pri-
vateigentiimer Partner im Sanierungspro-
zess. Der Hafen gehort den Stadtwerken
Stade, die Schwinge als Bundeswasserstra-
Be untersteht der Bundeswasserstrallenver-
waltung. Der Schwingedeich gehért in das
Eigentum des Deichverbandes 1. Meile des
Alten Landes. Die stddtebauliche Rahmen-
planung wurde von der Hansestadt Stade
in Zusammenarbeit mit dem Planungsbii-
ro Buttge, Stade, und dem Sanierungstréger
BauBeCon erstellt.

anung

1 | Neubebauung

| [E‘ Weitere Nutzung Bestand
W - Bestand unveréndert

1 [ Marina

N - T‘Parkpalette

7 N

Entwicklungskonzept flr die Salztorsvorstadt (Plan: Hansestadt Stade)

HBI Immobiliendienstleister aus Nottens-
dorf in Zusammenarbeit mit 6rtlichen Ree-
dern und die Albrecht Vermogensverwal-
tung AVW aus Buxtehude sind die beiden
groflten Investoren. HBI realisierten un-
ter anderem die Hafenh&duser fiir die Ree-
derei Oltmann und ein groBes Steuerbiiro.
Die AVW hat Wohngeb&dude, die Senioren-
residenz und betreutes Wohnen in mehre-
ren Geb&duden realisiert. Das Energiehaus
stammt ebenfalls aus der Feder des Bii-
ros Buttge, es befindet sich im Eigentum
der Stader Stadtwerke und wird von diesen
auch betrieben.

Projektchronologie

1986 Aufgabe des holzverarbeitenden
Betriebs

1988 Vorbereitende Untersuchungen

1989 Festsetzung des Sanierungsgebiets D1

1999 Fertigstellung des Entertainment-Centers
in D1

2003 Festsetzung des Sanierungsgebiets D2

2004 Stédtebaulicher Wettbewerb

2005 Rahmenplan

2006 Beginn der Umsetzung

2009 Fertigstellung der letzten Hochbauten

2011 Fertigstellung der letzten ErschlieBungs-
anlagen
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Hafenbecken und neue Bebauung (Foto: IfS)

Finanzierung

In die Entwicklung des Gebiets wurden
rund 53 Mio. Euro privat investiert. Ca.
5,3Mio. Euro Stiddtebaufordermittel der
Stadt, des Landes Niedersachsen und des
Bundes wurden eingesetzt fiir die Planung
einschlieflich Fachgutachten, den Abriss
von Gebduden, die Ufergestaltung und die
Bodenordnung. Allein die Erneueung der
Spundwiédnde auf einer Linge von insge-
samt 450 m belief sich inklusive Planungs-
kosten auf knapp 4 Mio. Euro. Die Erstel-
lung der offentlichen Infrastruktur und die
Sanierung der Altlasten wurden anteilig aus
Sanierungsmitteln und Ausgleichbetrdgen
finanziert.

Ziele

*  Entwicklung eines modernen Wohn-
und Dienstleistungsstandortes

*  Wiederherstellung und Aufwertung der
maritimen Qualitdten

*  Bauliche Verdichtung des Gebiets zwi-
schen ,Am Schwingedeich“ und dem
Industriegleis

Mafinahmen
*  Sanierung der Altlasten

e ErschlieBung des Geldndes unter Ein-
beziehung des OPNV

*  Schaffung von Freiraumqualitdten am
Wasser, im Gebiet und entlang des al-
ten Deichs

e Abbruch mangelhaft gegriindeter Ge-
béude am Schwingeufer

e Sanierung der erhaltenswerten Geb&u-
de und Gebé&udeteile

Privater Bootsanleger (Foto: IfS)

* Ansiedlung von nicht stérendem Ge-
werbe und Dienstleistungsbetrieben

*  Entwicklung einer SchieBsportanlage

Planung und Kommunikation

¢  Besonderes Stadtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmalinahme)

*  Fachgutachten zur Gefdhrdungsab-
schitzung der Altlastensituation, zur
Geruchsimmission, zum Baugrund

*  Stddtebaulicher Wettbewerb
*  Rahmenplanung

Im Gegensatz zum ersten Sanierungsab-
schnitt, in dem mit einem beschlossenen
Bebauungsplan gearbeitet wurde, wurde
die Entwicklung im zweiten Abschnitt auf
Grundlage eines Rahmenplans gesteuert.
Da die Stadt auch Baugenehmigungsbehor-
de ist, konnte im Einzelfall flexibel reagiert
werden. Seitens der Stadt wird dies als gro-
Ber Vorteil gesehen.

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

Zur Ermittlung des Altlastensanierungs-
bedarfs des Bodens und des Grundwas-
sers wurden verschiedene Untersuchungen
durchgefiihrt. Auf dem stddtischen Grund-
stlick stellte der ehemalige Klarteich mit den
abgesetzten Abwasserinhaltsstoffen der Le-
derfabrik eine Gefdhrdung fiir Grundwasser
und Boden dar. Auf den privaten Fldchen
konnte eine Gefidhrdung des Grundwassers
ausgeschlossen werden, ein Eintrag konta-
minierten Stauwassers {iber Sickerwasser in
die Schwinge wurde nur ortlich vereinzelt
befiirchtet. Eine Gefdhrdung von Menschen
wurde durch die Nutzung als Park und Frei-
zeiteinrichtungen ausgeschlossen.
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Einen weiteren potenziellen Konflikt mit
einer neuen hoherwertigen Nutzung stell-
te die nordlich der Schwinge gelegene Klar-
anlage dar. Ein Gutachten zur Feststellung
moglicher erheblicher Belastungen durch
Geruchsemissionen aus der Kldranlage aus
dem Jahr 1991 wurde auf Basis der Geruchs-
immissionsrichtlinie (GIRL) im Jahr 2005
aktualisiert. Danach werden die Richtwer-
te von max. 10 % der Jahresstunden mit Ge-
ruchsimmissionen fiir Wohn- und Misch-
gebiete im gesamten Entwicklungsbereich
nicht iiberschritten.

Die Lage und der Untergrund machen eine
Pfahlgriindung aller Gebdude notwendig,
sie griinden 22m tief. Aus Hochwasser-
schutzgriinden musste das gesamte Geldn-
de zusétzlich auf eine Héhe von 4,5 m tiiber
Normalnull aufgefiillt werden. Damit ist die
Funktion des Schwingedeichs obsolet ge-
worden, er steht fiir eine ErschlieBungs-
bzw. Freizeitnutzung zur Verfligung.

Innovation und Vorbildcharakter

Die brachgefallenen innenstadtnahen Fla-
chen der Salztorsvorstadt boten Ende der
1980er Jahre zunichst die Chance, innen-
stadtaffine groBflachige Freizeiteinrichtun-
gen und soziale Infrastruktur zur Ergdnzung
des Angebots der historischen Innenstadt
zu realisieren. Nach der erfolgreichen Be-
lebung der Flichen erdffnete im zweiten
Schritt ein Masterplan privaten Investo-

Die Nachfrage nach Wohnen und Arbeiten in Wasserlage ist hoch,
das nédchste Projekt ist der Umbau des Gasometers zu Wohnungen.

ren in enger Abstimmung mit der Stadt die
Moglichkeit, ein hochwertiges gemischtes
Quartier fiir Arbeiten und Wohnen mit ma-
ritimen Flair zu entwickeln. Die Nachfra-
ge nach diesen Lagenqualitédten ist in Stade
derart grol3, dass inzwischen weitere Fl&-
chen entwickelt werden.

Die erfolgreiche Umsetzung wurde durch
zwei spezifische Rahmenbedingungen un-
terstiitzt: die Ausstrahleffekte des Images
und des Erfolgs der Hafencity, die auch im
kleineren Stade die Nachfrage nach hoch-
wertigem Wohnen und Arbeiten am Wasser
entstehen liel$, und die Realisierung durch
bedeutende private Investoren.

Kontakt:

Hansestadt Stade

Kersten Schréder-Doms, Stadtbaurat
HokerstraBe 2

21682 Stade

Tel.: 04141 401-300
sbr@stadt-stade.de

Weitere Akteure:

RG Grundsticksgesellschaft Stader Hafen mbH &
Co. KG

BauBeCon Sanierungstrager GmbH, Bremen

Architekturblro Buttge, Stade

Weiterefiihrende Informationen:
www.stadt-stade.info/bauen--stadtentwicklung/stadt-
erneuerung--sanierung/mid_38738.html

Kersten Schréder-Doms, Stadtbaurat Stade, 13.09.2010

Salztorsvorstadt vor und nach der Sanierung (Fotos: Hansestadt Stade, FB IIl)
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Dortmund, Nordrhein-Westfalen

Phoenix See — Impulsgeber der Stadtent-

wicklung

Der neue Phoenix See mit 24 ha Wasserflache wird zum Alleinstellungsmerkmal des
Stadtteils Horde. Die neue Wasserlage verbindet Wohnen, Gewerbe und Erholung mit
den Anforderungen des Hochwasserschutzes und der Emscher-Renaturierung.

Kontext

Die Umgebung von Hoérde war vor der In-
dustrialisierung durch Feuchtgebiete der
Emscherniederung und Miihlenteiche ge-
prégt. Fiir den Bau des Stahlwerks wurde
die Niederung mit einer bis zu 10 m hohen
Aufschiittung gefiillt. Die Emscher verlief
seitdem verrohrt in ca. 8 m Tiefe unter dem
Werksgeldnde im 3 km langen ,Hoschka-
nal“. Horde selbst lag stddtebaulich einge-
schniirt zwischen den 6stlichen und west-
lichen Werksteilen und entwickelte sich
unter der schwerindustriellen Pragung zu
einem einkommensschwachen Stadtteil.
Nach der Demontage des ostlichen Stahl-
werks lagen in direkter Ndhe zum Stadtzen-
trum neben der bereits stillgelegten westli-
chen Werksfldche, die zum Technologiepark
Phoenix West entwickelt wird, weitere 96 ha
Industriebrache.

Da im Ruhrgebiet bereits ein GroQteil der
ehemaligen Insustrieflichen im Rahmen
der IBA Emscher (1988-98) umgenutzt wor-
den ist, waren gingige Motoren fiir die Fla-
chenentwicklungen wie Kulturangebote in
der Region bereits ausgereizt. Historische
Recherchen, die Emscherrenaturierung und
das vom Hochwasserschutz an dieser Stelle
geforderte Retentionsbecken fiihrten dazu,
dass das Thema Wasser zum neuen Allein-
stellungsmerkmal fiir die Entwicklung in
Horde wurde. Mit dem neuen Phoenix See
wurde ein Paradigmenwechsel im Selbstver-
standnis der Stadt ,von Dreck auf schon®,
d.h. von Stahl auf Zukunftstechnologien
und Wohnen am See erreicht.

Klima- & ressourcenangepasste Stadtentwicklung
Offnung zum neuen Wasser

Flachenrecycling in neuer Wasserlage

Projektbeschreibung

Von der Modellierung des Sees wurden ca.
3 Mio. t Bodenaushub fiir Landschaftsbau-
werke und zur Terrassierung der Hangkan-
ten genutzt. Siidlich und nérdlich des Sees
sind Wohnlagen entstanden. Am westlichen
Ufer wird das Stadtteilzentrum durch einen
Stadthafen, Veranstaltungsflichen und ein
Mischgebiet erweitert.

