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Vorwort

Nachhaltige Stadtentwicklung und Stadterneuerung

sind Bestandteile einer zukunftsorientierten Strukturpolitik
in Bayern. Sie tragen dazu bei, die vielfaltigen gesell-
schaftlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Potentiale

zu nutzen und den Standort Bayern im Wettbewerb

der Regionen zu starken. Um die Chancen des gesellschaft-
lichen und wirtschaftlichen Wandels zu nutzen, missen
wir in die Zukunft unserer Stadte investieren. Dies
erfordert das Engagement von Kommunen, Staat, Wirt-
schaft und Blirgern.

Stadtumbau und stadtebauliche Sanierung stehen fiir eine
umfassende Erneuerungsstrategie im Siedlungsbestand.
Damit leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung
des vor zehn Jahren in Rio de Janeiro beschlossenen
Aktionsprogramms der Agenda 21 zur Férderung einer
nachhaltigen und umweltgerechten Entwicklung. Mit die-
sem Aktionsprogramm sind Staat, Kommunen, Wirtschaft
und Birger aufgerufen, auch im Bereich der Siedlungs-
entwicklung einen verantwortungsvollen Umgang mit den
vorhandenen Ressourcen und eine 6kologisch, 6kono-
misch und sozial ausgewogene Entwicklung zur Grundlage
ihres Handels zu machen. Zu den vorrangigen Aufgaben
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gehért mit Blick
auf eine notwendige flachensparende Siedlungspolitik die
Revitalisierung innerstadtischer Brachflachen.

Die Revitalisierung von Brachflachen ist ein Schwerpunkt
der Stadtebauférderung in Bayern. Ziel ist es, die Stadte
und Gemeinden bei dieser komplexen stadtebaulichen
Aufgabe zu unterstlitzen und Anst6l3e flir neue tragfahige
Entwicklungen zu geben. Gerade in strukturschwachen
Regionen sind stadtebauliche MaBnahmen ein wichtiger
Impuls fur die wirtschaftliche Entwicklung mit einer
Ausstrahlung weit Giber das Neuordnungsgebiet hinaus.

Die Revitalisierung von innerstadtischen Brachflachen
erfordert ein hohes Mal3 an Fachkompetenz, eine sorg-
faltige planerische Vorbereitung und wegen der Vielzahl
der Beteiligten eine professionelle Projektkoordination.
Mit der stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungs-
malnahme stehen den Gemeinden bewahrte Instrumente
zur Blndelung privater und 6ffentlicher MaRnahmen

und Aktivitaten zur Verfiigung.

Die Stadt Marktredwitz hat ihre Stadtentwicklung in den
letzten Jahren auf zwei innerstéadtische Industriebrachen
konzentriert und diese zu einem neuen Teil der Innen-
stadt gemacht. Um den Standort Innenstadt zu starken,
hat sie ihre Einzelhandelsentwicklung konsequent auf
die Innenstadt ausgerichtet. Der beispielhafte Verlauf der
stadtebaulichen SanierungsmalRnahme ist Anlass, das
Projekt in einer Broschiire der Obersten Baubehorde zu
dokumentieren.

Die vorliegende Broschre soll dazu beitragen, inner-
stadtische Brachflachen als Chance fir eine zukunfts-
fahige Stadt- und Ortsentwicklung zu erkennen und Wege
far ein erfolgreiches Flachenmanagement aufzuzeigen.

Dr. Gluinther Beckstein, Staatsminister



Vorwort

Ich freue mich, dass sich die Oberste Baubehérde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern entschlossen
hat, Marktredwitz als Beispiel flr diese Broschire

zu wahlen.

Unsere Stadt hat seit der Grenz6ffnung ihre deutliche
Mittelpunktfunktion verstarkt. Marktredwitz ist nicht

nur Bahnknotenpunkt zwischen Berlin und Miinchen und
zwischen Frankfurt und Prag, auf dem 50. Breitengrad
gelegen, ist es die Mitte Europas. Insbesondere mit dem
Sitz der Euregio Egrensis Arbeitsgemeinschaft Bayern e.V.
wird der europdische Gedanke gepflegt und die grenz-
Uberschreitende Zusammenarbeit zwischen Bayern,
Bohmen und Sachsen grol3 geschrieben. Als Standort des
Ost-West-Kompetenzzentrums agieren von Marktredwitz
aus in ganz Europa und dartber hinaus hochqualifizierte
Dienstleistungsfirmen aus dem In- und Ausland.

Die beispielhafte Altlastensanierung und die jetzige Be-
bauung mit dem Kdésseine-Einkaufs-Centrum, der Aul3en-
stelle des Geologischen Landesamtes, Kino und Parkhaus
sowie einem Platz mit Kunstobjekt, dem Késseineufer

als Freizeit- und Erholungsmoglichkeit und die geplante
Wohnbebauung auf dem heutigen Gelédnde unserer
Innenstadt-Stid haben unserem gesamten Stadtkern ein
vollig neues Gesicht verliehen. Hier konnte auf einer
Flache von Uber sechs Hektar ein attraktives Zentrum fir
die gesamte Region geschaffen werden, das von der
Marktredwitzer Bevoélkerung, den Einwohnern der Region
und den Géasten unserer Stadt hervorragend angenommen
wird. Durch die gelungene Verbindung zum Markt wird
auch die Altstadt neu erlebt.

Unsere Innenstadt hat dadurch eine enorme Bereicherung
erfahren und Gbt eine Magnetfunktion auf die ganze
Region aus. Nicht umsonst wurde Marktredwitz Landes-
sieger im bayerischen Landeswettbewerb 2001 ,Zukunft
der Innenstadte und Ortszentren”. Als Folge der Altlasten-
sanierung und der damit verbundenen Ansiedlung der
AuBenstelle des Geologischen Landesamtes sind nun

die Marktredwitzer Bodenschutztage, die im zweijahrigen
Turnus zahlreiche Fachleute aus ganz Deutschland an-
locken, fester Bestandteil unseres fachlichen Angebots als
Umweltstadt.

Unsere Stadt ist stolz, ein gelungenes Projekt wie die
Innenstadt-Sud vorweisen zu kdnnen, zumal fir 2006 die
grenzliberschreitende Gartenschau zusammen mit der
Stadt Eger geplant wird. Diese Gartenschau wird hundert
Tausende von Besuchern nach Marktredwitz locken.

Die Innenstadt-Siid wird, gegentiber dem Gartenschau-
gelande gelegen, ein ansprechendes Umfeld dafir bieten.
Zusammen mit der Stadt Eger wird Marktredwitz eine
~europaische Region” revitalisieren, die, Jahrhunderte vor-
handen, nun zu neuem Leben erweckt wird.

Ich danke der Obersten Baubehdrde, dass sie mit dieser
Broschre die groRe Herausforderung, die Marktredwitz in
den vergangenen Jahren gemeistert hat, wirdigt und
Kommunen, Fachleuten und Blrgern dabei wichtige Infor-
mationen zur Brachflachenkonversion an die Hand gibt.

Dr. Birgit Seelbinder, Oberblrgermeisterin
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1140

Um 1140 erste Uberlieferte
Erwahnung der Pfarrei Rade-
witze, Keimzelle der heutigen
Stadt Marktredwitz, in einer
Schenkungsurkunde des
Markgrafen Diepold IIl.

Von 1340 an gehort der Ort
politisch wie territorial zu Eger
(und damit zur 6sterreichi-
schen Monarchie), bevor er
1816 ins Konigreich Bayern
eingegliedert wird.

1140

Chronik des Wandels oder
Wie man einen Schadensfall in eine

Chance verwandelt

1650

1788

1788 Im Alter von 18 Jahren
grindet der Apotheker
Wolfgang Caspar Fikentscher
in Redwitz ein Laboratorium
zur Herstellung von Phosphor,
Salpetersaure, Benzoesaure
und rotem Quecksilberoxyd —
fir viele Historiker die erste
chemische Fabrik Deutsch-
lands. Das Unternehmen ent-
wickelt sich erfolgreich und
erschliel3t sich innerhalb weni-
ger Jahre neben dem baye-
rischen eine wachsende Zahl
europdischer Exportmarkte
(Osterreich, PreuRen, Wiirt-
temberg und Baden, Sachsen,
Russland, Turkei etc.)

1889

Ueber Produktion, Versand, Bezug zn R
ws w. sollen noch einige Zahlen Aufschlul geben.
Tn den Jahren 1834 und 1837 wurden emugt 1m Zen

1. Schwefelsiure: uso
2. Salasaure: 3400
3. Salpetersiure: 180
4. Weinsteinsiure: 50
5. Brechweinstein: 24
6. Glaubersalz: 2300
7. Quecksilberpriiparate %) 170
8. Zinnober:
o Salssmures Mangan: 180
10. Scheidewasser: ?
11, Chlorkalk: ?
Verbraucht. wurden fihrlich nach einer Aufstellung s
1837 an Rohstoffen und Halbfabrikaten
Rund 4500 Zentner Schwefelsiurs,
o »  Salzsiure,
B
» 1268,  Braunstein,
u 3600 » ochsalz,
1500 alk,

1) Davon 4500 Zentner selbst verbraucht.

1889 Die Firma W. C. Fikent-
scher (spéater: Chemische
Fabrik Marktredwitz, CFM) geht
aus dem Besitz der Familie
Fikentscher in den der Brider
Oskar Bruno und Curt Bern-
hard Tropitzsch iber und kon-
zentriert sich in den folgenden
Jahren verstarkt auf die Her-
stellung von Quecksilberpro-
dukten, seit 1912 auch von
Saatgutbeizmitteln auf Queck-
silberbasis und anderen
Produkten fir die Landwirt-
schaft.
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1907 1925 1974 1977

1907 Der Markt Redwitz wird
zur Stadt erhoben

und nennt sich von nun an
Stadt Marktredwitz.

1974 In der Presse erscheinen
die ersten Berichte tUber einen
fahrlassigen Umgang mit
toxischen Stoffen in der CFM
und mogliche Gesundheitsge-
fahrdungen der Betroffenen.
In den folgenden Jahren héu-
fen sich die Berichte Uber
Missstande; die Beschaftigten
werden medizinisch unter-
sucht; in der Késseine und im
Kléarschlamm der Stadt werden
deutlich erhéhte Quecksilber-
werte gemessen.

Ab

1925 Auf einem Areal, das
direkt an die CFM angrenzt,
nimmt das auf die Herstellung
von Schleifscheiben speziali-
sierte Unternehmen Stella sei-
nen Betrieb auf.

1977 Die Stadt Marktredwitz
macht sich die Innenstadt-
sanierung zur Aufgabe;

ein erstes Sanierungsgebiet
im Stadtzentrum wird in

das Stadtebauférderungs-
programm aufgenommen. Im
Rahmenplan wurde bereits
1980 auf die die Innenstadtent-
wicklung stérenden Industrie-
betriebe stidlich der Altstadt
hingewiesen. Hinsichtlich
moglicher Nachfolgenutzun-
gen gab es Uberlegungen,
mittelfristig einen Entlastungs-
parkplatz fir die Altstadt
anzustreben.

1903 1937




1985

1985 Nach einer Einleitung von
Schadstoffen in die K&sseine
untersagt das Landratsamt
Wunsiedel der Chemischen
Fabrik Marktredwitz AG den
weiteren Betrieb; unmittelbar
darauf meldet das Unterneh-
men Konkurs an und kann far
Schadensersatzleistungen und
die Sanierung des Geléndes
nicht mehr herangezogen wer-
den. Erste Untersuchungen der
Gebéaude und des Geléndes
machen das Ausmald der
Kontamination deutlich; eine
im Auftrag des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landes-
entwicklung und Umwelt-
fragen durchgefihrte flachen-
deckende Probenentnahme
zeigt 1986 im Anlagen- und
Gelandebereich der CFM be-
sonders flr Quecksilber deut-
lich iberhdhte Werte. Die
Quecksilberkontaminationen
reichen bis tief in den Boden.

1986 Der Bayerische Minister-
rat beschlie3t die Altlasten-
sanierung des Gelandes bei
weitgehender Kostenlibernah-
me und unter Beteiligung des
Landkreises Wunsiedel. Fir die
Umsetzung des Altlastensa-
nierungskonzepts ist das Land-
ratsamt Wunsiedel zustandig;
die Arbeiten dauern bis 1996.