Der See (ca.700.000 m3) wird vorranig
durch Grundwasser sowie unbelastetes Re-
genwasser aus den neuen Baufeldern ge-
speist. Er ist planungsrechtlich als Talsper-
re entwickelt worden und dient mit einem
Volumen von ca. 150.000 m3 als Retentions-
raum fiir die zukiinftig wieder offengeleg-
te Emscher. Um auch Starkwasserereignis-
se bewidltigen zu konnen, wurden ein Wehr
und eine Uberlaufschwelle eingebaut. Am
tiefsten Punkt des Sees befindet sich ein
steuerbarer Wasserablass (ein so genannter
Monch).

Die Emscher wird wieder oberirdisch in ei-
ner eingedeichten Trasse ohne direkte Ver-
bindung zum See gefiihrt. So werden die
unterschiedlichen Okosysteme (FlieBge-
wisser und Stillgewisser) getrennt, eine Se-
dimentation im See verhindert und der See
nicht durch das potenziell ndhrstoffreiche
Wasser der Emscher belastet. Der See bil-
det kiinftig mit der renaturierten Emscher
eine Gewdsserlandschaft von 37 ha GroRe,
die als Verkniipfungsraum ein bedeutender
Bestandteil des Emscher-Landschaftsparks
wird.

Stadt/Stadtteil: Dortmund/Hérde

Einwohner (Stadt): 581.300 (31.12.2009)

Quartierstyp: Wohn- und Mischgebiet
StandortgréBe: 96,0 ha
Gewasserart: Stadtsee, Fluss

Umsetzungsstand:  Seeflutung 2010-2011

Férderung: OPEL, StE
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Stadtentwicklungskonzept Stand 2006 (Entwurf Phoenix See: Stadt Dortmund; Phoenix West: stegepartner
Architektur und Stadtplanung)

Akteure und Tréger

Auf der Grundlage einer Entwurfsvision des
Architekten N. Kelzenberg hat das Stadt-
planungs- und Bauordnungsamt der Stadt
Dortmund die Rahmenplanung erstellt. Die
operative Durchfithrung des stddtebauli-
chen Projektes hat die Stadt im Rahmen
eines Geschiftsbesorgungsvertrages der
Phoenix See Entwicklungsgesellschaft mbH
(einer 100 %-igen Tochter der Dortmunder
Stadtwerke AG) tibertragen.

Die Emschergenossenschaft ist im Zusam-
menhang der Gewdésserrenaturierung zu-
standig fiir den Bau und den Unterhalt der
neuen Emscher-Trasse. Sie hat dafiir die zu-
gehorigen Flachen erworben und wird in
Abstimmung und im Auftrag der Stadt Dort-
mund auch die Gewésserbewirtschaftung
des Phoenix Sees iibernehmen.

Fiir die iibergreifende Bewirtschaftung der
gesamten Fldchen des Projektes (der Was-
serflichen, Ufer und des Stralenbegleit-
griins) und fiir das Veranstaltungsmanage-
ment im neuen Hafen ist das stddtische
Tiefbauamt zustidndig. Ein Bewirtschaf-
tungsplan regelt die Kostenteilung fiir den
Unterhalt zwischen der Stadt und der Em-
schergenossenschaft.

Finanzierung

Die Kosten fiir das Phoenix See-Projekt be-
tragen ohne Grunderwerb 168 Mio. Euro.

Die Stadt Dortmund hat das Grundstiick
vom Voreigentiimer Thyssen-Krupp erwor-
ben und unmittelbar an eine stiddtische
Tochtergesellschaft weitergeleitet. Nach er-
folgter baulicher Entwicklung der Manah-
me werden der See und die o6ffentlichen
Griin- und Verkehrsflichen an die Stadt
Dortmund zuriick iibertragen.

Die Anlage des Sees und eines 50 m breiter
Uferstreifens wurden iiber das Okologiepro-
gramm Emscher-Lippe (OPEL) gefordert.
Die Emschergenossenschaft tibernahm an-
teilig die Kosten des Sees, die durch den Bau
des geforderten Retentionsbeckens entstan-
den wiren (ca. 16 %) und die Kosten fiir den
Bau der Emscher-Trasse (37,4 Mio. Euro).
Der Wohnbereich und das Entree des Sees
wurden durch das Landesprogramm zur
Stadterneuerung (StE) gefordert.

Bereits drei Monate nach Vermarktungsbe-
ginn fiir die Grundstiicke am Stidhang wa-
ren ein Drittel der Baugrundstiicke verkauft
und zwei Drittel reserviert. Es konnten ho-
here Ertrdge erzielt werden, als ohne die
Seelage realistisch gewesen wéren.

Projektchronologie

1999- Entwurfsvision Phoenix See, Entwicklung
2000 der Rahmenplanung
2000 Grundsatzbeschluss des Stadtrates zum

Stadtentwicklungskonzept

2001 SchlieBung des Stahlwerks, Grindung der
Phoenix Ost Entwicklungsgesellschaft

Flachenankauf, Machbarkeitsstudie (u. a.
Hydraulik), Bebauungsplanbeschluss fir
nordliche Wohnbaufelder

2003 Aufstellungsbeschluss fur weitere Bau-
gebiete

2004 Demontage des Stahlwerkes

2005 Planfeststellungsbeschluss Phoenix See
Beginn der unterirdischen Abbruchar-
beiten

2007 Planfeststellungsbeschluss Emscher-
Trasse

2010 Beginn der Flutung des Phoenix Sees,

Erste Grundstlicksverkaufe

2011 Abschluss der 6ffentlichen Infrastruktur-
maBnahmen und der Flutung

Erste Hochbauten
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Sudhang, schematischer Schnitt mit terrassierten Baufeldern, eingedeichter Emscher-Trasse und See (Schnitt: pesch partner architekten
stadtplaner)

Ziele Da erst bei einer Tiefe von 5 bis 6 m von ei-
ner nachhaltigen Selbstreinigung auszu-
Stcidtebau gehen ist, wird die Wasserqualitdt durch

e Stabilisierung und Stirkung des Stadt- mehrstufige Mallnahmen sichergestellt:

teils Horde * Installation einer Phosphat-Eliminie-

e Bauliche Erweiterung des Horder Zen- rungsanlage im See

trums durch das Seequartier e Bodenfilter am Ausgang des Sees

e Anbindung des Hoérder Zentrums an *  Monitoring des einstrdomenden Grund-
den See durch stddtebauliche Figurati- wassers, des Seewassers und des aus-
on von Hafenbecken, Hafenplatz stromenden Wassers

*  Urbane Ausgestaltung und Ausbildung *  Bepflanzung des Sees schon wihrend
einer deutlichen Hafen- und Seekante der Flutung, um gewiinschten Pflanzen

AP . . einen Wachstumsvorsprung zu sichern
e Kerngebiet fiir Dienstleistungen, Einzel- prung

handel, Freizeit, Gastronomie, Kultur *  Einschrénkung der Seenutzung durch
die Gemeindegebrauchsverordnung,

e Verld des bestehenden Fuli-
eriangerung ces bestehencen tu u. a. Bade- und Fischereiverbot

gingerbereichs ins Seequartier

e Bauvon 1.000-1.200 Wohneinheiten an
den Ufern des Sees und im Seequartier

* Aufstellung eines Fischereihegeplans
zur Pflege des Fischbestandes

e Zulauf aus dem Horder Bach iiber die
Hochwasser-/Naturschutz Phosphat-Eliminierung nur bei Bedarf

»  Anlage eines Regenriickhaltebeckens *  Worst-case: Moglichkeit zur Leerung

tiber den Monch und Seesohlenabt
*  Offenlegung Emscher und Hoérder Bach Hber deh Monch tind seesotrienabtrag

*  Erweiterung eines regionalen Griinzugs Planung und Kommunikation
als Teil des Emscher-Landschaftsparks

e  Stddtebaulicher Rahmenplan
Mafnahmen * Planfeststellungsverfahren fiir den See

o . als Talsperre und die Uferbereiche
Im neuen See ist eine hohe Wasserqualitét

ein Muss fiir die Entwicklung hochwertiger ~ *  Bebauungsplan fiir neue Baufelder

Wohn- und Gewerbelagen. Dariiber hin- e Gestaltleitlinien fiir die Wohnungs-
aus hat auch der Schutz der Wasserqualitét bebauung als Bestandteil der Grund-
in der Emscher eine grof$e Bedeutung. Aus stlickskaufvertrage, die u. a. den Blick
Kostengriinden hat der See nur eine durch- auf den See aus den hinteren Baurei-
schnittliche Tiefe von 2,5 m erhalten. hen sicherstellen

Sudhang, Baustelle mit terrassierten Baufeldern, eingedeichter Emscher-Trasse und See (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)
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Probleme, Hemmnisse, Losungsansitze

Anfangs gab es eine grof3e Skepsis auf allen
Ebenen (Politik, Verwaltung, Biirger). Da-
her wurde eine Machbarkeitsstudie erstellt.
Das positive Ergebnis war eine Grundvor-
aussetzung fiir die Umsetzung des Phoenix
See-Projektes, das mit dem Ankauf des Are-
als und hohen Investitionskosten verbun-
den war.

Fordermittel aus dem regionalen Wirt-
schaftsforderungsprogramm (RPW) konn-
ten nicht in Anspruch genommen werden,
da die angestrebte Mischnutzung durch
den forderbedingten Ausschluss von Gas-
tronomie, Einzelhandel und Wohnen nicht
zu realisieren gewesen wire.

Die Uberlagerung von Hochwasser- und
Naturschutz mit Erholung und Wohnen
brachte einerseits Synergien bei der Finan-
zierung, bedingte aber auch einen immen-
sen Abstimmungsbedarf. Die Bedingungen
des Okologieprogramms Emscher-Lippe
(OPEL) schrinken beispielsweise die Zu-
ganglichkeit des Sees fiir den Menschen
ein. Die 6ffentliche Nutzung der Wartungs-
wege der Emschergenossenschaft direkt am
Ufer konnte zusitzlich zum seeumgreifen-
den offentlichen Wegesystem jedoch fiir ei-
nen Teilbereich ausgehandelt werden.

Trioo s

¥ O NRW -

Burgerinformationen zum Phoenix See
(Stadt Dortmund, Phoenix See Entwick-
lungsgesellschaft, Emschergenossenschaft)

Mit dem Neubau des Sees ist die Frage der
Gewdssergiite verbunden. Daher sind um-
fangreiche Monitoringmalnahmen entwi-
ckelt und vereinbart worden.

Innovation und Vorbildcharakter

Das Phoenix See-Projekt ist ein Beispiel
fiir die Mehrfachiiberlagerung von unter-
schiedlichen Nutzungsanspriichen, die in
der Gesamtheit eine hohe Qualitit errei-
chen. Der Phoenix See wird zum deutlichen
Zeichen der Umcodierung vom Industrie-
standort zu einem neuen Stadtteil, der auch
Wohnen und Erholung bietet und das Stadt-
teilzentrum und den Naturraum stirkt. Der
Phoenix See ist Freizeitsee, Imagefaktor und
Talsperre in einem.

Kontakt:

Stadt Dortmund

Stadtplanungs- und Bauordnungsamt
Burgwall 14

44122 Dortmund

Tel.: 0231 50-0
stadtplanungsamt@dortmund.de

Weitere Akteure:
Emschergenossenschaft

Weiterfiihrende Informationen:
www.PHOENIXdortmund.de
www.PHOENIXseedortmund.de

Ein See in der Stadt muss vielen Herren dienen.
Michael Lenkeit, Wirtschaftsforderung Dortmund, 03.09.2010

Stadtebaulicher Rahmenplan 2009, bearbeitet (Plan: Stadtplanungs- und Bauord-

nungsamt Stadt Dortmund)
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Miinchen, Bayern

Isar-Plan — Naturnahe Isar in urbanen

Raumen

Der Isar-Plan verbindet MaBnahmen zum Hochwasserschutz mit mehr Naturndhe und
neuen Erholungsqualitdten. Die umgestaltete Isaraue ist so zu einem wichtigen stadtin-

tegrierten Erholungsraum geworden.