1986

1988

1988 Eine spezielle Grundwas-
serbehandlungsanlage, die
wahrend der gesamten Altla-
stensanierung das anstro-
mende Grundwasser reinigt
und eine weitere Giftstoffbela-
stung der Kdsseine verhindert,
nimmt ihren Betrieb auf.

Im Hinblick auf die laufende
Innenstadtsanierung und die
sich mit der Brachflachen-

konversion abzeichnende stad-

tebauliche Herausforderung

griindet die Stadt Marktredwitz

mit der Stadtbau GmbH einen
kommunalen Sanierungstréa-

ger. Das Unternehmen, das seit

der Fusion mit der Gemein-
nitzigen Wohnungsbaugesell-
schaft der Stadt im Jahr 1995
als STEWOG (Stadtentwick-
lungs- und Wohnungsbau
GmbH) firmiert, ist eine hun-
dertprozentige Tochter der
Stadt Marktredwitz.

1989

1989 Der Fall der Berliner
Mauer markiert das Ende des
zweigeteilten Europa; der
Stadt Marktredwitz — mit einem
Mal statt im sogenannten
Zonenrandgebiet wieder im
Zentrum Europas und am
Schnittpunkt unterschiedlicher
Kulturen und wichtiger Ver-
kehrsverbindungen gelegen —
eroffnen sich neue wirtschaftli-
che, kulturelle und politische
Perspektiven.
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1992

1992 Die Stadt erarbeitet Ziel-
vorgaben fir die kinftige Nut-
zung des Gebiets Innenstadt-
Sad. Im Zentrum der Uber-
legungen stehen eine Starkung
des Wirtschaftsstandorts
Innenstadt bei gleichzeitiger
Erhéhung der Attraktivitat
sowohl fir die Birger als auch
fur die Besucher der Stadt.

Im Zuge der Altlastensanie-
rung des CFM-Geléndes

wird auch fur das benachbarte
Gelande der Firma Stella drin-
gender Handlungsbedarf fest-
gestellt; Verhandlungen mit
dem Grundstickseigentiimer
Uber einen Verkauf des Gelan-
des beginnen.

Im Herbst dieses Jahres geht
im Ortsteil Wolsau eine nach
dem neuesten Stand der
Technik in Rekordzeit errich-
tete Monodeponie in Betrieb,
die fur die Einlagerung
schwach belasteten Abbruch-
und Bodenmaterials sowie
des dekontaminierten Materi-
als aus der im Bau befindlichen
Bodenreinigungsanlage be-
stimmt ist. Das Ablagerungs-
volumen betrégt 145.000 m3;
ein umfangreiches Kontroll-
und Messprogramm fur Luft,
Wasser und Boden begleitet
die MaRnahme.

Als ersten Schritt zur stadte-
baulichen Neuordnung gibt
die Stadt Vorbereitende Unter-
suchungen fiir das 10 ha
groBBe Gebiet ,Innenstadt-Stid”
in Auftrag. Im Rahmen einer
Birgerversammlung wird das
Konzept der Vorbereitenden
Untersuchungen vorgestellt,
diskutiert und in Teilen modi-
fiziert; zusatzliche Fachgutach-
ten zur Einzelhandelsstruktur,
zum ruhenden und flieBenden
Verkehr und ein Energieversor-
gungskonzept ergédnzen und
vertiefen die Ergebnisse dieser
Untersuchungen.

Parallel dazu beschlieR3t der
Bayerische Ministerrat, die
AuBenstelle des Bayerischen
Geologischen Landesamtes —
erweitert um einige Aufgaben-
bereiche der Minchner
Zentrale — nach Marktredwitz
zu verlagern.

Auf der Grundlage der erar-
beiteten stadtebaulichen Ziele
schreibt die Stadt im Novem-
ber des Jahres einen stadte-
baulichen Ideenwettbewerb
aus. ,Von den Wettbewerbs-
teilnehmern — heilt es darin -
wird ein engagierter Beitrag
erwartet, wie die innerstadti-
sche gewerbliche Brachflachen
im Vorfeld der historischen
Altstadt neu geordnet werden
kénnen. Durch das Planungs-
programm soll die Altstadt
weiter gestarkt und die Funk-
tionen erganzt werden.”

Um einen reibungslosen
Verlauf der anstehenden Pla-
nungs- und BaumaRnahmen
zu gewahrleisten, richtet

die Stadt bei der STEWOG

als Sanierungstréager eine
wochentlich tagende Projekt-
gruppe ein. In dieses Gremium
sind alle Beteiligten einge-
bunden; eine kontinuierliche
Information des Stadtrats
ermoglicht zligige kommunal-
politische Entscheidungen.

1993

1993 Unter den 22 fur den
stadtebaulichen Ideenwettbe-
werb eingereichten Arbeiten
erkennt die Jury dem gemein-
samen Entwurf des Biiros
Wenzl + Huber, Vornbach und
der Landschaftsarchitektin
Barbara Franz, Passau den
ersten Preis zu.

Eine umfassende Dokumen-
tation und eine Ausstellung des
Bebauungsplanvorentwurfs
sowie alternativer Studien zu
Baukorper-, StraBen- und
Freiraumgestaltung in der Win-
kelmiihle vom 8. November
bis zum 17. Dezember 1993
geben den Blrgern Gelegen-
heit, sich selbst einen Eindruck
von den Planungsideen zu
verschaffen.




Der Abschlussbericht der vor-
bereitenden Untersuchung
nach 8 141 BauGB zieht das
Fazit: ,Fur die Stadt Marktred-
witz bietet sich die Chance, in
den nachsten Jahren, bzw.
Jahrzehnten eine auf die Alt-
stadt abgestimmte stadtbau-
liche Neuordnung, bei Erhal-
tung und Wiederherstellung
ihrer stadtischen Werte, durch-
zuftihren.” Fachkonzepte und
Gutachten zur Nutzungs-
struktur, zum Verkehr und zur
Energie werden als wichtige
fachbezogene Entscheidungs-
grundlagen erarbeitet.

Mitte des Jahres gehtim
Ortsteil Wélsau — in unmittel-
barer Nachbarschaft der
Monodeponie — eine von
einem Berliner Unternehmen
eigens entwickelte Bodenreini-
gungsanlage fir quecksilber-
haltiges Material in Betrieb. Als
weltweit erste Anlage ihrer Art
stellt sie eine ebensolche Pio-
nierleistung dar, wie die Errich-
tung der chemischen Fabrik
205 Jahre friher. Insgesamt
werden hier bis August 1996
etwa 70.000 Tonnen kontami-
niertes Material gereinigt und
anschlieRend auf der Monode-
ponie entsorgt. Die Reini-
gungsanlage wurde 1997 wie-
der abgebaut und das Gelande
aufgeforstet.

23. 12. 1993 Die Stadt Markt-
redwitz erwirbt das Gelande
der Firma Stella fir einen
Betrag von 3 Mio. DM. Bei der
Konkretisierung des Nutzungs-
konzepts verfolgt die Stadt das
Ziel, typische innerstadtische
Nutzungen anzusiedeln. Ein
Markt- und Strukturgutachten
empfiehlt, auf der innerstadti-
schen Brache einen Einkaufs-
schwerpunkt zu errichten,

der das vorhandene Angebot
in der Altstadt erganzt.

1994

1994 Im Sommer dieses
Jahres wird ein 6ffentlicher
Investorenwettbewerb fir die
Realisierung der geplanten
Bebauung ausgeschrieben.
Trotz groBer Resonanz und
zahlreicher Gesprache gelingt
es im ersten Anlauf nicht,
einen Investor zu gewinnen,
der in ausreichendem Mal3e
die Vorgaben der Stadt zu be-
ricksichtigen bereit ist. Nach
intensiven Bemiihungen —
nicht zuletzt von Seiten der
stadtischen Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft - findet sich
dann doch ein privater Inves-
tor, der willens ist, sich bei der
Umsetzung am Nutzungskon-
zept der Stadt zu orientieren.
Es gelingt darber hinaus,

die Errichtung eines Verbrau-
chermarkts, der bereits an der
Peripherie geplant war, von
den Vorteilen der innerstadti-
schen Lage zu Gberzeugen
und als Mieter fUr das geplante
Einkaufszentrum zu gewinnen.

In einem nichtimmer ein-
fachen Abstimmungsprozess
gelingt es im Verlauf der
néchsten beiden Jahre, einen
Bebauungsplanentwurf zu
erstellen, der die privaten

und die 6ffentlichen Belange
gleichermalen berlcksichtigt.
Auch die Vertragsverhandlun-
gen zwischen dem Bauherrn
und den zustéandigen Ministe-
rien bezlglich der Anmietung
von Flachen fir die Aul3en-
stelle des Geologischen Lan-
desamtes gelangen zu einem
erfolgreichen Abschluss.

19.7.1994 Der Stadtrat
beschlie3t die formliche Fest-
legung des Sanierungsge-
biets Innenstadt-Stid mit
Durchfiihrung der Sanierung
im umfassenden Verfahren.

1995

1995 Die GAB (Gesellschaft
zur Altlastensanierung in
Bayern mbH, Miinchen) saniert
die Altlasten auf dem Gelande
der ehemaligen Firma Stella
nach denselben Kriterien, die
der CFM-Sanierung zugrunde
lagen; die Arbeiten sind ein
Jahr spéater abgeschlossen;
die Kosten daflr werden

zu 80 % von der GAB, zu 20%
von der Stadt Marktredwitz
getragen.

Chronologie 9



1996

1996 Das Bebauungskonzept
wird weiter konkretisiert; im
Rahmen eines Energiekon-

zepts werden flr das Neuord-

nungsgebiet und weitere
offentliche Gebaude primar-

energiesparende Versorgungs-

varianten untersucht.

Die Altlastensanierung wird
insgesamt abgeschlossen.
Das Gelénde der ehemaligen
CFM kann damit als altlasten-
frei gelten und steht fir die
vorgesehene Bebauung zur
Verfiigung.

21.11.1996 Der treuhénde-
rische Sanierungstrager
erwirbt das CFM-Gelande fir
1,5 Mio. DM.

10

1997

1997 Eine Ausstellung im
Historischen Rathaus der Stadt
vom 7. April bis 9. Mai macht
den Bebauungsplan, dariiber

hinaus aber auch dreidimensio-

nale Modelle sowie Ansichts-
pléne und Perspektiven einen
Monat lang der Offentlichkeit
zugéanglich. Im Rahmen der
offentlichen Auslegung des
Bebauungsentwurfes nutzen
mehr als 3.000 Birgerinnen
und Birger das Angebot, sich
selbst ein Bild von der kinf-
tigen Nutzung der Innenstadt-
Sad zu machen. Diese Einbe-
ziehung der Offentlichkeit
tragt wesentlich zur positiven
Resonanz der geplanten
Bebauung in der Bevolkerung
bei. Das Bebauungskonzept
umfasst folgende Nutzungen:

ein Handels- und Dienst-
leistungszentrum (Kdsseine-
Einkaufs-Centrum, KEC);

die AuBBenstelle des
Bayerischen Geologischen
Landesamts;

ein Parkhaus mit insgesamt
813 Stellplatzen;

ein Kino (5 Leinwéande,

823 Platze) mit Gastronomie;
eine Wohnanlage;

die Neugestaltung der
Infrastruktur und des 6ffent-
lichen Raums;

die Renaturierung des
Wasserlaufs der Kosseine.

14.10. 1997 Spatenstich fir
die Realisierung des Bauvor-
habens Innenstadt-Sid.

1998

18.7.1998 Mehr als hundert
Ehrengéste wohnen der feier-
lichen Grundsteinlegung far
das Kosseine-Einkaufs-Cen-
trum (KEC) und die Au3en-
stelle des Geologischen Lan-
desamtes bei.

16.12. 1998 Richtfest fur das
Kosseine-Einkaufs-Centrum.