Kontext

Die Isar, eine der wichtigsten Lebensadern
Miinchens, wurde Anfang des 19. Jahrhun-
derts zum Schutz vor Hochwasser und zur
Wasserkraftnutzung im Stadtgebiet kanali-
siert und eingedeicht. Der stetige Wasserab-
fluss fiir die Wasserkraftnutzung iiber einen
Werkskanal fiihrte jedoch dazu, dass der
Fluss bei Niedrigwasser nahezu trocken fiel
und eine schlechte Wasserqualitdt aufwies.
Auflerdem erwies sich der Hochwasser-
schutz fiir die prosperierende, an den Fluss
drangende Stadt als unzureichend.

Diese Méngel und Schutzerfordernisse ent-
fachten in den 80er Jahren eine breite Dis-
kussion, die in eine erste Planung zum
Hochwasserschutz und zur Renaturierung
der Isar miindete. Die ressortiibergreifende
Arbeitsgruppe ,Isar-Plan“ entwickelte fiir
die Gestaltung eine Mehrzielstrategie: Der
verbesserte Hochwasserschutz sollte mit
mehr Naturndhe und Qualitit fiir die stadti-
sche Erholungsnutzung verbunden werden.

Projektbeschreibung

Das Planungsgebiet erstreckt sich von
Siid nach Nord iiber eine Flusslinge von
ca.8km im Miinchener Stadtgebiet. In
diesem Abschnitt sollte ein Jahrhundert-
hochwasser mit einem Abfluss von bis zu
1100 m®/s gefahrlos mit einem Sicherheits-
abstand (Freibord) zwischen Hochwasser-
stand und Deichkrone von einem Meter
abflieBen konnen. Besondere Herausfor-
derungen fiir die Neugestaltung der Isar-

Klima- & ressourcenangepasste Stadtentwicklung
Offnung zum Wasser

Kooperationen, Entwicklungs- und Akteursmodelle

aue stellten die vorgesehene Aufweitung
des Mittelwasserbettes, die Verbindung des
Flusses mit der Stadt und die Entfernung
der massiven Uferbefestigungen iiber wei-
te Strecken dar. Die planerischen Einwir-
kungen an der Isar sollten sich, soweit dies
im stdadtischen Kontext umsetzbar war, an
den natiirlichen Charakter eines voralpi-
nen Flusses anlehnen. Die Stromungs- und
Strukturvielfalt, die biologische Durchgén-
gigkeit und der Baum- und Biotopschutz
waren wichtige Vorgaben, die erfiillt werden
mussten. Dariiber hinaus sollte die Zugédng-
lichkeit und Nutzbarkeit der Isar und der
Auelandschaft fiir die Freizeit- und Erho-
lungsnutzung verbessert werden.

In der Umsetzung ist es gelungen, der Isar
wieder deutlich mehr Raum zwischen den
Deichen zu geben. Eine naturnah gestal-
tete, durch Wege und Stege erschlossene
Flusslandschaft ladt zum Spazierengehen,
Radfahren, Picknicken und Grillen ein. Fiir
den innenstadtnahen Isarabschnitt wurde
in einem Wettbewerbsverfahren eine urba-
ne Gestaltung gefunden. Parallel zum Pro-
jekt Isar-Plan haben die Stadt Miinchen und
die Isar-Anliegerkommunen mit finanzieller
Unterstiitzung des Freistaats Bayerns ihre
Abwasseranlagen ausgebaut. In der Folge
konnte die Wasserqualitdt verbessert wer-
den, so dass in der Isar wieder gebadet wer-
den kann.

Da die Isaraue ein wichtiger Identifikations-
raum fiir Miinchen ist, wurde der Planungs-
prozess von Beginn an von einer intensiven
Diskussion in der Biirgerschaft begleitet.

Stadt/Stadtteil: Munchen

Einwohner (Stadt): 1.330.440 (31.12.2009)

Quartierstyp: Zentrum
StandortgréBe: 8,0 km
Gewasserart: Fluss

Umsetzungsstand: Realisierung

Férderung: Landes-/Kommunalmittel
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Lenkung der Strémung
mit Stérsteinen

Bestehende Schwelle an
der Wittelsbacher Brlicke

Kiesbank

Flussbausteine zum
Schutz der Kiesbank

Verbesserung der 6kologischen
Durchgangigkeit der bestehenden Schwelle

Naturliche Ausbildung
von Kiesbanken und Inseln

Befestigung mit Sitzstufen
zum Schutz der Fernwérmeleitung

Biotop
JKleine Isar”

Insel mit erhaltenswertem
Baumbestand

Okologische Durchgéngigkeit
Uber Rampe in Riegelbauweise

Nattrliche Ablagerung von Kies
in strdmungsberuhigten Bereichen

Auspragung von flachen
Uferboschungen als Kiesufer

Umbau der bestehenden
Schwelle in eine Sohlrampe

Vorentwurf fUr den innerstadtischen Isarabschnitt (Plan: Wasserwirtschaftsamt MUnchen)

Akteure und Tréiger

Projekttrager sind der Freistaat Bayern und
die Landeshauptstadt Miinchen. Die Ent-
wicklung wurde mafgeblich durch die Ar-
beitsgruppe ,Isar-Plan“ gesteuert, die sich
aus dem Wasserwirtschaftsamt (WWA)
Miinchen, dem Baureferat, dem Referat fiir
Gesundheit und Umwelt und dem Referat
fiir Stadtplanung und Bauordnung der Lan-
deshauptstadt Miinchen zusammensetzt.

Der Gewdsserkorper der Isar liegt im Zu-
standigkeitsbereich des Wasserwirtschafts-
amtes (Freistaat Bayern). Die Unterhaltung
der Landflichen zwischen den Deichkro-
nen hat das Baureferat der Stadt Miinchen
iibernommen. So lieBen sich die Ausstat-
tungselemente und Angebote fiir die Erho-
lungsnutzung (Wege, Beschilderung, Miill-
behilter) in der Aue verwirklichen. Die
rechtliche Grundlage fiir die Abgrenzung
der Zustdndigkeiten bildete eine Nutzungs-
vereinbarung zwischen Stadt und Staat von
1905 zur Flussbewirtschaftung fiir die Was-
serkraftnutzung.

Finanzierung

Die Gesamtkosten des Projektes von ca.
35 Mio. Euro fiir Planung, Bau und Ab-
wicklung der Hochwasserschutz- und Re-
naturierungsmafinahmen tragen zu 55 %
der Freistaat Bayern zu 45 % die Landes-
hauptstadt Miinchen. In die Verbesse-
rung der Gewdsserqualitdt der Isar auf ca.
100 Flusskilometern wurden von der Stadt
Miinchen und den Anliegergemeinden zu-

sdtzlich ca. 25 Mio. Euro investiert. Das Bay-
erische Umweltministerium stellte hierfiir
ca. 9 Mio. Euro an Zuschiissen zur Verfii-

gung.

Besonders kostenintensiv war die stellen-
weise Sicherung der bestehenden Deiche
durch Erdbetonwidnde. Durch den Einbau
von Bentonitkernen konnten die vorhan-
denen Deiche stabilisiert und gleichzei-
tig der wertvolle Altbaumbestand auf den
Deichhingen gesichert werden (Kosten:
1.500 Euro/m).

Der Hochwasserschutz sowie die Diskussi-
on iiber Klimaverdnderungen und Verdn-
derungen der hydrologischen Bedingungen
durch die Haufung von Hochwasserereig-
nissen waren ein entscheidender Motor fiir
die Finanzierung des Projektes.

Projektchronologie

1985 1. Beschluss im Stadtrat
1987 Expertenkolloquium
1988 1. Planung zum Hochwasserschutz und

zur Renaturierung des WWA Minchen

1989 Beginn der Offentlichkeitsphase

1995 Grindung der Arbeitsgruppe ,Isar-Plan®
2000 Beginn der Umsetzung

20083- Realisierungswettbewerb innerstadtischer
2004 Bauabschnitt

Vertiefung 1./2. Preis

2008- Umsetzung innerstédtischer Bauab-
2011 schnitte
2011 Projektabschluss
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Blick vom Turm des Deutschen Museums (Foto: Landeshauptstadt Mtnchen, Baure-
ferat) chen (Foto: Wasserwirtschaftsamt MUinchen)

Isar-Modell (1:20): Abflusssimulation der TU MUn-

Ziele
e Verbesserung des Hochwasserschutzes

*  Herstellung eines naturnahen Zustan-
des von Isar und Aue, Vernetzung der
Lebensrdume der Flusslandschaft und
Verbesserung der Wasserqualitit

e Erhohung der Restwasserfiihrung in
der Isar beim Betrieb der drei vorhan-
denen Kanalwasserkraftwerke

*  Gestalterische Aufwertung, Verbesse-
rung des Erholungswertes und der Er-
lebbarkeit der Flusslandschaft

MafRnahmen

Hochwasserschutz/Renaturierung

e Simulierung der verdnderten Hydraulik
und Geschiebefiihrung im innerstidti-
schen Bereich anhand eines Modells

¢ Umbau der hart verbauten steilen Ufer
in flache Kies- und Entwicklungsufer

* Aufweitung des kanalisierten Flussbet-
tes von 45 m auf teilweise bis zu 90 m

e Entwicklung von Kiesinseln, die sich
durch eine eigendynamische Verlage-
rung verdndern

e  Umbau naturferner technischer Sohl-
abstiirze in naturnahe aufgeloste
Blocksteinrampen, um Durchgéngig-
keit zu gewéhrleisten

*  Dynamische Gewisserentwicklung in
ungesicherten Ufer-/FlieBstrecken

e Erh6hungund Verbreiterung vorhan-
dener Deiche und teilweise Stabilisie-
rung durch Einbau einer Dichtwand

¢ Ansaat von heimischen Krauter- und
Grassamen zur Entwicklung artenrei-
cher Trockenwiesen

Stddtebau/Erholung

e Abflachung der Ufer und des Vorlandes
(Uferwiesen) zur Erhéhung der Nutz-
barkeit und Zugénglichkeit des Flusses

e Anbindung vorhandener Fu3- und
Radwege und Schaffung freier Zuginge
zum Wasser

e Aufstellen von Miillbehiltern, Asche-
containern fiir die Grillnutzung, Im-
bisshdauschen und mobilen Toiletten

e Umriistung mehrerer Kldrwerke zur
Verbesserung der Wasserqualitét (Be-
strahlung des gereinigten Abwassers
mit UV-Licht)

Planung und Kommunikation

*  Realisierungswettbewerb mit anschlie-
Rendem Mediationsverfahren fiir den
innerstdadtischen Bauabschnitt der Isar
als Plattform fiir den Austausch interes-
sierter Biirger und Akteure

e Offentliche Diskusion und Erorterung
verschiedener Varianten der pramier-
ten Arbeiten in Einwohnerversamm-
lungen in angrenzenden Stadtteilen

e Planungsspaziergdnge und Baubege-
hungen mit Verbdnden und Bezirks-
ausschiissen zur Kommunikation und
Umsetzung des Leitbildes

e Durchfithrung von Presseterminen
zum Start und Ende der Bauabschnitte

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

Die Verstdndigung iiber das Leitbild ,Na-
turnahe Isar in urbanen Riumen“ hat ein
Jahr der Diskussion benétigt. Die Planungs-
spaziergdnge zu Flussabschnitten, die dem
neuen Leitbild bereits nahe kamen, waren
hilfreich, um festgesetzte Bilder in den Kop-
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fen der Beteiligten zu dndern. In der Riick-
schau zeigt sich, dass eine friihe Beteiligung
der Verbdnde und Interessengruppen den
Planungs- und Uberzeugungsprozess be-
fordert hat. Bei neuartigen Konzepten soll-
ten die ortlichen Initiativen und Verbdnde
daher rechtzeitig in die Leitbildfindung ein-
bezogen werden.