1999

11.10. 1999 Einweihung des
neuen Parkhauses

10. 11. 1999 Einweihung des
Kosseine-Einkaufs-Centrums
mit mehr als 30 Geschaften;
die Geschéfte selbst 6ffnen
erstmals am Tag darauf —
plnktlich zu Beginn des
Faschings am 11. 11. 1999
(mit Ausnahme des Kauf-
hauses Frey und des Real-
Verbrauchermarkts, die schon
in den Wochen davor ihr neues
Domizil bezogen haben).

2000

2000 Mit dem Projekt ,Vitale
Innenstadt Marktredwitz” wird
fur den Stadtebau, Verkehr und
Einzelhandel ein Handlungs-
konzept fur die Weiterentwick-
lung der Innenstadt erarbeitet.
Die Burger und der ortliche
Einzelhandel sind an dem Pro-
jekt beteiligt.

14.7.2000
Einweihung des
Castelfranco-Emilia-Platzes

2001

17. 4. 2001 Dem Stadtrat wird
das Entwicklungskonzept
WVitale Innenstadt Marktredwitz
— mit den Schwerpunkten
Handel, Verkehr und Stéadte-
bau” vorgestellt; die Ziele und
MaRnahmen sollen die wei-
tere Starkung und Attraktivi-
tatssteigerung der Innenstadt
voranbringen und dienen als
Grundlage fur die kinftigen
Entscheidungen im Rahmen
der Stadtentwicklung und
Stadtsanierung.

15. 7. 2001 Fertigstellung
des Kunstobjekts auf
dem Castelfranco-Emilia-Platz

25./26. 7. 2001 Einweihung
und Eréffnung des Multiplex-
Kinos am Castelfranco-
Emilia-Platz gegenlber dem
KEC.

12.9.2001 Marktredwitz wird
einer von drei Landessiegern
im bayerischen Landeswettbe-
werb ,Modellhafte Stadt- und
Dorfsanierung 2001 — Zukunft
der Innenstadte und Ortszen-
tren”; in der Begriindung fir
die Auszeichnung heil3t es:
,Hervorzuheben ist vor allem
die stadtebauliche Erneuerung
der Altstadt mit verkehrsberu-
higtem Marktplatz, die Abwehr
von groRRen Einzelhandelsag-
glomerationen am Ortsrand
und die Konversion einer hoch-
belasteten innerstadtischen
Industriebrache fur Einzelhan-
del, Dienstleistung, Kino,
Gastronomie und Wohnen.”

2006

CroMarat

w

2006 Die von Marktredwitz in
Partnerschaft mit der Stadt
Eger ausgerichtete, erste
grenziberschreitende Garten-
schau in Bayern spannt den
Bogen von der Vergangenheit
der Stadt zu ihrer Zukunft; das
Gelande der Gartenschau -im
Kernbereich ebenfalls eine
Brachflachenkonversion - und
die neue Innenstadt Std haben
gute Aussichten, eine Aus-
strahlung zu entwickeln, die zu
einem weiteren wirtschaft-
lichen und kulturellen Auf-
schwung der gesamten Region
beizutragen vermag.

Chronologie 1



Essay



Krehwinkel? Von wegen —
Ein Scherzo tiber den Ernst des Lebens
und die Poesie des Zufalls

Der Mann hinter dem Schalter zuckt nicht mit der Wimper, als wir
ihm unser Fahrziel nennen, und auch der Computer druckt anstands-
los und ohne Panne die richtigen Fahrkarten aus. Das beruhigt uns
ein wenig. Denn wir selbst haben bislang von unserem Fahrtziel
wahrscheinlich vagere Vorstellungen als irgendein Tourist, der zum
ersten Mal in seinem Leben nach Angkor Wat, Nairobi oder Kuala
Lumpur reist. Und das, obwohl Marktredwitz gerade 250 Kilometer
von Miinchen entfernt liegt - weniger als drei Stunden mit dem Zug,
Umsteigen eingerechnet. Wenigstens die Deutsche Bahn scheint zu
wissen, wohin wir wollen.

Es beruhigt uns dann freilich noch mehr, dass wir nicht als Ein-
zige so empfinden. ,Niirnberg kennen noch die meisten, Pegnitz nur
noch wenige® - so bestitigt der imaginire Begleiter, den wir uns fiir
diese Reise ausgesucht haben. ,Wer aber kennt Kirchenlaibach, wer
Riglasreuth? Da geht das Fichtelgebirge los. Die Eisenbahn fihrt auf
Viertelsh6he am Berg, man sieht in gewellte Flachlidnder und auf
Berge dahinter. An sanften Hingen finden sich iiberall Teiche, fiinf
oder sechs jeweils untereinander ... Man ziichtet Schleien darin,
gleichsam die Forellen des Vogtlands.“ Eigentlich kénnte er sich die
Miihe sparen, denn wenige Augenblicke spiter gleitet das, was er uns
so plastisch vergegenwirtigt, gleichsam in natura an uns vorbei; aber
solche Doppelbelichtungen haben natiirlich ihren ganz eigenen Reiz.
»Dann - so fihrt unser Begleiter fort, und prompt wird der InterCity
von Niirnberg nach Prag langsamer - dann kommt Marktredwitz (wir
bereiten uns auch schon aufs Aussteigen vor), und von dort gelangt
man fast mithelos nach Wunsiedel“ (da will unser Begleiter hin)".

In Wunsiedel niamlich, acht Kilometer von Marktredwitz ent-
fernt, ist Jean Paul zur Welt gekommen, und da will sich Rolf Voll-
mann nun selbst ein Bild von der Gegend und den Menschen machen,
die so viele Spuren in Jean Pauls Werk hinterlassen haben. Wahr-
scheinlich ist das keine schlechte Idee; wie sollten heutige Grof- und
Weltstadtbewohner auch sonst einen Begriff davon kriegen, an wel-
chen Orten und in welchen Verhiltnissen Genies geboren werden und
heranwachsen, und am Ende halten sie Jean Paul fiir einen franzési-
schen Philosophen und Marktredwitz fiir ein Stadtchen im Tschechi-
schen oder in der ehemaligen DDR.

Jean Paul hat iibrigens nicht nur einige der aberwitzigsten und
abgriindigsten Romane der mit grofen Romanen nicht eben gesegne-
ten deutschen Literatur geschrieben - er ist auch der Schépfer einer
ganzen Reihe neuer Worte, von denen viele bis heute zum festen Be-
standteil unseres Wortschatzes gehoren; Doppelgdnger ist eins davon,
Krehwinkel ein anderes; letzteres kennen wir allerdings eher in der
Schreibweise Krahwinkel, weil der Dramatiker Kotzebue, der als Ver-
ehrer Jean Pauls den Namen aufgriff und in seinem Stiick Die deut-
schen Kleinstddter verwendete, es so geschrieben hat. Spiter wurde
derselbe Kotzebue dann von dem Studenten Sand ermordet 2, der sich
vor Gericht zur Rechtfertigung seiner Tat seinerseits auf Jean Paul be-
rief - genauer gesagt auf dessen Essay iiber Charlotte Corday, die den
Revolutionshelden Jean-Paul (sic!) Marat im Bad erdolchte.

von Christian Aichner

1

Nattrlich hat unser Begleiter
auch einen Namen; es handelt
sich um Rolf Vollmann bzw.
dessen Buch Jean Paul. Das
Tolle neben dem Schénen, aus
dem auch die Zitate stammen
und das jingst wieder neu auf-
gelegt worden ist. Wer es noch
nicht kennt, hat weiterhin die
Chance, einen brillanten Bio-
graphen und den vielleicht

glénzendsten deutschen Prosa-

schreiber zwischen Christoph
Martin Wieland und Arno

Schmidt gleichzeitig kennenzu-

lernen.

2

Dieses Attentat ist bis heute

in jedem Geschichtsbuch zu
finden, weil Metternich es zum
Anlass nahm, den Deutschen
Bund auf jene Zensurmal3-
nahmen und die Ausweitung
des Polizei- und Spitzelwesens
einzuschworen, die dann auf
Jahrzehnte hinaus das poli-
tische und kulturelle Leben in
Deutschland erstickten;
Heinrich Heine — und er nicht
allein — wulte Lieder davon zu
singen; allerdings aus Frank-
reich, wohin er sich gefliichtet
hatte. Aber das ist nattrlich
Geschichte, und aus der lernt
ohnehin keiner.
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In Wirklichkeit, so meint jeden-
falls Walter Benjamin, ist der
Zufall ,in der Sprache des
Gllcks dasselbe ... wie in der
unsern das unregelmalige
Verbum, ndmlich die unver-
wischte Spur urspriinglicher
Kraft”.

4

O Gott, kein Taxi, wére es uns
beinahe entfahren, hatte nicht
Jean Paul schon 200 Jahre
friher den toten Christus vom
Weltgebédude herab eine Rede
halten lassen, dass kein Gott
sei. Aber so kann man sich
téduschen: wir finden statt eines
Taxis etwas Besseres als ein
Taxi —und Jean Pauls Text

ist zwar ein groRartiges Stiick
Weltliteratur (und unvergess-
liches Lese-Erlebnis), dabei
aber kein bisschen gottes-
lasterlich.

5

Dass sie mit Jean Paul den ein-
zigen deutschen Dichter, der
zu Goethes Zeit diesem minde-
stens ebenblirtig war, beinahe
zu den ihren zahlen duarfen -
das hingegen ist den Marktred-
witzern bislang noch nicht
richtig zu Bewusstsein gekom-
men; vielleicht hat sich auch
Jean Paul nie dhnlich vorteil-
haft iber Marktredwitz ge-
aulert, die Wahrheit ist aber
wohl, dal3 der Poet nicht viel
giltim eigenen Land — und

da sollte man es den Mark-
tredwitzern eher zugute hal-
ten, dass sie immerhin eine
StralBe nach Jean Paul be-
nannt haben; ohnehin werden
Stral3enschilder ungleich
haufiger gelesen als Blicher.

Jean Paul wollte von einer solchen ,,Patenschaft® verstindlicher-
weise wenig wissen, aber so spielt das Leben, und die Geschichte wire
fiir uns eigentlich gar nicht weiter erwihnenswert, wire der Student
Sand nicht ebenfalls in Wunsiedel geboren worden; man mag schon
fast nicht mehr von Zufillen reden? - es ist so unwahrscheinlich, dass
es eigentlich nur wahr sein kann. Und vielleicht ist die Wahrheit
iberhaupt eher auf solchen Neben- und Abwegen zu finden - in dem,
was nur scheinbar nicht zur Sache gehért -, als auf dem vorgeblichen
Konigsweg objektiver Chronologien und dokumentierter Tatsachen.
Jedenfalls verhilt es sich so in Marktredwitz, wie wir bald feststellen
werden.

Taxi? Fehlanzeige.
Vorerst aber stehen wir auf dem Bahnhofsvorplatz und brauchen
dringend ein Taxi, wollen wir piinktlich den Gesprachstermin wahr-
nehmen, der uns heute hierher gefiihrt hat. Nur dass auf dem Bahn-
hofsvorplatz weit und breit kein Taxi zu sehen ist. ,,Es gibt keine Taxis
in Marktredwitz®, kldrt uns hilfsbereit und mit kaum verhohlener
Schadenfreude die Verkiuferin im Bahnhofs-Supermarkt auf - und
damit haben wir nun wirklich nicht gerechnet. Eine Stadt von 20.000
Einwohnern, die sich selbst als Verkehrsknotenpunkt im Zentrum des
sich neu formierenden Europa sieht - und keine Taxis?* Sollte es
mehr als ein Zufall sein, dass der Name Krehwinkel in dieser Gegend
seinen Ursprung hat?

Zu FuR miissen wir dennoch nicht laufen: drei Telefone auf dem
Bahnsteig sind eigens dazu da, iiber gebiihrenfreie Standleitungen
Mietautos anzufordern. Keine zwei Minuten spiter sitzen wir also
statt in einem Taxi in einem Mietauto mit Chauffeur, das uns auf di-
rektem Weg zu unserem Ziel bringt. Im Grunde nicht viel anders als
im Taxi; nur gibt es Taxis eben iiberall auf der Welt - Mietautos in die-
ser Form aber wohl nur in Marktredwitz.

Kein schlechter erster Eindruck, den uns die Stadt da von ihrer
Eigenart und ihrem unverwechselbaren Charakter liefert. Gut, dass
wir mit dem Zug gekommen sind. Wir hitten aber auch das Auto
nehmen kénnen. Dann wiren wir nimlich - mitten im Zentrum, an
der Schnittstelle zwischen dem alten Markt und der neuen Innenstadt
Siid - in einem lichtdurchfluteten Parkhaus mit jeder Menge freier
Plitze gelandet, und statt nach einem Taxi hitten wir, freilich ebenso
vergeblich, nach der Kasse gesucht: Der Platz im Parkhaus ist in
Marktredwitz kostenlos. Und das ist natiirlich kaum weniger un-
gewohnlich als das Mietauto mit Chauffeur am Bahnhof. Eine Erfah-
rung, die aus der Vergangenheit, eine andere, die direkt aus der
Zukunft zu kommen scheint. An diese Verschrinkung des Altesten
mit dem Kiinftigen muss man sich gewohnen in Marktredwitz, sonst
ist in dieser Stadt nichts wirklich zu begreifen - am wenigsten die
Geschichte des Sanierungsprojekts Innenstadt-Stid.

Krehwinkel ? Vielleicht. Aber provinziell? Von wegen: man muss
sich Krehwinkel als Zentrum der Welt denken.

Poesie und Politik.
Und das sehen die Marktredwitzer wohl ganz dhnlich. Nicht zuletzt
deshalb berufen sie sich immer wieder auf den groRen Goethe,’ wenn
es darum geht, ihre Stadt zu charakterisieren: ,, Das Stidtchen Red-
witz“ - so schrieb der Geheime Rat im Jahr 1822 - sei ,,eine wahrhafte
Republik San Marino, nur um ein Gutes besser gelegen, von der Natur
begabter. Seither gibt es kaum eine Publikation tiber Marktredwitz,
in der dieser Satz Goethes nicht zu finden wire, und auch die Frem-
denverkehrswerbung hat ihn sich zu eigen gemacht - es sind ja auch
wirklich starke Worte.

Sie haben eigentlich nur einen Schénheitsfehler: Goethe war
zwar - das ist belegt - in Marktredwitz und zwar mehrere Tage lang,
aber meines Wissens niemals in San Marino. Das erklirt vielleicht
auch seine Wortwahl - ein Gutes besser gelegen, von der Natur begabter -



die jeden befremden muss, der San Marino wirklich besucht hat.¢
Da hat sich Goethe offenkundig einiges an dichterischer Freiheit
herausgenommen; weniger vornehm ausgedriickt: der Dichterfiirst
hat geflunkert und den Honoratioren der Stadt Honig ums Maul
geschmiert.

Aber ist das nur eine belanglose und eher zufillige Schmeichelei
aus Hoflichkeit - oder zeigt sich in der Wahl der Stadt San Marino
erneut eine ,,unverwischte Spur urspriinglicher Kraft“? So dass der
Vergleich zwar nicht die faktische Wahrheit auf seiner Seite hitte,
sehr wohl aber die poetische und damit menschliche, auf die es
ankommt.” Diese Wahrheit lige in dem unbedingten Willen zu Frei-
heit und Selbstbestimmung, der San Marino seit jeher auszeichnet.
Libertas perpetua, lautete der Wahlspruch der Stadtrepublik
im Mittelalter; ,,das Volk ... liebt den Frieden iiber alles, duldet aber
nicht, dass man an seine alte Freiheit riihrt, und scheut weder
Schwierigkeiten noch Gefahren um dies zu hindern®, schrieb eine
die wirklich da war, nimlich Malwida von Meysenbug - allerdings
erst nach Goethes Tod. Sie hitte dhnliche Worte auch tiber das
Marktredwitz des spiten 18. oder des frithen 20. Jahrhunderts finden
kénnen; oder auch - mit etwas anderem Zungenschlag - tiber das
von heute.

Doch es gibt auch Unterschiede. Ging in San Marino die Freiheit
und demokratische Verfasstheit nach innen Hand in Hand mit der
staatlichen Unabhingigkeit, so behauptete Marktredwitz seine Frei-
heit trotz der vielfachen Abhingigkeiten, denen das Gemeinwesen im
Lauf seiner Geschichte unterworfen war. Politisch stand es - als En-
klave in einer politisch ganz anders orientierten Region - bis Anfang
des 19. Jahrhunderts unter der Herrschaft der freien Reichsstadt Eger;
kirchenrechtlich gehérte es zum nahe gelegenen Kloster Waldsassen;
dazu kamen, in wechselnden Konstellationen, die Begehrlichkeiten
und Machtanspriiche deutscher Kaiser, bayerischer und preussischer
Konige, Bayreuth-Brandenburgischer Markgrafen und anderer.

In diesem Spannungsfeld gegensitzlicher Interessen entwickel-
ten die Marktredwitzer eine wahre Meisterschaft darin, mit unter-
schiedlichen Abhingigkeiten zu jonglieren, die vielen Herren, denen
sie zu dienen hatten, gegeneinander auszuspielen und solcherart ihre
Handlungsméglichkeiten eher zu erweitern als einengen zu lassen.
So gelang es der Stadt selbst wihrend des dreiRigjdhrigen Krieges,
in den Kdmpfen und Intrigen der GroRmichte nach allen Seiten hin
zu agieren, dabei ihren eigenen politischen Kurs zu verfolgen und am
Ende fast unbeschadet aus den Kriegswirren hervorzugehen. Und das
ist nur ein Beispiel unter vielen; das Wechselspiel zwischen Offnung
zur Welt und Beharren auf der Eigenstindigkeit des Gemeinwesens
ist charakteristisch fiir die Marktredwitzer Geschichte insgesamt und
sicher mitverantwortlich fiir die ausgeprigte stidtische Identitit
und die Bindung der Biirger an ihre Stadt, die Marktredwitz bis heute
auszeichnen.® So kommt es dann zum Mietauto am Bahnhof und zum
gebiihrenfreien Parkhaus in der neuen Innenstadt Siid; es ist wirklich
kaum zu glauben, in welcher Form und mit welcher Beharrlichkeit -
als ,,unverwischte Spur urspriinglicher Kraft“ - die Geschichte in der
Gegenwart fortlebt.

Zu erwdhnen ist in diesem Zusammenhang allerdings auch,
dass Marktredwitz das Ende der Egerer ,Fremdherrschaft und die
Eingliederung ins Kénigreich Bayern im Jahr 1816 nicht als Befreiung,
sondern eher als Verlust erlebte - vor allem wohl deshalb, weil die
Stadt damit aus dem Zentrum der Welt in eine wirtschaftlich und
politisch nicht sehr beneidenswerte Randlage riickte. Wenn bis heute
auf der inneren Landkarte der meisten Menschen Marktredwitz
weiter von Miinchen entfernt liegt, als es der Kilometerzahl entspra-
che, dann ist das wohl unter anderem darauf zuriickzufithren und
ein Beispiel mehr fiir die in der Gegenwart fort- und weiterlebende
Geschichte.

6

Meine Recherchen zu diesem
Punkt sind, wie ich gerne
zugebe, lickenhaft und viel-
leicht Gberfihrt mich jemand
des Irrtums. Ganz sicher aber
hat Goethe in seinem verof-
fentlichten Werk San Marino
niemals erwéhnt - auch nicht
in der ltalienischen Reise —,
und das lauft dann irgend-
wie doch wieder auf dasselbe
hinaus.

7

Die fruchtbarste Art, dieser
(und jeder) Stadt gerecht zu
werden — das hat Goethe mit
sicherem Instinkt erkannt —
besteht eben darin, haarscharf
daneben zu zielen, um ins
Schwarze zu treffen. Das gilt
natdrlich far alle wichtigen
Dinge; was sich klar sagen
lasst, lohnt eben deshalb in
den seltensten Fallen, tiber-
haupt gesagt zu werden. Und
dass der groBte Sohn der
Stadt, Jean Paul, eigentlich
gar nicht in Marktredwitz son-
dern acht Kilometer entfernt
in Wunsiedel zur Welt kam,
istirgendwie genauso dane-
ben und diesem Sinn fast
schon wieder zu schén, um
wahr zu sein.

8

Von poetischer Wahrheit ist
das deshalb, weil das griechi-
sche Wort poiesis genau die
Fahigkeit meint, einen schopfe-
rischen Entwurf von sich und
der Welt zu verwirklichen.
Also das, was Politik eigentlich
leisten sollte, aber kaum je
leistet. — Der griechische Gott
Hermes, den die Romer
Merkur nannten und der als
Erfinder der Poesie gilt,
unterhalt Gbrigens noch eine
Reihe weiterer Beziehungen
zu Marktredwitz; doch davon
spater.
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9

Jean Paul hingegen beendete
zu der Zeit gerade die Auswahl
aus des Teufels Papieren, sein
erstes richtiges Buch, das ein
Jahr spater, 1789, erscheinen
sollte; ,Ich hatte — so schreibt
er darin — etwa ein Heft an
diesem Buche geschrieben,
als ich, da ich mich einmal
Nachmittags zwischen 3 und 4
Uhr nach meinem Verstande
umsehen wollte, zu meinem
Erstaunen wahrnahm, dal3 er
gar nicht mehr da war.”

10

Zum Quecksilber unterhielten
bereits die Alchimisten eine
besondere Beziehung; sie
malen ihm eine Schlisselrolle
in der Goldherstellung bei und
nannten es — nach dem rémi-
schen Gott und dem gleichna-
migen Planeten — mercurium;
darum bezeichnete man ihre
Kunst auch als die hermetische
nach dem zweiten Namen des
Gottes; dass sich in den 30er
Jahren des 20. Jahrhunderts
die Begriinder des Minimalis-
mus ebenfalls Hermetiker
nannten, hangt dagegen eher
mit der erwahnten poetischen
Kraft des Gottes zusammen.

- Jedenfalls ist das die

zweite Metamorphose, in der
uns Hermes/Merkur in der
Geschichte von Marktredwitz
begegnet

Im Zeichen Merkurs.
Wir aber sind vorerst noch im Jahr 1822, nimlich bei Goethe und
dessen beildufiger Bemerkung iiber San Marino. San Marinos wegen
war der Dichterfiirst freilich nicht nach Marktredwitz gekommen,
sondern um Wolfgang Caspar Fikentscher zu treffen, sich von ihm
seine Chemische Fabrik zeigen zu lassen und sich in seiner Glas-
hiitte jene ,,entoptischen Gliser” anfertigen zu lassen, die er fiir seine
Experimente zur Farbenlehre benétigte.

Dieser Wolfgang Caspar Fikentscher nun war ein Mann, wie ihn
eine Stadt - und auch dann nicht jede, aber Marktredwitz - nur alle
hundert Jahre einmal hervorbringt. Als blutjunger Apothekerlehrling
eignete er sich in durchwachten Nichten das chemische Fachwissen
seiner Zeit an, experimentierte selbst mit neuen Verfahren und besag
dann die Tatkraft, im Alter von gerade mal 18 Jahren sein eigenes
Unternehmen zu griinden - nach dem Urteil mancher Fachleute die
erste chemische Fabrik Deutschlands. Das war 1788.° Als Goethe sie
besuchte, war die Fabrik bereits eine der bedeutendsten ihrer Art in
Europa - und Wolfgang Caspar Fikentscher seit 13 Jahren Biirgermei-
ster von Marktredwitz.

Es gidbe noch viel tiber diesen bemerkenswerten Mann zu sagen;
das wollen wir hier aber nicht tun, sondern nur noch einen bemer-
kenswerten Zug hervorheben. Nach dem Ende seiner Lehrzeit in
Niirnberg nidmlich kehrte Fikentscher, um sein Unternehmen zu
griinden, nach Marktredwitz zuriick, das als Wirtschaftsstandort
mehr Nachteile als Vorziige aufzuweisen hatte; spiter, nach der Ein-
gliederung von Marktredwitz ins K6nigreich Bayern, kaufte er ein
Grundstiick in Osterreich, um die Produktion dorthin auszulagern;
aber auch von diesem Vorhaben, das ihm betrichtliche geschiftliche
Vorteile beschert hitte, nahm er am Ende wieder Abstand. Besser lisst
sich die besondere Bindung der Marktredwitzer an ihre Heimatstadt,
von der oben die Rede war, fast nicht belegen.