In der Nutzung der Isar-Aue treten Konflik-
te zwischen verschiedenen, z.T. divergie-
renden Interessengruppen auf (FuBgianger/
Radfahrer, Badende/Hundebesitzer, Nutzer
in den Abend- und Nachtstunden/Anwoh-
ner). Ein von der Stadt eingesetzter Sicher-
heitsdienst soll fiir eine vertrigliche Nut-
zung sorgen. Er kontrolliert u. a., dass das
Grillen nur iiber offenen Feuerstellen er-
folgt und dass im Uberschwemmungsbe-
reich keine groflen Gegenstinde wie Bier-
tische aufgestellt werden. Eine wichtige
Kiimmererfunktion tibernehmen auch die
Flussmeister, die regelméRige Kontrollgin-
ge machen.

Innovation und Vorbildcharakter

Mit dem Projekt wurde bewusst die Ent-
scheidung getroffen, dass zwischen den
Deichen auch Serviceleistungen fiir die Er-
holungsnutzung der Stadtgesellschaft Raum
finden sollen. Der Isar-Plan ermdglicht viele
Freizeitnutzungen in der Aue. Hierzu zdhlen
auch Angebote, die in vielen Griinanlagen
nicht zuldssig oder mdéglich sind, wie das
Grillen und Baden. Der Isar-Plan verbindet

Treppenanlage an der Weideninsel (Foto: Landeshauptstadt MUn-
chen Baureferat)

dariiber hinaus erfolgreich den Hochwas-
serschutz und die Renaturierung im stdd-
tischen Kontext miteinander. Auch fiir die
Pflanzen- und Tierwelt konnten neue Qua-
litaten geschaffen werden.

Die interdisziplindre und verwaltungsiiber-
greifende Projektentwicklung und -durch-
fiihrung war ein Gewinn fiir das Projekt.
Staatliche Wasserwirtschaft und Stadt ha-
ben sich gegenseitig unterstiitzt und ver-
starkt; auch in der politischen Diskussion
wirkte die Arbeitsgemeinschaft stabilisie-
rend. Dartiber hinaus war das ,Prinzip des
GroRen Ziels und der kleinen Schritte“
wichtig, um die politischen Gremien bei der
Planung mitzunehmen.

Kontakt:

Landeshauptstadt Minchen, Baureferat Tiefbau
Abt. Ingenieurbauwerke und Gewasser
FriedenstraBe 40

81660 Minchen

Tel.: 089 233-61426

rathaus@muenchen.de

Wasserwirtschaftsamt Minchen
HeBstraBe 128

80797 MiUnchen

Tel.: 089 21233-2601
poststelle@wwa-m.bayern.de

Weitere Akteure:

Referat fir Gesundheit und Umwelt der Landeshaupt-
stadt MUnchen; Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Augsburg

Weiterfiihrende Informationen:
www.neues-leben-fuer-die-isar.de
www.wasserwirtschaftsamt-muenchen.de

Der Fluss, aber auch die Bewohner
sollten durch die Umgestaltung mehr
Raum in der Isar-Aue erhalten.

Daniela SchaufuB, Landeshauptstadt Minchen, Baureferat,
15.06.2010

Innerstadtischer Isarabschnitt vor und nach der Umgestal-
tung (Fotos: Wasserwirtschaftsamt Mdnchen)
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Bremen

Uberseestadt — Standort der Moglichkeiten

In Bremen entsteht auf 300 ha ehemaligen Hafenflichen ein neuer, gemischt genutz-
ter Stadtteil mit traditionellem Gewerbe, neuen Dienstleistungen und modernen Wohn-

und Arbeitsformen: die Uberseestadt.

Kontext

Die Anlage der nordwestlich der Bremer In-
nenstadt gelegenen Hafenreviere rechts der
Weser datiert aus der Zeit zwischen 1887
(Europahafen) und 1906 (Uberseehafen).
Gut 100 Jahre spdter machten Globalisie-
rung und eine sich rasch entwickelnde Con-
tainerschifffahrt die Bremer Héfen, die klas-
sische Stiickguthédfen waren, gegeniiber den
Seehifen relativ unattraktiv und fiihrten zu
einer teilweisen Aufgabe der Hafennutzung.
Zudem waren die Kajen sanierungsbediirf-
tig geworden.

Im Mirz 1998 fasste die Bremer Biirger-
schaft den Grundsatzbeschluss zur Ent-
wicklung des knapp 300 ha groBen Sonder-
gebietes Hafen, das umschlossen war von
tiberregional bedeutsamen Stralentrassen,
Eisenbahnddammen und der Weser — eine
Insel in unmittelbarer Ndhe der Innenstadt.
Erste Vermarktungsbemiihungen mittels
eines europaweit ausgeschriebenen Bie-
terverfahrens scheiterten jedoch. Zu grof3
waren die Potenziale und zu unklar die Ent-
wicklungsoptionen.

Projektbeschreibung

2000 beschlossen der Bremer Senat und die
Biirgerschaft die von der Stadt Bremen erar-
beitete ,Entwicklungskonzeption zur Um-
strukturierung des Hafenreviers rechts der
Weser“ sowie die Griindung einer Entwick-
lungsgesellschaft, der Uberseestadt GmbH,
und die Griindung des Sondervermdogens
Uberseestadt.

Verkniipfung bestehender und neuer Nutzungen

Flachenrecycling in Wasserlage

Um Gewerbeflichen fiir neue Unternehmen
zu gewinnen, war bereits 1998 das Hafenbe-
cken des Uberseehafens verfiillt worden. Im
November 2002 erdffnete nach 1'%2-jahriger
Bauzeit der neue Bremer GroBmarkt auf
der Fliche des ehemaligen Uberseeha-
fens. Es folgte die Sanierung des denkmal-
geschiitzten Speichers XI durch einen pri-
vaten Investor. Als erste Nutzer zogen 2003
die Hochschule fiir Kiinste, das Hafenmuse-
um, ein Designzentrum und das Infocenter
Uberseestadt ein.

Auf der Grundlage der Entwicklungskonzep-
tion wurde der Masterplan fiir die stadte-
bauliche Entwicklung der Uberseestadt er-
arbeitet, der seit 2003 Basis fiir die weiteren
Konkretsisierungs- und Umsetzungsschritte
ist. Der Masterplan trifft differenzierte Aus-
sagen zu den einzelnen Quartieren, die sich
nach Eigentumsverhéltnissen, Bebauungs-
und Nutzungsstruktur, Erschliefungssitua-
tion, Lagemerkmalen und Handlungserfor-
dernissen deutlich unterscheiden.

Von grundlegender Bedeutung fiir die Ent-
wicklung der Uberseestadt war zunéchst
ihre verkehrliche Anbindung an die Innen-
stadt und interne ErschlieBung durch den
Aus- und Neubau von Stralen, den Bau ei-
ner Stralen- und Eisenbahnbriicke und die
Schaffung einer Stralenbahnanbindung.

Neuordnungsbedarf wies vor allem der Ost-
liche Teil der Uberseestadt auf. Hier sind
durch eine neue Strallen- und Straflenbahn-
anbindung an die Bremer Innenstadt sowie
die Gestaltung von zentralen Griinflichen

Stadt/Stadtteil: Bremen/Uberseestadt

Einwohner (Stadt): 547.340 (31.12.2010)

Quartierstyp: Misch- und Gewerbegebiet
StandortgréBe: 300,0 ha
Gewasserart: Hafen, Fluss

Umsetzungsstand: Realisierung

Férderung: ISP, EFRE, GA, GRW, GVFG
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Nutzungskonzept Uberseestadt (Plan: Hansestadt Bremen)

Standorte mit hoher Lagegunst entstanden.
Die inmitten des Bestands gebildeten Neu-
ordnungsflichen sind in ihren Nutzungen
so gestaffelt, dass gegenseitige Beeintrédchti-
gungen vermieden werden sollen. Nicht nur
an den attraktiven Wasserlagen soll Wohnen
realisiert werden, dafiir sind mehrere Berei-
che als Mischgebiete festgesetzt.

Am Europahafen stand und steht die Siche-
rung der Kajen an. Fertig gestellt sind die
Erneuerung der nordlichen Kaje mit neuer,
abgetreppter Spundwand sowie der Hoch-
wasserschutz am Hafenkopf. Die Flachen
im Norden und Siiden des Europahafens
stehen fiir differenzierte Mischnutzungen
zur Verfiigung. Entstanden sind Porthéu-
ser und ein Kranhaus. Der westliche Teil der
neu entstandenen Fldche nordlich des Eu-
ropahafens zwischen Weser, Wendebecken
sowie Holz- und Fabrikhafen wird durch
private Investoren nach erfolgreichem An-
handgabevertrag zu einem Mischgebiet mit
Dienstleistungen und Wohnen entwickelt.

Akteure und Tréiger

Die Gesamtprojektleitung liegt beim Sena-
tor fiir Wirtschaft und Héfen in Zusammen-
arbeit mit dem Senatsbaudirektor. Sie wird
unterstiitzt durch eine monatlich tagende
Steuerungsrunde, bestehend aus der Pro-
jektleitung des Sonderprojekts Ubersee-
stadt, dem Abteilungsleiter des Wirtschafts-
ressorts beim Senator fiir Wirtschaft und
Hifen sowie Vertretern der beteiligten Am-
ter beim Senator fiir Umwelt, Bau und Ver-
kehr.

Zur operativen Umsetzung wurde 2000
eine eigenstindige Gesellschaft, die Uber-
seestadt GmbH, gegriindet, die Mitte 2006
als Sonderprojekt Uberseestadt in die WFB
Wirtschaftsforderung Bremen GmbH ein-
gegliedert wurde. Die Projektleitung wurde
beibehalten, sie wird durch den Geschéfts-
fiihrer der WFB, den Senatsbaudirektor und
den Abteilungsleiter des Wirtschaftsressorts

wahrgenommen. Zusitzlich wurde zu Be-
ginn des Projekts ein Beirat aus Vertretern
von Bestandsunternehmen, Projektent-
wicklern, den Ortsdamtern West und Mitte,
den baupolitischen Sprechern der Parteien,
sowie Vertretern der Handelskammer und
der Architektenkammer Bremen und Inves-
toren gebildet, der die Projektentwicklung
begleitete und Mittler in eine breite Offent-
lichkeit war.