Produziert wurden in Fikentschers Fabrik neben einer Reihe
anderer Chemikalien von Anfang an auch Quecksilberpriparate und
-verbindungen.” Deren Anteil nahm im Lauf der Jahrzehnte stindig
zu, und an der Wende zum 20. Jahrhundert war die Chemische Fabrik
Marktredwitz auf diesem Gebiet zu einem der bedeutendsten Her-
steller der Welt avanciert. Da hatte die Familie Fikentscher allerdings
mit der Unternehmensleitung schon lange nichts mehr zu tun; die
Fabrik war in andere Hinde iibergegangen; und wihrend ihr der
geschiftliche Erfolg im Lauf des 20. Jahrhunderts mehr oder weniger
treu blieb, blieben der urspriingliche Pioniergeist und die Verant-
wortung gegeniiber den Mitarbeitern und der Natur, die dem Griinder
zeitlebens am Herzen gelegen hatten, zunehmend auf der Strecke.

So kam es, wie es keineswegs hitte kommen miissen: der
CFM wurde wegen fortgesetzter Verstofe gegen Umweltauflagen der
weitere Betrieb untersagt, die danach festgestelle Kontamination
des Bodens und der Gebiude iibertraf alle Befiirchtungen, die Firma
erklirte sich fiir zahlungsunfahig und die Stadt hatte die Bescherung.

Das MaR des Menschen.
Wir sind im Sommer 1985; der ,,Umweltskandal CFM*“ macht deutsch-
landweit Schlagzeilen. Mit den Sanierungsmafnahmen hingegen
wird Anfang der goer Jahre, also bereits nach der deutschen Wieder-
vereinigung begonnen. Dazwischen liegt jene Zidsur des Jahres 1989,
die Deutschland, Europa und die ganze Welt verinderte. Das Ereignis,
das Marktredwitz vor die vielleicht groRte Herausforderung seiner
Geschichte stellt, fillt also in eine Zeit, die die Stadt aus ihrer Rand-
lage befreit und ihr erneut die Chance bietet, im Schnittpunkt
unterschiedlicher Kultur- und Wirtschaftsriume die zentrale Rolle zu
spielen, die sie einst innehatte. Wieder einmal verschrinken sich
lokale mit weltpolitischen Ereignissen auf eine Art, die man versucht
wire, einzigartig zu nennen, hitte sie in Marktredwitz nicht sozu-
sagen Tradition.
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Doch wie heisst es so schon: Chancen kriegen viele, aber nur
wenige zeigen sich ihnen gewachsen. Nichts hitte in einer solchen
Situation niher gelegen, als auf die Krifte des Marktes zu setzen und
sich um stiddtebauliche Belange allenfalls am Rande und in Form
allgemeiner Rahmenpline zu kiimmern. Oder die Brachfliche dazu
zunutzen, sich endlich ebenfalls ein Frank-Gehry-Building zu leisten.
Oder womdglich beides zusammen. Beispiele dafiir gibt es mehr
als genug, und so abschreckend konnen sie gar nicht sein, dass sich
nicht immer wieder Nachahmer finden.

Es spricht, so finde ich, sehr fiir die Marktredwitzer, dass sie
Versuchungen solcher Art nicht erlegen sind. Sie haben nicht die
Briicken hinter sich abgebrochen und die Wunde in ihrer Stadt ein-
fach als Baugeldnde betrachtet, als Liicke, die es zu schliefen galt,
sondern sie haben darin die Herausforderung gesehen (und sie ange-
nommen), der Geschichte ihrer Stadt ein neues Kapitel hinzuzufiigen
- die Vergangenheit in die Zukunft zu integrieren und umgekehrt. *
In dieser Integrationsleistung liegt die eigentliche - ebenso versoh-
nende wie visionire - Kraft der neuen Innenstadt-Siid.

Architektonisch spricht der neue Stadtteil sichtlich die Sprache
der Zukunft - aber diese Zukunft unterhilt beste Beziehungen
zur Vergangenheit und fiithrt einen vielstimmigen Dialog mit der
Geschichte; darin liegt ihre menschliche Qualitit und historische
Tiefendimension. Das beginnt mit der Orientierung der Architektur
an der Topographie, insbesondere den Héhenlinien, die seit
den Anfingen fiir die Entwicklung und stidtebauliche Gestalt des
Ortes bestimmend waren. Und es setzt sich fort in einer Reihe
subtilerer Beziige.

So macht die Ansiedlung der AuRenstelle des Geologischen
Landesamts die Stadt Marktredwitz zu einem Ort des wissenschaft-
lichen Lebens in Bayern und antwortet so auf das alte Unbehagen,
durch die Eingliederung in den Freistaat in eine wirtschaftliche,
politische und geographische Randposition gedringt worden zu sein.
Dass Marktredwitz dariiber hinaus der Ort ist, an dem die Ergebnisse
der Kontinentalen Tiefbohrung von Windischeschenbach ausge-
wertet werden, heisst auf derselben symbolischen Ebene: im Zentrum
Bayerns - und gleichzeitig in der Mitte Europas. Und welche ange-
messenere Tétigkeit lieRe sich am Ort eines ehemaligen Umwelt-
skandals denken als anwendungsorientierte Forschung fiir den Bo-
denschutz, wie sie das Analytik- und Forschungszentrum des
Landesamts hier betreibt. Alles in allem entfaltet die Stadt damit in
der wissenschaftlichen Welt beinahe wieder eine Ausstrahlung
wie in den Tagen W. C. Fikentschers, dessen Chemische Fabrik selbst
den Naturforscher Goethe in ihren Bann zog.

Ein weiteres Beispiel: jahrhundertelang bildete das Areal des Sa-
nierungsgebiets einen wirtschaftlichen Schwerpunkt der Stadt - und
ist nach der Sanierung wieder zu einem solchen geworden, nur dass
Handel und Dienstleistungen an die Stelle der alten Industrien getre-
ten sind. Und so wie die chemische Fabrik Mitte des 19. Jahrhunderts
der Eisenbahn bedurfte, um bestehen zu kénnen, so braucht das Kos-
seine Einkaufs-Centrum (KEC) ein angegliedertes Parkhaus, um seine
Anziehungskraft weit {iber die Stadtgrenzen hinaus zu entfalten.”

Auf diese Weise wird die Gegenwart zum Schnittpunkt, worin
sich Vergangenheit und Zukunft begegnen und das Alte und das Neue
gegenseitig befruchten konnen. Die Trennlinie zwischen beiden ist
sichtbar, aber nicht spiirbar, schon gar nicht stérend. Der Castel-
franco-Emilia-Platz ist zu einem Herzstiick des stidtischen Lebens
in Marktredwitz, nicht bloR in einem neuen Stadtteil geworden.

Ein Ort der Begegnung, der Gespriache mit Freunden oder Fremden,
der spielenden, lachenden und weinenden Kinder. Mehr als an diesem
oder jenem architektonischen Detail wird an der Atmosphire auf
diesem Platz deutlich, welchem Zukunftspotential hier Raum gege-
ben wurde. Denn es sind allemal die Menschen und nicht die Hiuser,

die Zukunft schaffen.
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+Weil aller durch Bauen geflig-
ter Raum nicht mathematisch
euklidischer Raum ist, nicht
bloR gedachte Figur, sondern
gewordener und begehbarer
Zeit-Raum, geschichtlicher
Raum, hat solcher Raum
Richtungen und kann bei den
Menschen etwas ausrichten”,
hat Adolf Arndt in seiner be-
riihmten Rede Demokratie als
Bauherr schon 1960 festge-
stellt. - Und kdnnen Menschen
darin wohnen und ihrerseits
etwas ausrichten, kénnten die
Marktredwitzer hinzufiigen.

12

Auf die Gefahr hin, den Leser
zu langweilen —ich kann’s aber
nicht andern: der Gott der
Handler und Kaufleute heil3t —
ja, wirklich: Merkur. Hatte sich
nicht schon Jean Paul (tbri-
gens zum groéRten Missfallen
Goethes und Schillers) so
geringschaétzig Uber die grie-
chischen Gotter geduRert —
die Marktredwitzer hatten dem
Hermes/Merkur wohl langst
einen Tempel geweiht; aber
vielleicht ist das Kosseine-
Einkaufszentrum ja ohnehin
einer, und schaden kénnte es
jedenfalls nicht, der Welt des
Handels und Wandels einen
Schuss Poesie beizumengen.

Essay
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Epilog.
Wir sind nur einen Tag in Marktredwitz gewesen und haben sicher
nicht alles gesehen, was des Sehens wert wire. Aber wir haben in
der neuen Innenstadt-Siid ein paar Menschen kennengelernt und mit
ihnen gesprochen. Als sie hérten, wir wiirden eine Dokumentation
iiber das Sanierungsprojekt vorbereiten, war ihnen allen der Stolz
aufihre Stadt anzumerken. Aber keiner hat uns gefragt, wie uns
Marktredwitz oder der neue Stadtteil gefalle. Diese scheinbar so nahe-
liegende Frage hat Umberto Eco einmal als sicheres Krisensymptom
eines Gemeinwesens bezeichnet. Mitglieder eines in seinem Selbst-
verstindnis intakten Gemeinwesens stellen die Frage nicht, weil
sie ohnehin mit einer positiven Antwort rechnen. Und eine negative
wire allein ein Problem des Besuchers.

Treffender kann ich die Eindriicke unseres Besuchs nicht zu-
sammenfassen. In diesem einen Tag ist uns diese Stadt um einiges
niher gekommen. Wenn wir das nichste Mal eine Fahrkarte nach
Marktredwitz 16sen, wiren wir ernsthaft indigniert, wenn der Mann
hinter dem Schalter die Stirn hitte, in hilfesuchender Ignoranz auf-
zublicken und zu fragen: Wohin, bitte?
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Ziele und Grundsatze

22

Oberziel nachhaltige Siedlungsentwicklung

Aus der MalRgabe, eine menschenwiirdige Umwelt zu
gestalten, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu sichern
und damit den Lebensraum zukunftsfahig zu halten, leitet
sich der Grundsatz der Umweltvorsorge in der stadtebau-
lichen Planung und Sanierung ab. Im Sinne der Beschliisse
der UN-Konferenzen von Rio de Janeiro 1992 und Istanbul
1996 aktiviert die stadtebauliche Sanierung in vielfaltiger
Weise vorhandene Potentiale im Siedlungsbestand. Die
Wiedernutzung von Brachfladchen unterstiitzt die Innenent-
wicklung einer Gemeinde und ist ein wichtiger Beitrag,
dem Flachenverbrauch entgegenzuwirken.

Oberziel Starkung der Innenstadte und Ortszentren

Die Aufwertung und Weiterentwicklung der Innenstéadte
und Ortszentren in ihrer Funktionsvielfalt und als Kristal-
lisationspunkte des wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen
und sozialen Geschehens sind Oberziele der stédtebau-
lichen Sanierung und Entwicklung. Innerstadtische Bra-
chen sind Chance und Impuls fiir die Fortentwicklung der
Zentren. Die Mobilisierung dieser Potentiale ist Bestandteil
eines umfassenden Handlungsansatzes zur Starkung der
Stadt- und Ortszentren.
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Oberziel regionale Strukturverbesserung
und wirtschaftliche Impulse

Die gezielte Strukturverbesserung ist das Ziel der Biinde-
lung vielfaltiger MaBnahmen in einem Sanierungsgebiet.
Die Wirkungen reichen in der Regel weit Gber das Erneue-
rungsgebiet hinaus. Besonders in den strukturschwéache-
ren Regionen Bayerns leisten stddtebauliche Mal3nahmen
einen wichtigen Beitrag zur Umsetzung landes-, regional-
und wirtschaftspolitischer Zielsetzungen. Die Bedeutung
stédtebaulicher MalRnahmen als Grundlage und Motor flir
regional bedeutsame Strukturverbesserungen, privatwirt-
schaftliches Engagement und den Erhalt und die Neu-
schaffung von Arbeitsplatzen ist an der MaRnahme Innen-
stadt-Sid beispielhaft abzulesen.

Grenzregion in der Mitte Europas

Marktredwitz liegt im 6stlichen Oberfranken, in landschaft-
lich reizvoller Umgebung nahe des Naturparks Fichtel-
gebirge. Mit Grenzen zu leben ist fiir die mehr als 18.000
Einwohner von Marktredwitz Alltag: Die nur 13 km ent-
fernte Landesgrenze ist gleichzeitig Grenze nach B6hmen,
zur Tschechischen Republik und nach Osteuropa. Die die
Stadt umgebenden Landkreise Wunsiedel (Oberfranken)
und Tirschenreuth (Oberpfalz) sind Gberwiegend land-

lich gepréagt und weisen mit 99 Einwohnern/kmz2im Ver-
gleich zum bayerischen Durchschnitt (171 Einwohner/km?2,
Stand 1999) eine besonders geringe Besiedlungsdichte
auf. Bei einer unterdurchschnittlichen Bevélkerungsent-
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wicklung verzeichnet die Arbeitsmarktregion Marktredwitz
eine Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote. Oberziel
der Landes- und Regionalentwicklung ist es daher, der
Abwanderung von Bewohnern und Betrieben entgegenzu-
wirken, die Branchenstruktur der Wirtschaft zu verbreitern
sowie das qualitative und quantitative Arbeitsplatzangebot
auszubauen.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Marktredwitz ist iiberwie-
gend durch mittelstandische Unternehmen gekennzeich-
net. Ein Schwerpunkt des breiten Branchenspektrums liegt
mit 160 Betrieben im Bereich des produzierenden Gewer-
bes. Fiir den Dienstleistungssektor besteht im Raum
Marktredwitz noch erheblicher Entwicklungsbedarf. Die
Stadt und die Region unternehmen grofl3e Anstrengungen,
um den wirtschaftlichen Strukturwandel zu bewaltigen,
dabei den Dienstleistungssektor zu starken und die Chan-
cen flr neue wirtschaftliche Beziehungen zu den osteuro-
paischen Staaten zu nutzen. Durch die Européische Union
erfahrt die Grenzregion im Nordosten Bayerns im Zeit-
raum 2000-2006 als Ziel 2-Gebiet eine besondere Unter-
stltzung durch Finanzhilfen aus dem Fonds flr regionale
Entwicklung (EFRE).

24

Wirtschaftliche Impulse durch die stadtebauliche
MaBnahme Innenstadt-Siid

Beitrag zur Umstrukturierung des regionalen
Wirtschaftsraums

Die oberfrankische Grenzregion gehért zu den besonders
vom industriellen Strukturwandel betroffenen Gebieten
Bayerns. Der nach wie vor Giberdurchschnittliche Industrie-
besatz (Schwerpunkte: Keramische Industrie, Textil- und
Bekleidungsgewerbe) und der unterdurchschnittliche
Anteil der Beschaftigten im Dienstleistungsbereich zeigen
die nach wie vor gewerblich-industrielle Pragung. Mit
insgesamt 13.000 m2 neuen Dienstleistungs- und Einzel-
handelsflachen fiir 22 Einzelhandels- und 10 Dienst-
leistungsbetriebe erfahrt der tertidre Wirtschaftssektor
durch das Projekt Innenstadt-Sid ein groRes Wachstum.
Die stadtebauliche MalRnahme ist damit ein wichtiger
Baustein zur notwendigen wirtschaftlichen Umstruktu-
rierung in der Region.

Starkung der zentral6rtlichen Funktion

Entsprechend ihrer zentralortlichen Funktion ist es Aufgabe
der Stadt Marktredwitz, die gemeinsam mit der benach-
barten Stadt Wunsiedel ein mégliches Oberzentrum bildet,
fur eine entsprechende Versorgung der Bevolkerung mit
offentlicher und privater Infrastruktur Sorge zu tragen.

Mit den neuen Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen
konnten in zentraler Lage vielféltige Betriebe und Nutzun-
gen angesiedelt werden. Durch das nachweislich gestie-
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Die Multiplikatorwirkung der
Stadtebauférderung wird
durch eine Untersuchung des
Deutschen Instituts fur Wirt-
schaftsforschung (DIW) aus
dem Jahr 1996 nachgewiesen.
Danach flie3t in einem Sanie-
rungsgebiet etwa das Achtfa-
che aus anderen Finanzquellen
in konkrete Umsetzungsmal3-
nahmen.
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Nach einer Studie des Rhei-
nisch-Westfélischen Instituts
far Wirtschaftsforschung (RWI)
aus dem Jahr 1999 stehen den
finanziellen Aufwendungen
der 6ffentlichen Hand im
Rahmen der stadtebaulichen
Sanierung Einnahmen aus
Steuern und Abgaben sowie
ersparte Sozialversicherungs-
aufwendungen gegentber,
die um etwa 14% hoher sind
als die eingesetzten 6ffent-
lichen Mittel.

gene Kundeninteresse am innerstadtischen Standort tragt
die Innenstadterweiterung zur 6konomischen Aufwertung
von Marktredwitz als Einkaufsstadt bei. Die Kaufkraft-
bindung und die Einzelhandelszentralitat konnten deutlich
erhdht werden. Auch das Kinocenter ist ein Anziehungs-
punkt flir Besucher aus der ganzen Region und tragt zur
Attraktivitat der Innenstadt bei. Mit der Ansiedlung der
AuBenstelle des Bayerischen Geologischen Landesamts
hat eine fiir ganz Bayern bedeutsame Institution ihren

Sitz im Sanierungsgebiet.

Neue Arbeitsplatze

Im Gebiet Innenstadt-Siid gibt es heute etwa 350 Arbeits-
platze in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistung

und Forschung. Das bedeutet gegenliber den zuletzt vor-
handenen 60 industriellen Arbeitsplatzen mehr als einen
Ausgleich. Mit dem Sitz des Geowissenschaftlichen
Forschungs- und Analytikzentrums und der AulR3enstelle
des Geologischen Landesamtes sind besonders hoch-
qualifizierte Arbeitsplatze entstanden.

Anstol3- und Multiplikatoreffekte

Zu den 6konomischen Wirkungen einer stadtebaulichen
MalRnahme gehdren auch Multiplikator- und Anstol3-
effekte, die durch die MaRnahme selbst ausgeldst wurden.
Durch den Einsatz von insgesamt mehr als 5,5 Mio. Euro
staatlicher Finanzhilfe der Stddtebauférderung wurde

in einem Zeitraum von nur fiinf Jahren ein bauliches
Investitionsvolumen in Hohe von etwa 45 Mio. Euro (ohne
Kosten der Innenausstattung und der Altlastenbesei-
tigung) ausgeldst. Damit kann hier von einer etwa acht-
fachen Multiplikatorwirkung der eingesetzten staatlichen
Finanzhilfen der Stadtebauférderung ausgegangen
werden. Durch die 6ffentlichen und privaten Investitionen
war fur die regionale, mittelstdndische Bauwirtschaft in
diesem Zeitraum ein kontinuierliches und vielfaltiges
Aufgabenfeld gegeben, das zur Sicherung der Beschéfti-
gung beigetragen hat.
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Die Vorbereitung und Durch-
fihrung stadtebaulicher
Sanierungsmaf3nahmen ist
Aufgabe der Gemeinde im
Rahmen ihrer Planungshoheit.
Der Gemeinde obliegt die
Aufgabe, die Ziele der Sanie-
rung festzulegen, ein Sanie-
rungskonzept zu erarbeiten
und die Realisierung einzelner
Projekte zu koordinieren.

16

Stadtebauliche Sanierungs-
mafRknahmen im Rahmen

der Stadtebauférderung sind
gekennzeichnet durch eine
rechtlich und finanziell koordi-
nierte Vorbereitung und Durch-
fihrung auf der Grundlage
des Baugesetzbuches. Sie
bindeln stadtebauliche, 6ko-
logische, verkehrliche und
wirtschaftliche Ziele und Mal3-
nahmen.

17

Ein wesentliche Kennzeichen
stadtebaulicher Sanierungs-
malnahmen ist auch die um-
fangreiche Einbindung der
Birger und 6ffentlichen Auf-
gabentréager in die Planung
und Umsetzung.



Projektorganisation und Projektsteuerung

Die Konversion von Brachflachen ist eine besonders
umfassende und komplexe stadtebauliche Aufgabe, die
eine professionelle Vorbereitung und Durchfiihrung
erfordert. Mit der stddtebaulichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaRRnahme stehen den Gemeinden bewéahrte
Instrumente zur Verfligung, um staddtebauliche Konver-
sionsprojekte in kommunaler Verantwortung planerisch,
rechtlich und finanziell ganzheitlich vorzubereiten und
deren Umsetzung maligeblich zu steuern.

Anstehende Planungs-, Rechts- und Finanzierungsfragen,
die Vielzahl von Beteiligten sowie der Zeitfaktor begriin-
den in aller Regel einen hohen Koordinierungs- und
Kooperationsbedarf auf verschiedenen Ebenen. Damit
stellt sich fir eine Gemeinde die Frage, wie die anstehen-
den Aufgaben im Rahmen der bestehenden Organisa-
tionsstrukturen der Kommunalverwaltung bewaltigt wer-
den kénnen. Die Wahl des jeweiligen Organisations- und
Steuerungsmodells hangt im Wesentlichen von der Auf-
gabenstellung und den personellen Ressourcen der Kom-
munalverwaltung ab. Die Moglichkeiten reichen von der
eigensténdigen Projektsteuerung durch die Verwaltung,
Uber die Einschaltung einer unterstlitzenden externen
Projektsteuerung bis hin zur Ubertragung nichthoheitlicher
Aufgaben an einen treuh&nderischen Sanierungs- oder
Entwicklungstrager.
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Burgerschaft Stadtrat

Gesellschaftliche Gruppen Oberblrgermeister
Interessenverbande (Frau Oberblrgermeisterin
ortliche Wirtschaft Dr. Seelbinder)

Stadtverwaltung
Stadtbauamt
Bauhof
Wasserrecht
Ordnungsamt
Stadtkdmmerei
Pressestelle

Innenstadt-Siid - Projektsteuerung durch den
stadtischen Sanierungstrager

Flr eine Stadt in der Gr6B3enordnung von Marktredwitz
mit einer relativ kleinen Stadtverwaltung stellte die Brach-
flachenkonversion Innenstadt-Siid sowohl in der Vorbe-
reitung als auch in der Umsetzung eine grofR3e Herausfor-
derung dar. Bereits mit Beginn der stadtebaulichen
Neuordnung beauftragte die Stadt daher die stadtische
Stadtentwicklungs- und Wohnungsbaugesellschaft,

die stéddtebauliche GesamtmalRnahme Innenstadt-Std
als treuhanderischer Sanierungstrager durchzufihren.
Dieses 1988 gegriindete kommunale Unternehmen
betreute bereits erfolgreich die laufende Innenstadtsa-
nierung.

Aufgaben der Projektsteuerung in Marktredwitz

Zur Entlastung der Stadtverwaltung nahm der treuhan-
derische Sanierungstrédger wesentliche Koordinierungs-
aufgaben wahr. Diese umfassten sowohl die fachliche
als auch die wirtschaftliche Abwicklung der Sanierungs-
malnahme.