Finanzierung

Die Entwicklungskosten werden bis 2025
auf insgesamt ca. 350 Mio. Euro geschétzt.
Die Mittel werden schwerpunktmiflig
durch Bremen bereitgestellt. Neben den

Projektchronologie

1998 Beschluss Umstrukturierung Hafenbereich

2000 Beschluss Entwicklungskonzeption
Griindung der Uberseestadt GmbH

2002 Beschluss B-Plan GroBmarkt und Verlage-
rung GroBmarkt

Eréffnung der neuen VerkehrserschlieBung

2003 Umnutzung des sanierten Speichers XI

2004 Fertigstellung weiterer Straen- und We-
geanbindungen

2005 B-Plan-Aufstellungsbeschluss Hafenkante

Sanierung des denkmalgeschutzten
Speichers

Wiedernutzung Alte Feuerwache durch
Dienstleistungsunternehmen u. Gastro-

nomie

2006 Fertigstellung erster Porthduser am Euro-
pahafen
Fertigstellung der Innenstadtanbindung
inkl. OPNV

2007 Entscheidung zu 1. Freiflichenwettbewerb

2008 Fertigstellung Newports Burolofts am
Europahafen

2009 Verlangerung Flaniermeile ,Schlachte”

Abschluss nérdlicher Sanierungsabschnitt
Europahafen

Fertigstellung Park im 6stlichen Bereich

2010 Fertigstellung Landmark Tower

Griinkonzept Uberseestadt (Plan: Hansestadt Bremen)
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Blick auf Bestandsbetriebe (Foto: IfS)

Grundstiickserlosen, die einen kleinen Teil
der Investitionskosten abdecken, konnten
zur Finanzierung auch Drittmittel einge-
worben werden. So wird die Kajensanierung
und Erhéhung der Hochwasserschutzlinie
aus der Gemeinschaftsaufgabe (GA) Agrar-
struktur und Kiistenschutz kofinanziert.
Des Weiteren sind Mittel aus dem Euro-
pdischen Fonds fiir regionale Entwicklung
(EFRE) und der Gemeinschaftsaufgabe der
regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW) zur
Neuordnung der Uberseestadt geflossen.

Ziele

e Entwicklung der Uberseestadt als Ge-
werbe- und Dienstleistungsstandort

*  Ansiedlung von Wohnnutzung, wo im-
missionsschutzrechtlich moéglich

e Auflockerung der linearen stadtebauli-
chen Struktur durch differenzierte Aus-
formung einzelner Quartiere

Mafinahmen

Stddtebau

e Verfiillung des Hafenbeckens Uber-
seehafen und Umsiedlung des GroR3-
markts auf die neu entstandene Gewer-
beflache

* Neubau einer internen Erschliefung
und einer Anbindung an die Innen-
stadt inklusive StraBenbahn und Neu-
bau einer Stralen- und Eisenbahn-
briicke

*  Unterstiitzung privater Investoren, z. B.
durch Verlagerung offentlicher Nutzun-
gen (Hochschule der Kiinste)
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Jahn-Hochhaus am neu entstandenen Hilde-Adolf-
Park (Foto: IfS)

*  Gewidhrleistung von Bestandsschutz
und Erweiterungsmoglichkeiten fiir
Unternehmen

*  Anlage 6ffentlicher Freiflichen

e Akquisition und Betreuung privater In-
vestoren und Projektentwickler

Hochwasserschutz

e Erh6hung der Deichlinie entsprechend
dem Generalplan Kiistenschutz

» Stufenweise Sicherung und Sanierung
der Kajen im Bereich Europahafen

Planung und Kommunikation
¢ Entwicklungskonzeption

e Bebauungsplanung

e Masterplan

e Strukturkonzept zur Entwicklung der
Hafenvorstadt

¢  Gutachten

¢ Internationale Wettbewerbe fiir die Ge-
staltung von Freiflichen

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

Eine Herausforderung stellte die Sicherung
von Bestandsunternehmen und gleichzeiti-
ge Umwandlung zum modernen Dienstleis-
tungs- und Wohnstandort dar. Die Flachen
sind durch Larm- und Geruchsimmissionen
aus der gewerblich-industriellen Nutzung
belastet. Das Interesse der emittierenden
Betriebe am weiteren Betrieb und ggf. auch
der Erweiterung ihrer Anlagen musste mit
dem Beiirfnis der zukiinftigen Bewohner
nach angemessenen Lebens- und Arbeits-
bedingungen in Einklang gebracht werden.



Bremen — Uberseestadt

111

Dazu wurden drei Aspekte betrachtet: Fein-
staubimmissionen, Verkehrsldrmbelastung
und Ldrmbelastungen aus gewerblicher
Nutzung. Mittels flichenbezogener Schall-
pegelberechnungen wurden Flachen abge-
grenzt, auf denen im Mischgebiet unter der
Maligabe, dass Tagwerte von 60 db (A) au-
Ben und 45 db (A) innen eingehalten wer-
den, Wohnen zul&ssig sein sollte. Potenzielle
Geruchsimmissionen wurden entsprechend
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
untersucht. Danach sind in Allgemeinen
Wohngebieten 10 % und in Mischgebieten
15% der Jahresstunden Geruchsbelastun-
gen zumutbar. Fiir die Gebiete in der Uber-
seestadt wurde nach Beratung mit Juristen,
der Gewerbeaufsicht sowie Umweltverbédn-
den und Vertretern der Gesundheitsverwal-
tung u. a. eine 15 %ige Uberschreitung zu-
gelassen.

Um den Bestandsschutz zu gewihrleis-
ten, wurden im Bebauungsplan umwelt-
technische MaBnahmen als Vorsorge fiir
zukiinftige Nutzer festgesetzt und mit den
Bestandsunternehmen eine vertragliche
Vereinbarung zur Duldung der Larm- und
Geruchsimmissionen inklusive einer grund-
buchlich abgesicherten Grunddienstbarkeit
getroffen. Seitens der Immissionsschutz-
behorde wurden verbindliche Erkldrungen
zum Umgang mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans abgegeben, um Planungs-
sicherheit zu gewéhrleisten und den Betrieb
der Unternehmen sicherzustellen.

Statt auf andere Projekte zu schauen, auf endogene Potenziale setzen!

Innovation und Vorbildcharakter

Die Stdarke der Entwicklungsbestrebun-
gen in der Uberseestadt liegt im Umgang
mit den Bestandsunternehmen, ihre Be-
fiirchtungen werden ebenso ernst genom-
men wie die Fiirsorgepflicht fiir zukiinftige
Nutzer. Eine enge Abstimmung mit den Be-
standsunternehmen hat tiberhaupt erst die
bisher erreichten Entwicklungen ermog-
licht.

Die Wertschitzung des Uberseehafens
durch lokale und regionale Investoren und
Projektentwickler zeigt dariiber hinaus Er-
folg, mittlerweile kann von einer fast selbst-
tragenden Dynamik der Entwicklung aus-
gegangen werden. Die hohen o6ffentlichen
Vorleistungen haben zur deutlichen Auf-
wertung der Uberseestadt und Aneignung
durch die Offentlichkeit gefiihrt.

Kontakt:

WFB Wirtschaftsférderung Bremen GmbH
Jons Abel

LangenstraBe 2-4, 28195 Bremen

Tel.: 0421 9600-10

mail@wfb-bremen.de

Senator fur Wirtschaft und Hafen
Ref. Gewerbe- und Regionalplanung
Simone GeBner

Zweite Schlachtpforte 3

28195 Bremen

Tel.: 0421 361 8706
simone.gessner@wuh.bremen.de

Weiterfiihrende Informationen:
www.ueberseestadt-bremen.de

Simone GeBner, Senator fur Wirtschaft und Hafen, Ref. Gewerbe- und Regionalplanung, 17.06.2010

Links: Blick in Richtung Hafenkopf, Europahafen 2010 (Foto: IfS)

Blick vom Hafenkopf auf verkirzte Spundwand
und Porthauser am Europahafen (Foto: IfS)
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Diisseldorf, Nordrhein-Westfalen

Medienhafen — Zentrumserweiterung durch

Hafenentwicklung

In Diisseldorf ist es seit den 1980er Jahren gelungen, in mehreren Entwicklungsschritten
ehemalige Hafenbereiche in die Innenstadtentwicklung einzubeziehen und flexibel auf
die Nutzungsanforderungen der Offentlichkeit und privater Investoren zu reagieren.

Kontext

Das Projektareal des Diisseldorfer Medien-
hafens liegt unmittelbar am Rheinufer und
schlieft sich in stidwestlicher Richtung
an die zentralen Geschiftsbezirke der In-
nenstadt an. Eine Grundsatzentscheidung
tber die Umnutzung des innenstadtnahen
Hafenareals wurde bereits Mitte der 1970er
Jahre durch den Rat der Stadt Diisseldorf
getroffen. Die bisherige Entwicklung lésst
sich in drei rdumliche Bereiche und Zeit-
phasen unterteilen. Dabei verlief die Ent-
wicklungsachse von den unmittelbar an
das Stadtzentrum grenzenden Bereichen im
Nordosten in Richtung des stidwestlich auf
einem Rheinknie gelegenen Diisseldorfer
Haupthafens.

Im Zeitraum zwischen 1976 und 1991 wur-
den auf der Fliche des ehemaligen Zollha-
fens nach dessen Auffiillung der neue Land-
tag, der Rheinturm und das Landesstudio
des Westdeutschen Rundfunks errichtet.
Zwischen 1985 und 2003 fand die Umwand-
lung einer groBen Fliche des ehemaligen
Handelshafens in den Medienhafen statt.
Seit 1993 wird die Entwicklung der ehema-
ligen Kaianlage im Bereich Speditionstra3e/
Franziusstralle betrieben, die aktuell etwa
zu 50 % realisiert ist.

Aufgrund der positiven Entwicklung des
Standorts werden seit dem Jahr 2003 un-
terschiedliche Perspektiven fiir die Einbe-
ziehung weiterer Fldchen des Diisseldorfer
Wirtschaftshafens in das Restrukturierungs-
konzept diskutiert.

Verknlpfung bestehender und neuer Nutzungen
Offnung zum Wasser

Flachenrecycling in Wasserlage

Projektbeschreibung

Die Entwicklung des Medienhafens begann
1985 mit der Entscheidung der Stadt Diis-
seldorf, ein Cluster fiir Medien und kreative
Berufe sowie ergédnzende kulturelle und gas-
tronomische Angebote in zentraler Lage am
Rhein zu realisieren. Dabei sollte die Struk-
tur der Baufelder aus der alten Hafennut-
zung beibehalten und die Mdglichkeit zur
Realisierung individueller und moglichst
hochwertiger architektonischer Losungen
gegeben werden.

Vor dem Hintergrund der fortschreitenden
Konversion des ehemaligen Handelshafens
zum Medienhafen wurde in der dritten Ent-
wicklungsphase auch die Kaianlage entlang
der Speditionsstrae in den Restrukturie-
rungsprozess des Hafens einbezogen. Die
Umsetzung der am ostlichen Ufer der Spe-
ditionsstrale gelegenen Projekte ist nahezu
abgeschlossen. Die Projekte am westlichen
Ufer der SpeditionsstraBe befinden sich
derzeit noch in der Planungsphase.

Das Vorriicken der Planung in Richtung des
gewerblich genutzten Diisseldorfer Stadtha-
fens mit dem Kraftwerk Lausward offenbar-
te drohende Nutzungskonflikte zwischen
den Bestandsbetrieben und den vorgesehe-
nen Nutzungen. Ein Gutachten zur ,Pers-
pektive fiir den Diisseldorfer Hafen“ diente
der Klarung der weiteren Entwicklungsper-
spektive zwischen den beteiligten Akteuren.
Auf Grundlage des Diskurses wurden 2003
Aufstellungsbeschliisse fiir vier Bebauungs-
pldne zur weiteren Nutzung des Hafenareals

Stadt/Stadtteil: Dusseldorf/Medienhafen

Einwohner (Stadt): 582.664 (31.12.2008)

Quartierstyp: Kern- und Mischgebit
StandortgréBe: 40,0 ha
Gewasserart: Fluss/Hafenbecken

Umsetzungsstand: Realisierung

Férderung: keine
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Gestaltungsplan Medienhafen, Srand 2003 (Plan: Remscheid Comes Architekten)

sowie Anderungen des Flichennutzungs-
plans im Bereich des Wirtschaftshafens ge-
troffen.