28

Planer und Gutachter
Stadtebau
Landschaftsplanung
Verkehr

Wertermittlung

Tiefbau

Altlasten

Energie, Larmschutz
Hochbau

Haustechnik, Brandschutz

Wirtschaftsforderungsgesellschaft
Marktredwitz mbH

Stadtwerke Marktredwitz Ay
Kommunale Wasserversorgung /

KAM Kommunalunternehmen
Abwasserbeseitigung Marktredwitz /

Stéadtische Parkhaus GmbH
Marktredwitz

GAB Gesellschaft zur
Altlastensanierung in Bayern mbH

—Vorbereitung

Vorbereitung der notwendigen planerischen Schritte,
Beauftragung von Fachleuten und Planern
Koordination des Abstimmungsprozesses zwischen
den Beteiligten: Kommunalverwaltung, Fach- und
Genehmigungsbehérden, Planungs- und Fachbiiros,
Grundsttickseigentliimer, gesellschaftliche Gruppen,
Interessensverbande und ortliche Wirtschaft, kiinftige
Bauherrn und Investoren

Investorenausschreibung

Mafl3nahmen-, Kosten- und Finanzierungsplanung
Abklarung grundsatzlicher Férdermoglichkeiten

Zeit- und Terminplanung

— Durchfiihrung

Koordination der Einzelprojekte

Laufende Fortschreibung der Mal3nahmen-,
Kosten- und Finanzierungsibersicht
Grunderwerbe (teilweise)
Férdermittelmanagement

Controlling

Burgerbeteiligung, Informationsveranstaltungen
und Mitwirkungsprojekte

Offentlichkeits- und Pressearbeit



STEWOG
Marktredwitz GmbH
Stadtischer Sanierungstrager

Projektsteuerung
Leitung Projektgruppe

Ministerien

Bayerisches Staatsministerium des Inneren/

Oberste Baubehorde
Bayerisches Staatsministerium

far Landesentwicklung und Umweltfragen

Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen
Bayerisches Staatsministerium

fir Wirtschaft, Verkehr und Technologie

Regierung von Oberfranken

Landratsamt Wunsiedel im Fichtelgebirge

Gutachterausschuss des Landkreises
Finanzdirektion Ansbach

Fachbehorden

Landesamt fiir Wasserwirtschaft
Landesamt fir Umweltschutz
Bayerisches Geologisches Landesamt
Landbauamt Bayreuth
StraRenbauamt Bayreuth
Wasserwirtschaftsamt Bayreuth
Staatliches Vermessungsamt

Bauherr und Investor

Ausfiihrende Firmen

Nutzer und Mieter

Projektgruppe Innenstadt-Sad

Das Zusammenwirken von Kommune, Staat, Blirgern,
Grundstlickseigentimern, Planern, Fachbiiros, Gutachtern
und dem Investor erfordert die Organisation einer zielge-
richteten Zusammenarbeit und eine stabile Organisations-
struktur. Seit 1990 hat der Sanierungstréger eine Projekt-
gruppe als wochentlich tagendes Arbeitsgremium einge-
richtet. Diese gewahrleistete eine fachlbergreifende
Biindelung, die Einbindung aller an der MaBnahme Betei-
ligten sowie kurze Entscheidungswege. Auf dieser organi-
satorischen Grundlage wurde neben der Leitung und
Koordinierung der MaBnahme eine Vielzahl von Aktivita-
ten durchgefiihrt, die das Vorhaben der Blirgerschaft und
der ortlichen Wirtschaft, insbesondere dem Einzelhandel,
vermittelten und erlauterten.

Aufgabenverteilung

Stadtverwaltung Sanierungstrager
Kommunaler Haushalt
Liegenschafts-

und Grundstucksfragen
Verhandlung mit méglichen
Investoren

Bauleitplanverfahren
Baugenehmigungsverfahren
Offentliche InfrastrukturmaRnahmen
Verkehrsrechtliche MaRnahmen
Wasserrechtliche MaBnahmen

Beauftragung von
Planungen und Gutachten
MaBnahmen-,

Férdermittelmanagement
Investorenausschreibung
Grundstlcksverkehr
Controlling
Offentlichkeitsarbeit

Koordinierung Gesamtmaf3nahme

Kosten- und Finanzierungsplanung

Kooperation
Stadt Marktredwitz — Sanierungstrager — Investor

Sowohl fiir die Vorbereitung als auch die Durchfiihrung
der stadtebaulichen Gesamtmal3nahme war eine enge
Kooperation zwischen der Kommunalverwaltung und dem
Sanierungstrager erforderlich. Alle hoheitliche Aufgaben,
beispielsweise den kommunalen Haushalt betreffende
Fragen und Genehmigungsverfahren, lagen bei der Stadt-
verwaltung. Die Verhandlungen mit mdglichen Investoren
wurden federfiihrend von der stadtischen Wirtschafts-
forderungsgesellschaft geflihrt. Grunderwerbe erfolgten
zum Teil durch den Sanierungstrager, aber auch teilweise
durch die Stadt selbst.

Wesentliche Voraussetzung flir die ziigige Durchfiihrung
der Neuordnungsmalnahme war darlber hinaus die Kon-
tinuitat in der Zusammenarbeit mit dem Investor. Gemal3
der vertraglichen Vereinbarung mit dem Investor hatte die
planerische Konkretisierung der Hochbaumaf3nahme in
enger Abstimmung mit dem Sanierungstrager und der
Stadt zu erfolgen. Hierzu war ein laufender Abstimmungs-
prozess der einzelnen Planungsschritte notwendig. Ergén-
zend beauftragten die Stadt und der Investor gemeinsam
ein Projektsteuerungsbiiro zur Koordination der Hoch- und
TiefbaumalBnahmen. Ziel war es dabei, 6ffentliche und
private Investitionen rechtzeitig abzustimmen, um Zeitver-
z6gerungen und zusétzliche finanzielle Aufwendungen

zu vermeiden.

Themen 29



30



Qualitat durch Planung -
von der Vorbereitung bis zur Realisierung

Die Topographie pragt in besonderer Weise die stadte-
bauliche Struktur der Marktredwitzer Innenstadt. So zeich-
nen im Stadtkern der Marktplatz, die Baukdrper und die
Gebéaudefluchten die vorhandenen Hohenzlige deutlich
nach. Am Rande der Altstadt hatte sich im Tal der Késseine
seit mehr als 200 Jahren die gewerblich-industrielle Nut-
zung immer mehr verdichtet. Damit war Uber einen langen
Zeitraum eine Erweiterung der Innenstadt nach Stiden
ausgeschlossen. Mit der Konversion einer hochkontami-
nierten Brachflache bot sich fir die Stadt Marktredwitz die
Chance fir eine neue Innenstadtentwicklung.

Die Stadtebauliche Planung legt die Spielregeln fest,
nach denen Quartiere, Grundstlicke und 6ffentliche
Raume genutzt und gestaltet werden. Sie ist daher immer
ein wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen Sanierung.
Die stadtebauliche Konversion innerstadtischer Brachfla-
chen verlangt wegen der Komplexitat der Aufgabe den
Einsatz qualifizierter Planungsinstrumente auf allen Pla-
nungsebenen - von der Vorbereitung bis hin zur Umset-
zung. Nur so kann die notwendige umfassende Qualitats-
sicherung, ein effektives, interdisziplindres Zusammen-
wirken und eine zielgerichtete Koordination der Vielzahl
von EinzelmaRnahmen erreicht werden.

Themen 31



Stadtebaulicher Rahmenplan 1980

Vorbereitung der stadtebaulichen Neuordnung

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen werden fiir ein
Erneuerungsgebiet stadtebauliche Ziele und Mallnahmen
formuliert. Entsprechend den aktuellen Entwicklungen
missen die Ziele regelmalig tiberprift und fortgeschrie-
ben werden. In der Marktredwitzer Innenstadt ist Uber
einen Zeitraum von mehr als 25 Jahren ein kontinuierlicher
Erneuerungsprozess im Gang. Mehrfach war seither Vorbereitung
eine Fortschreibung des Sanierungskonzepts erforderlich.
Mit der Neuordnung der Industriebrachflachen am Rande
der stidlichen Altstadt wurde ein grofRes und komplexes
Stadtumbauprojekt Teil der Innenstadtsanierung.

Vorbereitende Untersuchungen und Rahmenplan 1980

Bereits in den 70er Jahren war die Aufwertung der Markt-
redwitzer Altstadt Gegenstand stadtebaulicher Untersu-
chungen. Ein Rahmenplan schuf die konzeptionelle Grund-
lage fiir ein erstes formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
im Stadtkern. Bereits damals wurde im sogenannten ,Kon-
fliktplan” auf die beiden stérenden Industriebetriebe am
Rande der Altstadt hingewiesen. Zu diesem Zeitpunkt war
jedoch die Beseitigung dieses stadtebaulichen Mangels
wegen des laufenden Betriebs nicht Gegenstand konkreter
planerischer Uberlegungen. Als langfristige MaRnahme
sah der stadtebauliche Rahmenplan auf dem Betriebsge-
lande einen grof3en 6ffentlichen Entlastungsparkplatz flr
die Innenstadt vor.

Durchfahrung

maBnahme
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Planungsprozess einer
stéddtebaulichen Konversions-

Vorbereitende
Untersuchungen §141 BauGB

Fachgutachten
Verkehr
Bodenwerte
Altlasten
Einzelhandel
Okologie
Energie

Stadtebauliche Strukturplanung
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb
Stadtebauliche Rahmenplanung

Bauleitplanung 88 1 bis 10 BauGB
Flachennutzungsplan
Bebauungsplan

Stadtebauliche
Feinuntersuchungen
Realisierungswettbewerbe

Objektplanung
Gebé&udeplanungen
Freiraumplanung
Kunstwettbewerb



18

Mit den vorbereitenden Unter-
suchungen nach § 141 BauGB
gewinnt die Kommune Beur-
teilungsgrundlagen Uber die
Notwendigkeit, die Ziele

und die Durchfiihrbarkeit der
stadtebaulichen Sanierung

in einem Gebiet.

19

Der stadtebauliche Rahmen-
plan ist ein wichtiges infor-
melles Planungsinstrument im
Sanierungsprozess. Er ist —
zum einen Leitlinie fur grund-
satzliche Ziele und Vorgaben —,
zum anderen lasst er Spiel-
raume far die nachfolgende
planerische Konkretisierung.

Vorbereitende Untersuchungen und Rahmenplan 1992/94

Mit der Stillegung der innerstadtischen Industriebetriebe
bot sich die Chance, eine hochkontaminierte, bislang

fir die Offentlichkeit nicht zugangliche Flache wieder

in das stadtebauliche Geflige zu integrieren. Wegen

der engen rdumlichen Verflechtungen war es notwendig,
neben der eigentlichen Brachflache auch die stdliche
Altstadt und den Flusslauf der Késseine in die Vorbe-
reitenden Untersuchungen einzubeziehen. Das Ergebnis
der stadtebaulichen Untersuchung beinhaltete

—eine Formulierung der stadtebaulichen Ziele,

wie qualifizierte Dichte der Bebauung, die Vernetzung
stadtischer Siedlungsstrukturen, eine kleinrdumige
Nutzungsmischung mit Handel, Dienstleistung, Wohnen,
Forschung, Freizeit und Erholung sowie verkehrliche

und 6kologische Ziele,

—einen Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets,
— eine MalBnahmen-, Kosten- und Finanzierungstbersicht
entsprechend dem Stand der Planung sowie

—eine Begriindung des gewéhlten Sanierungsverfahrens
(umfassendes Verfahren).
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Mit den Vorbereitenden Untersuchungen wurde die
Notwendigkeit und das 6ffentliche Interesse an der Sanie-
rungsmaf3nahme Innenstadt-Sid begriindet. Die Ergeb-
nisse der Untersuchung war fachliche Grundlage flr

die Sanierungssatzung, das weitere Sanierungsverfahren
und damit entscheidend fiir das Instrumentarium zur
Steuerung des Neuordnungsprozesses. Wesentliche
Aussagen des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs sowie
der Fachgutachten flossen in die abschlieRende Fassung
der vorbereitenden Untersuchungen ein und waren
damit ebenfalls Grundlage des stadtebaulichen Neuord-
nungskonzepts.

Fachgutachten und -konzepte 1993 -97

Ergadnzende Fachgutachten und —konzepte sind Bestandteil
der Vorbereitung einer staddtebaulichen Sanierungsmal3-
nahme. Sie korrespondieren mit den stadtebaulichen Vor-
gaben und Zielsetzungen. Als wesentlicher Bestandteil

der Vorbereitenden Untersuchungen dienen sie den an der
Sanierung Beteiligten als Entscheidungsgrundlage fur
fachbezogene Fragen.

Verkehrsgutachten 1992/1996

Im Zuge der Entscheidung flr eine gro3flachige Einzelhan-
delsnutzung am Rande der Altstadt stellte sich in Markt-
redwitz die Frage, wie dieses Projekt in den Gesamtver-
kehrsplan eingebunden und der zu erwartenden flieRende
und ruhende Verkehr organisiert werden kann. Eine
wesentliche planerische Vorgabe war die Lage der Brach-
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Stadtebaulicher Rahmenplan 2001
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Markt FuBgangerbriicke

flache an der einzigen leistungsfahigen Ost-West-Stral3en-
verbindung im Stadtgebiet. Gleichzeitig bot sich mit den
freiwerdenden Flachen die aulRerordentliche Chance, die
historische Altstadt vom ruhenden Verkehr zu entlasten.