Die Flachen im Bereich der Speditions-
straBe West sind im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens zu grofen Teilen als
Mischgebiete festgesetzt worden, um auch
Wohn- und Wohnfolgenutzungen zu er-
moglichen, die innerhalb des Projekts bis-
her nicht realisiert worden sind. Nach der
Beilegung eines Rechtsstreits iiber die Zu-
lassigkeit von Wohnnutzung im Bereich der
westlichen Speditionsstrale zwischen der
Bezirksregierung und der Stadt Diisseldorf
soll der Bebauungsplan in diesem Bereich
im Frithjahr 2012 rechtskriftig und damit
die Entwicklung von Wophnungsbau mog-
lich werden.

Akteure und Triger

Das Projektareal befand sich im Eigentum
der Stadtwerke Diisseldorf, wodurch die
Kommune unmittelbaren Einfluss auf die
Planung nehmen konnte. Die Koordinie-
rung der Grundstiicksverwertung und des
Infrastrukturausbaus erfolgte durch einen
Hafenkoordinator, der unmittelbar der Ver-
waltungsspitze zugeordnet war. Der Infra-
strukturausbau erfolgte unter Federfithrung
des Tiefbauamts der Stadt Diisseldorf.

Des Weiteren wurde das Projekt durch einen
verwaltungsinternen Arbeitskreis begleitet,
so dass eine unmittelbare Einbeziehung der
beteiligten Fachverwaltungen (u. a. Bauauf-
sicht, Umweltamt, Liegenschaftsamt, Stadt-
planungsamt, Tiefbauamt, Wirtschaftsfor-

derung und Neuss Diisseldorfer Héfen)
stattfand.

Die Grundstiicke wurden durch das Liegen-
schaftsamt in Abstimmung mit den Stadt-
werken Diisseldorf verdullert. Die Absiche-
rung der angestrebten Nutzungen sowie
der architektonischen Qualititen mit den
einzelnen Investoren erfolgte mit Hilfe ver-
bindlicher Festlegungen im Rahmen der
Kaufvertragsabschliisse.

Projektchronologie

1973 Gutachten Uber die stadtebaulichen
Aspekte einer veranderten Nutzung der
citynahen Hafenbereiche

1976 Beschluss der Stadt Dusseldorf zur
Freigabe einens Teils des Hafens fur die
kinftige stadtebauliche Entwicklung

1978 Sanierungsgebietsausweisung des Ber-
ger- und Zollhafens

1979- Bau des neuen Landtags, Rheinturms

1991 und des WDR-Sitzes nach Verflllung des
Hafenbeckens

1985- Beschluss zur Freistellung des Handels-

2003 und Entwicklung des Medienhafens

seit 1993 Beschluss zur Freistellung und Entwick-
lung des Bereichs Speditionsstrae

2002 Gutachten zur ,Perspektive flr den
Dusseldorfer Hafen”

2003 Einleitung der Bebauungsplanverfahren
KesselstraBe und WeizenmUhlenstrae

Sicherung des Wirtschaftshafens

2004 Dynamisches Struktur- und Umsetzungs-
konzept
2012 Satzungsbeschluss fur den Bebaungs-

plan Speditionsstrae West und anschlie-
Bende Bebauung
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Ubersicht Bebauungsplane fiir die Hafenentwicklung (Plan: Stadt Disseldorf)
Finanzierung

Im Rahmen der Sanierungsgebietsfestset-
zung des 1.Entwicklungsabschnitts (Ber-
ger- und Zollhafen) wurden die Kosten fiir
Entschddigung und Verlagerung von Betrie-
ben, Abbruch- und sonstige Erschliefungs-
malinahmen anteilig durch den Bund und
das Land Nordrhein-Westfalen geférdert.

Die Entwicklung des Medienhafens (2. Ent-
wicklungsabschnitt) erfolgte ohne die Inan-
spruchnahme o6ffentlicher Férdermittel. Die
erforderlichen Verlagerungs-, Abbruch- und
Erschliefungsmalnahmen wurden durch
die Stadt Diisseldorf als ErschlieSungstréger
aufgebracht. Die angefallenen Kosten sind
anschlielend tiber die Grundstiicksverkdu-
fe refinanziert worden.

Luftbild Medienhafen, Aufnahme 2010 (Quelle: Stadt DUsseldorf - Vermessungs- und
Liegenschaftsamt - Lizenz-Nr. 222 2011)

Die inneren ErschlieBungsmalinahmen fiir
die Herstellung offentlicher Bereiche auf
den verduflerten Grundstiicken waren Auf-
gabe des jeweiligen Vorhabentréigers. Ins-
gesamt ist in den vergangenen Jahren ein
privates Investitionsvolumen von mehr als
1,2 Mrd. Euro (Stand 2009) mit der Umset-
zung der Projekte realisiert worden.

Ziele
e Impulse fiir die Wirtschaftsstruktur

durch Schaffung eines Clusters fiir Me-
dienunternehmen/Kreativwirtschaft

e Beibehaltung der stddtebaulichen
Struktur aus der Hafennutzung

e  Erméglichung individueller und he-
terogener Einzelarchitekturen unter
teilweiser Einbeziehung denkmalge-
schiitzter Gebdude und Bezugnahme
auf die historische Hafensilhouette

Mafinahmen

e  Revitalisierung des Handelshafens und
Schaffung eines neuen Stadtquartiers

e Operative Steuerung der Entwicklungs-
mafRnahme durch einen Hafenkoordi-
nator aulBerhalb der Stadtverwaltung

e Etablierung einer individuellen und he-
terogenen Architektursprache im Me-
dienhafen

¢ Nutzung des Medienhafens als tiber-
regionalen Imagetréger fiir eine zu-
kunftsorientierte Entwicklung der Stadt
Diisseldorfer

Planung und Kommunikation

e Besonderes Stadtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmalinahme)

e  Stddtebauliches Grundkonzept/Bebau-
ungsplanung Medienhafen

¢ Gutachterverfahren, Wettbewerbe
*  Einzelvergabe fiir Baufelder

e  Stddtebaulicher Realisierungswettbe-
werb fiir den Bereich Speditionsstralle

e  Gutachten zur ,Perspektive fiir den
Diisseldorfer Hafen*

*  Bebauungsplanung Speditionsstrafie-
West, Weizenmiihlenstrale, Kesselstra-
Be und Lausward/Hamburger Stralle

*  Anderung des Flichennutzungsplans
zur Neuordnung des Hafengebiets

*  Dynamisches Struktur- und Umset-
zungskonzept
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Probleme, Hemmnisse, Losungsansitze

Der Medienhafen hat sich aufgrund sei-
ner exponierten Lage in den vergangenen
Jahren zu einer der begehrtesten und teu-
ersten Biirolagen in Diisseldorf entwickelt.
Vor allem wirtschaftsnahe Dienstleistun-
gen prigen die Unternehmensstruktur am
Standort. Bisher ist es jedoch nicht gelun-
gen, Wohn- und Wohnfolgenutzungen zu
etablieren. Durch eine Beriicksichtigung
des Wohnungsbaus innerhalb der Entwick-
lungsbereiche Speditionsstrale-West und
KesselstraBe soll eine stidrkere Nutzungs-
mischung ermoglicht werden. Zudem ist
der Medienhafen auch im Hinblick auf die
ErschlieBung weiterer Quartiere bisher nur
unzureichend an den o6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) und den motori-
sierten Verkehr angeschlossen. Die OPNV-
und verkehrliche Anbindung des gesamten
Standorts soll mit Hilfe eines mittelfristigen
Verkehrskonzeptes verbessert werden.

Durch die vorgesehene Uberplanung wei-
terer Hafenbereiche fiir Wohnungsbau und
Biironutzungen drohen Konflikte mit den
hafennahen Gewerbe- und Industriebetrie-
ben. Die Stadt reagierte darauf mit der Er-
stellung eines Gutachtens iiber die ,Per-
spektive fiir den Diisseldorfer Hafen“. Im
Rahmen der Bebauungsplanverfahren muss
der Larmschutz fiir die zukiinftigen Anwoh-
ner und Nutzer sichergestellt werden. Aus
diesem Grund wird in den kommenden Jah-
ren ein umfassendes Emissionskataster fiir
den Standort erarbeitet.

Innovation und Vorbildcharakter

Die Stadt Diisseldorf hat die Potenziale des
Rheinufers frith erkannt und bereits in den
1970er Jahre Uberlegungen zur Umnutzung
zentrumsnaher Hafenbereiche angestellt.
Zum damaligen Zeitpunkt wurde festgelegt,
dass die Entwicklung des Hafens in ver-
schiedenen zeitlichen Phasen und rdaumli-
chen Abschnitten erfolgen sollte. Dadurch
wurde es mdglich, unterschiedliche Nut-
zungsschwerpunkte im Rahmen der Ent-
wicklung zu setzen und flexibel auf die
Nachfrageentwicklung zu reagieren. Unter-
schiedliche Planungsinstrumente sind be-
darfsbezogen eingesetzt worden und er-
moglichten eine flexible Umsetzung von
Einzelprojekten. Ein Planungsansatz, der
sowohl kommunale Vorgaben als auch In-
vestoreninteressen berticksichtigte, fiihrte
zu einer heterogenen Gebdudestruktur und
der gewiinschten architektonischen Vielfalt.

Kontakt:

Landeshauptstadt Disseldorf
Stadtplanungsamt (Amt 61)
Stadtebauliche Planung Hafenentwicklung
40200 Dusseldorf

Tel.: 0211 8996701
planung@duesseldorf.de

Weiterfiihrende Informationen:
www.duesseldorf.de/planung/hafen/index.shtml

Hafenbrlicke Medienhafen (Foto: Paul Esser)

In Diisseldorf haben
seit Mitte der 1980er
Jahre unterschiedliche
Einzelprojekte wie der
Landtag, die Rheinufer-
promenade oder der
Medienhafen zu einer
starkeren Einbeziehung
der Wasserlage in die
Stadtentwicklung bei-
getragen.

Stadtplanungsamt DUsseldorf,
28.07.2010
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Dorsten, Nordrhein-Westfalen

Wall- und Grabenanlage — Wiederherstellung

von Stadtidentitat

In Dorsten wurden nach Verlagerung der Bundesstralle Teile der historischen Graben-
anlage reaktiviert und damit der Altstadt ein Stiick Identitdt zuriickgegeben. Die gestei-
gerte Attraktivitdt macht sich auch in einem Riickgang der Ladenleerstinde bemerkbar.

Kontext

Die Stadt Dorsten liegt am 6stlichen Rand
des Ruhrgebietes an der Lippe und dem
Wesel-Datteln-Kanal. Seit Beginn des 20.
Jahrhunderts dominierte der Bergbau das
vormals landwirtschaftlich geprigte Ge-
biet. Anders als im Zentrum des Ruhrge-
bietes setzte hier der Strukturwandel erst
Mitte der 1990er Jahre ein. 2001 wurde der
Steinkohlebergbau eingestellt. Wéhrend
der bereits in den 1980er Jahren einsetzen-
de Strukturwandel in den Kernstddten des
Ruhrgebietes noch durch die IBA Emscher
Park abgefedert wurde, haben Kommunen
wie Dorsten heute weit weniger Aufmerk-
samkeit und Unterstiitzung bei der Bewdlti-
gung von Arbeitsplatzverlusten und degres-
siver Einwohnerentwicklung.

Die Stadt Dorsten hat sich die Starkung ih-
res touristisches Profils als ,Kleine Hanse-
stadt an der Lippe“ und ,Briicke zwischen
Miinsterland und Ruhrgebiet“ zum Ziel ge-
setzt. Der mittelalterliche Stadtkern von
Dorsten ist im 2. Weltkrieg stark zerstort
worden. Bis auf Teile der Stadtmauer und
das alte Rathaus am Markt sind nur wenige
Gebéude in der Altstadt erhalten geblieben.
Der Wiederaufbau erfolgte unter Respek-
tierung der Wille als historische Altstadt-
grenzen und des mittelalterlichen Stadt-
grundrisses. Parallel zur noch vorhandenen
Stadtmauer im Westen verlduft eine Griin-
anlage. Im Osten, wo Stadtmauer und Wall-
anlage komplett verschwunden waren, ver-
lief auf der mittelalterlichen Grabentrasse
eine Bundesstralle.

Revitalisierte Grabenanlage

Mit der Verlagerung der Bundesstrafle in
den 1980er Jahren wurde es zum einen er-
forderlich, die frei gewordenen Fldchen zu
gestalten und Teilbereiche der 6stlichen In-
nenstadt neu zu organisieren. Zum anderen
bot sich damit auch die Chance, die histo-
rische Grundform des Altstadtrings wieder-
herzustellen.

Projektbeschreibung

Das Projekt umfasst die Wiederherstellung
und Neuinterpretation der ehemaligen
Wall- und Grabenanlagen im Verlauf der
historisch nachvollziehbaren Lage unter
Einbeziehung noch vorhandener Stadtmau-
erreste im Osten und Siiden der Altstadt.
Auf der Ostseite, wo aufgrund der Verlage-
rung der Bundesstrale besonders grof3er
Neuordnungsbedarf bestand, sind die Mal3-
nahmen bereits umgesetzt.

Zentrales Gestaltungselement ist ein 440 m
langer und bis zu 1,50 m tiefer Wassergra-
ben, der aus dem Grundwasser gespeist
wird. Begleitend wurden grofziigige Griin-
flichen, FuBwege und Aufenthaltsbereiche
angelegt. Die angrenzenden Verkehrsflad-
chen wurden neu geordnet und als Misch-
verkehrsflichen gestaltet. Durch den
Neubau von zwei Briicken wurden neue Zu-
gange in die Altstadt geschaffen.

Auf der ehemaligen Trasse der Bundes-
stralle sind neue Stadtriume mit zentralen
Funktionen entstanden. So wurde im Be-
reich Recklinghduser Tor eine neue Platz-
fliche angelegt (Platz der Deutschen Ein-

Stadt/Stadtteil: Dorsten/Innenstadt
Einwohner (Stadt): 78.955 (30.09.2010)
Quartierstyp: Altstadt
StandortgroBe: 3,0 ha
Gewasserart: Graben
Umsetzungsstand: Teilrealisierung

Férderung:

Stadtebauforderung
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1! Fortfiihrung
- Wall- und

Grabenanlage
Westwall
=

e

Erweiterung ;
Judisches

Bauabschnittsplan (Plan: Stadt Dorsten)

heit), der auch fiir Veranstaltungen genutzt
werden kann. An der nérdlichen Platzkan-
te wurde durch einen privaten Investor ein
Einkaufszentrum mit Tiefgarage errichtet.
Stuidlich des Recklinghduser Tores sind auf
stadtischen und kirchlichen Grundstiicken
ein neues Gemeindezentrum, ein medizi-
nischer Versorgungsstandort, Wohnungen
und die Polizeizentrale errichtet worden.
Das Jiidische Museum Westfalen hat einen
Erweiterungsbau erhalten. Im Stiden, am
Essener Tor wurden Arztehiduser und eine
Seniorenresidenz errichtet.

Der dritte Bauabschnitt sieht die Fortfiih-
rung der Wall- und Grabenanlage im Siiden
der Altstadt vor. Der Zeitpunkt der Realisie-
rung ist offen, da eine Umsetzung nur mit
der Bereitstellung von Férdergeldern mog-
lich ist. Nach den Plénen der Stadt soll die
Anlage auch im Westen entlang der noch
bestehenden Stadtmauer fortgesetzt wer-
den.

Akteure und Tréger

Die Steuerung der Planung und Umsetzung
erfolgte durch eine ressortiibergreifende Ar-
beitsgruppe innerhalb der Stadtverwaltung.
Die Federfiihrung hatte das Planungs- und
Umweltamt. Die Entscheidungsbefugnis lag
bei den Beigeordneten der Stadt.

Finanzierung

Die bisherigen Kosten der Malnahme be-
laufen sich auf 3,3 Mio. Euro offentliche
Ausgaben fiir die Graben- und Wallanlage
mit Nebenanlagen, 6ffentlichen Platz- und
Verkehrsfldchen. Das Land Nordrhein-West-
falen und der Bund foérderten das Projekt
mit Stddtebauférdermitteln.

Zu den offentlichen Ausgaben kamen wei-
tere 45 Mio. Euro private Investitionen fiir
Hochbaumalnahmen (Einkaufszentrum,
Wohn- und Geschéftshiuser etc.).

Projektchronologie

1987  Stadtebaulicher Wettbewerb

1990  Rahmenplan Altstadt

1995 Vorentwurf

2000  Beschlussfassung
Baubeginn 1. Bauabschnitt am Ostwall

2001 Eréffnung Kaufhaus Globus
Fertigstellung Recklinghéuser Tor, Villa am Wall

2002 Fertigstellung 1. Bauabschnitt am Ostwall

2007 Fertigstellung 2. Bauabschnitt am Ostwall

Perspektivisch: Umsetzung 3. Bauabschnitt
am Stdwall
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Grabenanlage am Ostwall, Blick Richtung Stiden (Foto: Machleidt + Partner)

Ziele

*  Wiederherstellung der tiberlieferten,
historisch gewachsenen Wallanlagen
um die Altstadt einschlieBlich der Gra-
ben und Torsituation

e  Schaffung wichtiger Identifikations-
punkte fiir Biirger und Besucher

*  Neuordnung un-/untergenutzter in-
nerstddtischer Flichenareale

e Stirkung des Wohn- und Einzelhan-
delsstandortes Innenstadt

*  Steigerung der touristischen Attraktivi-
tat der Altstadt

Mafinahmen

* Neuanlage eines grundwassergespeis-
ten 400 m langen Grabens

*  Neuordnung des dffentlichen Raums,
Anlage von Mischverkehrs- und Platz-
flichen

¢ Neubau eines Gemeindezentrums

* Neubau eines Erweiterungsbaus fiir
das Jiidische Museum Westfalen

*  Schaffung privater Bauflichen

Planung und Kommunikation

* Besonderes Stddtebaurecht (Stadte-
bauliche Sanierungsmafinahme)

e  Stddtebaulicher Wettbewerb

e Rahmenplan
e  Stiddtebauliche Vertridge mit Investoren

*  Wasserrechtliches Genehmigungsver-
fahren zur Grundwasserférderung

¢ Informations- und Diskussionsveran-
staltungen mit Biirgern

e Baustellenfeiern, Lichterfest, Besichti-
gungen wahrend der Bauzeiten

Probleme, Hemmnisse, Losungsansiitze

Die Bezuschussung der Fordermalinahme
durch das Land erfolgte nur abschnittswei-
se. Fiir jeden Bauabschnitt mussten die For-
dergelder neu beantragt werden, die einzel-
nen Bauabschnitte zudem noch weiter in
Bauphasen untergliedert werden. Da Geld-
fluss und Bauablauf nicht immer tiberein-
stimmten, verzogerte sich die Umsetzung
der Mallnahmen.

In der Anfangsphase stie das Projekt zu-
dem auf groBe Skepsis in der Bevolkerung.
Die Vorstellung von offenem Wasser in der
Stadt verursachte bei vielen Biirgern Unbe-
hagen, Geschiftsleute fiirchteten eine jah-
relange Dauerbaustelle und den Wegfall
von Kfz-Stellpldtzen in der Innenstadt. In
einem intensiven Dialog und Mediations-
prozess, den die Stadt mit der Offentlichkeit
tiber das Projekt gefiihrt hat, ist es letztlich
gelungen, die Biirger davon zu iiberzeugen,
dass offenes Wasser in der Stadt ein Attrak-
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tivitdtsfaktor und per se keine Gefahr ist.
Uber die gesamte Projektlaufzeit wurden
die MaBBnahmen in 6ffentlichen Gesprachs-
runden diskutiert und abgestimmt. Wéh-
rend der Bauphase wurde das Projekt durch
Bespielung der Baustellen in der Stadt pré-
sent gemacht.

Innovation und Vorbildcharakter

Die im historischen Verlauf wiedererrichte-
te Wall- und Grabenanlage wirkt sich iden-
titatsstiftend und imagebildend fiir die
Altstadt aus. Durch die Anlage wurden Im-
pulse initiiert, die weitere stddtebauliche
Entwicklungen wie den Neubau eines Arz-
tehauses und einer Seniorenresidenz ange-
stoBen haben.

Auch auf den Einzelhandel in der Innen-
stadt hat sich die MaBnahme positiv aus-
gewirkt. Die vormals durch Leerstand und
Fluktuation geprigten Erdgeschosszonen
der Einkaufsstraflen sind zumindest in den
zentralen Achsen der Altstadt inzwischen
wieder mit Laden besetzt.

Im Umgang mit Wasser im offentlichen
Raum hat sich in der Bevolkerung von Dors-
ten ein Wandel vollzogen. Die Biirger haben
ihre Grabenanlage in der Stadt angenom-
men. Die vermeintliche Bereicherung des
Gewissers durch das Einsetzen von Fischen
und die Vermehrung der Entenpopulation
durch das Fiittern der Vogel stellen die Stadt
vor eine neue Uberzeugungsaufgabe.

Zunehmende Entenpopulation und ausgesetzte
Goldfische im Graben (Fotos: Machleidt + Partner)

Kontakt:

Stadtverwaltung Dorsten
Planungs- und Umweltamt
Hans Rommeswinkel

Rathaus

Halterner StraBBe 5

46284 Dorsten

Tel.: 02362 66-4900
hans.rommeswinkel@dorsten.de

Frither gab es viel mehr Fluktuation und

Leerstand in der Altstadt.

Hans Rommeswinkel, Planungs- und Umweltamt, Dorsten, 26.08.2010

FuBgangerzone in der Altstadt (Foto: Machleidt + Partner)

Neubau mit Café an der Wall- und Grabenanlage
(Foto: Machleidt + Partner)
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Hamburg

Wohnpark Trabrennbahn Farmsen — Regen-
wassermanagement mit Gestaltqualitét

Die offentlichen und privaten Griinflichen der Anlage haben nicht Aufenthalts- und
Erholungsfunktion, sondern dienen gleichzeitig der nachhaltigen Regenwasserbewirt-

schaftung und verbessern das Wohnumfeld.

Kontext

Das Thema der dezentralen naturnahen Re-
genwasserbewirtschaftung wird in der Han-
sestadt Hamburg intensiv verfolgt, u.a.
wurde ein Leitfaden fiir Planer, Architekten,
Ingenieure und Bauunternehmer dazu erar-
beitet. Aktuell liegt ein Fokus auf der Mitbe-
nutzung von Fldchen in der Regenwasser-
bewirtschaftung.

Ein Projekt, bei dem die dezentrale natur-
nahme Regenwasserbewirtschaftung eine
grofle Rolle spielt, wurde in Farmsen im
Stadtbezirk Wandsbek, nordéstlich der
Hamburger Innenstadt, auf dem Geldnde
einer 1976 aufgegebenen Trabrennbahn re-
alisiert. Anfang der 1990er Jahre beschlos-
sen die Eigentiimer, auf der Brachfldche ein
Wohnkonzept zu verwirklichen, das 6ffent-
lich geforderten Wohnungsbau mit hoher
Wohnqualitdt verbindet. Dabei sollte der
Charakter der Trabrennbahn erhalten blei-
ben. Die Neubauten entstanden im Oval auf
der umlaufenden ehemaligen Rennstrecke
in verdichteter Bauweise, so dass die stdad-
tebauliche Grundfigur der alten Trabrenn-
bahn noch lesbar ist.

Eine Herausforderung stellte der Umgang
mit dem Regenwasser dar. Die Kapazitdt
des Siels war zu klein fiir die Vorflut. Da der
Untergrund des Baugebietes iiberwiegend
aus wasserundurchldssigem Geschiebe-
lehm und -mergel besteht und somit Versi-
ckerungsanlagen als Losung ausgeschlossen
waren, musste Retentionsraum geschaffen
werden.

Dezentrales Regenwassermanagement
Klima- & ressourcenangepasste Stadtentwicklung

Kooperationen, Entwicklungs- und Akteursmodelle

Projektbeschreibung

Auf dem Geldnde der ehemaligen Trab-
rennbahn Farmsen ist ein neues Quartier
mit rund 1.160 Wohneinheiten im sozialen
Wohnungsbau sowie Gewerbenutzungen
und Versorgungseinrichtungen (Blockheiz-
kraftwerk, Schule, Kindertagesstitte, alters-
gerechtes Wohnen) entstanden.

Fiir die Regenwasserbewirtschaftung wurde
ein offenes Oberflichenentwésserungssys-
tem angelegt. In einem nach 6kologischen
Kriterien gestalteten Mulden- und Graben-
system wird es durch Staustufen zuriick-
gehalten und vorgereinigt. Anschliefend
flieBt das Regenwasser zwei ehemaligen
Tonteichen im Zentrum der Wohnanlage zu.
Uberschiissiges Wasser wird iiber Griben in
die Vorflut der Osterbek geleitet. Die Haupt-
graben sind als Retentionsrdume ausgelegt.

Die Gréaben wurden tiberwiegend mit einem
harten stidtischen und einem weichen na-
turnahen Ufer gestaltet und durch Sitzstu-
fen und Briicken zum Park in den Freiraum
eingebunden. So entstehen interessan-
te Kontraste zwischen gemé&hten Rasenfla-
chen und iippigen Stauden an den Ufern.
Dariiber hinaus trennen die Grében in den
Kurvenbereichen der ehemaligen Trabrenn-
bahn die H&iuser von der verkehrsfreien
Wege- und Spielflaiche und unterstreichen
so deren Stadtvillencharakter.

Die zentrale ovale Griinflache der ehema-
ligen Trabrennbahn ist erhalten geblieben
und dient mit den zwei Teichen gleichzei-
tig als offentliche Parkanlage und 6kologi-

Stadt/Stadtteil: Hamburg/Farmsen

Einwohner (Stadt): 1.775.333 (31.12.2009)

Quartierstyp: Wohngebiet
StandortgréBe: 6,0 ha
Gewasserart: Gréaben, Teiche

Umsetzungsstand: Abschluss

Forderung: Sozialer Wohnungsbau
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sche Regenwasserbewirtschaftungsflache.
Durch diese Uberlagerung konnten Aus-
gleichsmalnahmen umgesetzt werden, die
den Eingriff in Natur und Landschaft kom-
pensieren.

Akteure und Tréiger

Bautrdger des gesamten Entwicklungsge-
bietes ist die private GATOR Beteiligungs-
gesellschaft mbH, die die Geb&ude und
Mietergérten heute noch verwaltet.

Finanzierung

Die Kosten fiir die Freiraumgestaltung ha-
ben sich durch die Einbindung der Oberfla-
chenentwisserung gegeniiber ersten Schit-
zungen auf 160 Euro/m? verdoppelt. Dafiir
sind die Investitionskosten fiir eine kon-
ventionelle Regenentwisserung durch Ka-
nalisation entfallen. AuBerdem wurde die
Lagequalitdt des Standortes durch die Frei-
raumgestaltung deutlich aufgewertet. Die
Anlage ist seit dem Jahr 2000 durchgehend
zu 100 % vermietet.

Die GATOR Beteiligungsgesellschaft mbH
lasst die Gesamtanlage durch einen Land-
schaftsbaubetrieb pflegen. Die Stadt zahlt
0,14 Euro/m? fiir die Pflege der offentli-
chen Parkanlage inklusive der Wasserfld-
chen an die GATOR. Fiir die regelméRige

Das Regenwasser speist Uber ein Grabensystem
zwei Teiche (Foto: bgmr Landschaftsarchitekten).

Projektchronologie

1991 Beschluss eines Wohnkonzeptes flr die
ehemalige Trabrennbahn

1992  Stadte- und landschaftsplanerischer Ideen-
wettbewerb

1997  Beginn der Bauarbeiten

1998  Sonderpreis Stadtebau und Freianlagen, Ar-
chitekten und Ing.-Verein e.V. und Deutscher
Stadtebaupreis, Bank fir Gemeinwirtschaft

1999  Fertigstellung

Kontrolle und Sduberung der Rinnen, Gri-
ben und Teiche fallen ca. 68.000 Euro pro
Jahr an (ca.4 Euro/m2). Andererseits ent-
fallen durch den Retentionsraum die Siel-
nutzungsgebiihren fiir das Regenwasser in
Hohe von ca. 50.000 Euro jéhrlich.
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ErschlieBung der Stadtvillen Uber Brlicken (Foto:
bgmr Landschaftsarchitekten)

Ziele

Wohnnutzung mit hohem Freizeit- und

Erholungswert

Gehobene Wohnqualitit mit Stadtvil-
lencharakter

Nachhaltige, 6kologische Regenwasser-

bewirtschaftung

Erhalt des Trabrennbahn-Charakters

MafRnahmen

Einbau von Staustufen in den Griben
und zwischen den Teichen, um das
Wasser stdndig zu halten

Vermeidung von Geldndern durch eine
maximale Wassertiefe von 30 cm in
ufernahen Bereichen

Anpflanzung von Buchsfeldern neben
den Teichen, um den Wildgédnsebe-
stand im Park zu drosseln (Ginse su-
chen weite Wiesen mit Blick auf Was-
serflichen)

Auslichten der Uferbereiche, um den
Blick auf das Wasser zu erhalten

Oberirdischer Regenwasserzufluss (Foto: bgmr
Landschaftsarchitekten)

Entfernung von Algenaufwuchs, soweit
er den Wasserabfluss behindert

Kontrollgidnge im Januar, April, Oktober
und Dezember von 35 Einzelpunkten,
z. B. Wehre, Rohrdurchlisse, Uberldufe
(700 Euro p. a.)

RegelméRige Kontrolle und Sdube-
rung der ca. 200 Abldufe und Rinnen
(3.600 Euro p. a.)

Entschlammen und Rdumen des Ent-
wisserungssystems (12.800 m? Wasser-
flichen, 1.660 m Grdben, 2.540 m Ufer-
bereiche, ca. 64.000 Euro p. a.)

Planung und Kommunikation

Ausweisung der Fldchen fiir die vorge-
sehene Oberflichenentwésserung im
Bebauungsplan (Darstellung von Tei-
chen als Wasserfldchen)

Einbindung einer Limnologin in das
Bebauungsplanverfahren

Stddte- und landschaftsplanerischer
Ideenwettbewerb (Durchfithrung und
Umsetzung)

Trittsteine in den Graben als Gestalatungselement
(Foto: bgmr Landschaftsarchitekten)

Staustufe im Grabensystem (Foto: bgmr Land-
schaftsarchitekten)
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Probleme, Hemmnisse, Losungsansitze

Die Entwésserung privater Flichen in 6f-
fentliche Flachen ist in der Praxis nicht {ib-
lich. Erst nach langen Verhandlungen mit
der Stadt war ein flicheniibergreifendes Re-
genwassermanagement moglich. Die Haf-
tungsfrage fiir die Uferbereiche wurde nicht
eindeutig gekldrt, aber mit den Flachwas-
serzonen am Rand pragmatisch geldst. Die
Abflachung der Uferzonen der bestehenden
Teiche musste allerdings naturschutzrecht-
lich als Eingriff gewertet werden. Die sonsti-
ge Parkanlage Teil war des Ausgleichs.

Die interdisziplindre Zusammenarbeit zwi-
schen Wasserbauingenieuren und Land-
schaftsarchitekten war aufgrund der fach-
lich unterschiedlichen Herangehensweisen
erschwert, was jedoch durch gegenseitigen
Austausch zu einem fiir beide Seiten befrie-
digenden Ergebnis fiihrte. Fiir die Ingenieu-
re stand die schnelle Ableitung des Wassers
im Vordergrund, fiir die Landschaftsarchi-
tekten ist das Wasser ein dauerhaftes Ge-
staltungselement.

Innovation und Vorbildcharakter

Die Umsetzung der offenen Oberfldchen-
entwdsserung tragt maBgeblich zur Qua-
litdt der Wohnanlage bei. Die Funktion der
Regenwasserbewirtschaftung wurde hier
mit Erholungs- und Spielfunktionen tiber-
lagert. Die Griinanlage dient dartiber hin-
aus der Kompensation der Eingriffe in Na-
tur und Landschaft durch die Gebdude und

Ubersichtslageplan Grabensystem (Plan: Kontor
Freiraumplanung, Hamburg)

ErschlieBungen. Regenwassermanagement
bendtigt Flachen, daher war die frithzeitige
Planung dieser Fldchen im Bebauungsplan-
verfahren sinnvoll.

Die Unterhaltungszustdndigkeit in einer
Hand ist aus Sicht des Wasserwirtschafts-
amtes ein groBer Vorteil, da die Grdben im
Wohnpark einheitlich auf einem sehr ho-
hen Niveau gepflegt werden. Die Griindung
eines einheitlichen Unterhaltungsverban-
des fiir die Grabensysteme wire daher in
Hamburg sinnvoll, damit Projekte mit Re-
genwassermanagement leichter umgesetzt
werden konnen.

Kontakt:

Kontor Freiraumplanung
Thomas Tradowsky
BoschstraBe 23 A

22761 Hamburg

Tel.: 040 89 06 67 63
info@kontorfreiraumplanung.de

Bezirksamt Wandsbek

Dezernat fir Wirtschaft, Bauen und Umwelt
Peter Hilscher

Tel.: 040 428 81-3577
Peter.Hilscher@wandsbek.hamburg.de

Weitere Akteure:
Wohnungsbaugesellschaft GATOR Beteiligungsverwal-
tungsgesellschaft mbH

Weiterfiihrende Informationen:
http://klima.hamburg.de/contentblob/2007824/data/
bauprojekte-hh.pdf
http://www.hamburg.de/regenwasserbroschue-
re/135688/start.html

Die Entwésserung von privaten Fldchen in
offentliche Flachen erforderte ausdauernde

Verhandlungen.

Thomas Tradowsky, Kontor Freiraumplanung, 06.10.2010

Kinder auf dem Weg
zum Naturerlebnis-
raum Wasser (Foto:
bgmr Landschaftsar-
chitekten).
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