Markt- und Strukturgutachten 1993

Eine Markt- und Strukturuntersuchung zu den Themen
Einzelhandel, Dienstleistung und Hotelgewerbe begutach-
tete im Auftrag der Stadt die Bedarfssituation und die
Entwicklungschancen flir mégliche Nachfolgenutzungen.
Die gutachterliche Empfehlung auf der innerstadtischen
Brachflache einen Einkaufsschwerpunkt in Ergdnzung zum
innerstadtischen Einzelhandel zu errichten, beinhaltete
auch konkrete Vorschlage zur Gesamtverkaufsflache, zum
Branchenmix und zur Sortimentsgestaltung.

Energiekonzept 1995/1997

Mit dem Ziel, primarenergiesparende Versorgungsvari-
anten zu untersuchen, beauftragte die Stadt Marktredwitz
eine Energiestudie fir das Gebiet Innenstadt-Siid, in

die in einem zweiten Schritt auch bestehende 6ffentliche
Gebaude der Kommune und des Landkreises Wunsiedel
einbezogen wurden.

Einkaufszentrum  geplante Wohnbebauung Késseine

Stadtebaulicher Ideenwettbewerb 1992/93

Um die stadtebaulichen Aussagen zu konkretisieren und
weitere Impulse und Ideen zu gewinnen, lobte die Stadt
Marktredwitz fur das Neuordnungsgebiet im Herbst 1992
einen offenen stadtebaulichen Ideenwettbewerb aus, der
im Frihjahr 1993 entschieden wurde. Grundlage waren
die stéddtebaulichen Oberziele der vorbereitenden Unter-
suchungen und die Empfehlungen der Fachgutachten.
Ausgangspunkt der Uberlegungen war es, die in einem
Wettbewerbsverfahren gewonnenen konkreten stadtebau-
lichen Vorgaben bei der Investorensuche zu Grunde zu
legen. Denn die formulierten stéddtebaulichen Ziele alleine
— ohne planerische Konkretisierung — waren nach Auf-
fassung der Stadt Markredwitz fir eine Verhandlung mit
kinftigen Investoren nicht ausreichend.

Der mit dem ersten Preis ausgezeichnete stadtebauliche
Entwurf wurde Grundlage der Investorenausschreibung
und in Folge auch der weiteren stadtebaulichen Planun-
gen. Geanderte Nutzungsvorgaben im Rahmen des
Hochbauprojekts fiihrten zu einer Weiterentwicklung des
Entwurfs.
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Bebauungs- und Griinordnungsplan 1997

Die planungsrechtliche Sicherung der stadtebaulichen
und gestalterischen Qualitaten war ein wichtiges Anliegen
im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs- und Grin-
ordnungsplans, mit dem die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die kiinftige Bebauung geschaffen wurden.
Detaillierte Verkaufsflaichen- und Sortimentsfestlegungen
fiir das Einkaufszentrum sind daher ebenso Gegenstand
der Bebauungsplanfestsetzungen, wie Grundsatze zur
Baugestaltung und zu Werbeanlagen sowie Vorgaben fir
die Dach- und Fassadenbegriinung.

36
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Mit der féormliche Festlegung
eines Sanierungsgebiets
beginnt die Durchflihrung

der stadtebaulichen Sanierung.
Die Durchflihrung umfasst
private und 6ffentliche Mal3-
nahmen.

21

Die Durchfiihrung von Ord-
nungsmallnahmen ist Aufgabe
der Gemeinde. Beispiele sind
die Bodenordnung und der
Grunderwerb, die Freilegung
von Grundstticken sowie der
Bau von o6ffentlichen Stral3en,
Wegen und Platzen, von
Grinanlagen, Spielplatzen,
Parkh&usern und Parkplatzen.

Durchfiihrung der SanierungsmaBnahme -
die bauliche Realisierung

Uberarbeitung des Nutzungskonzepts

Mit der Festlegung auf einen Investor fiir das Késseine-
Einkaufszentrum hat sich das Nutzungskonzept gegentiber
dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb in Teilbereichen
deutlich veréandert. Zwar konnte die von der Stadt Markt-
redwitz gewilinschte Nutzungsmischung von Handel,
Dienstleistung, Wohnen, Forschung und Freizeit beibehal-
ten werden. Gleichzeitig wurden die Einzelhandelsflachen
jedoch deutlich ausgeweitet. Die geplante, bislang nicht
realisierte Wohnbebauung wurde dagegen im Umfang
erheblich reduziert.

Qualitatssicherung bei der Realisierung

Aufgabe im weiteren Planungsprozess war es, die stadte-
baulichen Ziele weiter zu konkretisieren und dabei die qua-
litativen Vorgaben und Grundzlige des Wettbewerbsent-
wurfs zu erhalten. Dies konnte nur durch eine intensive
Kooperation aller am Planungsprozess Beteiligten — Bau-
herr, Hochbauarchitekt, Stadtplaner und Sanierungstrager
—erreicht werden. Die Qualitatssicherung und die Organi-
sation des in diesem Zusammenhang erforderlichen
Abstimmungsprozesses waren wesentliche Aufgaben

der kommunalen Projektsteuerung durch den stadtischen
Sanierungstrager. Als besonders hilfreiche Planungsin-



strumente erwiesen sich dabei Gestaltungsstudien und
rédumliche Modelle, die die seitens des Bauherrn teilweise
abstrakt formulierten Nutzungs- und Gestaltungsvorstel-
lungen in konkrete Formen Ubersetzten und den Konsens
unter den Beteiligten forderten. Insgesamt war der Pla-
nungsprozess vom standigen Bemuihen gekennzeichnet,
Baukostenminimierung mit hoher Funktionalitat, Flexibi-
litdt und attraktiver Gestaltung in Einklang zu bringen. Mit
der Einschaltung eines Generalunternehmers flir die Rea-
lisierung des Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums
war in der Ausflihrungs- und Detailplanung eine weitere
Planungsebene gegeben, in die die stadtebaulichen und
gestalterischen Vorgaben eingebracht werden mussten.
Die kurze Planungs- und Bauzeit war in diesem Zusammen-
hang eine zusatzliche Herausforderung.

Das Bebauungskonzept
Stadtebaulich-raumliches Konzept

Die Bebauung im Gebiet Innenstadt-Stid nimmt mit den
Gebaudekanten im Norden die Form der ortstypischen,
langgestreckten geschwungenen Freirdume der Innen-
stadt auf. Die Differenzierung der Dachlandschaft erfolgt
durch die in Form und Héhe gegliederten Baukoérper; den
eigenstédndigen Charakter des neuen Stadtteils betont
zusétzlich die Dachform. Zwei FulRgangerstege verbinden
den neuen Baukomplex mit der Altstadt. Sie sollen es
Kunden und Besuchern erméglichen, auf kurzem Wege
vom Parkhaus und vom Einkaufszentrum in die histo-
rische Altstadt zu gelangen. Die Vielzahl der Gestaltungs-
anspriche von Nutzern und kiinftigen Mietern war fur
die ohnehin schwierige Aufgabe, ein grofflachiges Ein-
zelhandelsprojekt angrenzend an die kleinteilige Altstadt
mal3stablich zu gestalten, eine zusatzliche planerische
Herausforderung.
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Aulenstelle des

f geologischen Landesamtes

Kaufhaus Einkaufszentrum Parkhaus

Kaufhaus Einkaufszentrum Castelfranco-Emilia-Platz Parkhaus

Verbrauchermarkt Parkhaus
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Bau- und Nutzungskonzept

Eine zweigeschossige Einkaufspassage mit Zugangen auf
verschiedenen Ebenen ist Kernstiick des Einkaufs- und
Dienstleistungszentrums. GegenUber der urspriinglichen
Planungsabsicht von 7.000 m2 Verkaufsflache hat sich
durch die Verlagerung eines bereits in Marktredwitz ansés-
sigen Verbrauchermarktes mit zusatzlichen 6.000 m2
Verkaufsflache und zugehorigen Stellplatzen eine deutlich
Erhohung der Nutzflache ergeben, die teilweise in das
Untergeschoss verlegt wurde. Das Kino und das Parkhaus
mit mehr als 800 Stellplatzen auf fiinf Parkebenen sind
entsprechend der Grundidee des stadtebaulichen Wettbe-
werbsentwurfs als eigenstandige Baukoérper wahrnehm-
bar. Die geplante dreigeschossige Wohnbebauung mit
angerartigen ErschlieBungsflachen und o6ffentlichen
Freirdumen am Fluss konnte bislang noch nicht realisiert
werden.

Offentlicher Raum — Kunstprojekt

Mit einem Kunstprojekt auf dem neugeschaffenen Castel-
franco-Emilia-Platz soll fir Blirger und Besucher ein attrak-
tiver Aufenthaltsbereich in der Innenstadt-Sid geschaffen
werden. Das Kunstwerk, ein Ergebnis aus einem Wettbe-
werb mit acht Teilnehmern, greift neben den Themen
Wasser und Stein zuséatzlich die bestehende Stadtepartner-
schaft auf und belebt als farbiger Impuls die Freiflache.
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Das Grundstiick - Voraussetzung fiir den Neubeginn

40

Die Chancen flr eine erfolgreiche Revitalisierung von
Brachflachen sind umso groéf3er, je zligiger die Flachen fur
eine geeignete Nachfolgenutzung aufbereitet werden.
Dabei spielen Fragen zum Zustand, zum Zuschnitt und zur
Verfligbarkeit der Grundstlcke eine wichtige Rolle. Um
die kommunalen Steuerungsmaéglichkeiten und -notwen-
digkeiten zu klaren, ist daher ein friihzeitiger Uberblick
liber die Grundstticksverhaltnisse erforderlich. Die Einbe-
ziehung der Grundstlckseigentiimer ist grundsatzlich
Bestandteil von staddtebaulichen SanierungsmafRnahmen
(vgl. auch § 137 BauGB). In diesem Zusammenhang sieht
der Gesetzgeber auch eine Auskunftspflicht der Eigenti-
mer vor. Besonders flr die Verkehrswertermittlung und bei
geplanten kommunalen Grunderwerbungen sind die
Eigentums- und Rechtsverhéltnisse der einzelnen Grund-
stlicke von Bedeutung. Im Gegensatz zu Sanierungsgebie-
ten in kleinteiligen Altstadten ist bei Brachflaichen meist
von einer Uberschaubaren Anzahl von Grundstlickseigen-
timern auszugehen.



Eigentumsverhaéltnisse

Ausgangspunkt und Kern der stadtebaulichen Sanierung
im Gebiet Innenstadt-Stid sind die Grundstlicke der beiden
aufgegebenen Industriebetriebe. Angrenzende stadtische
und private Grundstlicke wurden in die stadtebauliche
Gesamtmalinahme einbezogen. In Folge besonderer
Umsténde im Konkursverfahren war das Gelédnde der
Chemischen Fabrik Marktredwitz zeitweise im Grundbuch
als sogenanntes ,herrenloses Grundstiick” mit einem
Aneignungsrecht flr den Freistaat Bayern eingetragen,
das von diesem jedoch nicht ausgelibt wurde. Im Rahmen
des Grunderwerbs durch den treuhdnderischen Sanie-
rungstrager war daher der Freistaat Bayern hier als Ver-
handlungspartner beteiligt.

Grunderwerb und Wertermittiung

Im Hinblick auf eine zligige Umsetzung der stadtebau-
lichen Ziele hat sich die Stadt Marktredwitz zu einem kom-
munalen Zwischenerwerb der fir die Neuordnung der
Brache erforderlichen Grundstlicke entschlossen. Nach
Vorliegen eines tragfahigen stéddtebaulichen Konzepts
sollten die flrr eine Bebauung vorgesehenen Flachen wie-
der veraulBert werden. So gingen die Flachen der beiden
ehemaligen Industriebetriebe im Sinne eines Zwischener-
werbs an die Stadt (Betriebsgelande Stella, 1993,

11.444 m2 Flache) und den stadtischen Sanierungstragers
(Betriebsgeldnde CMF, 11.463 m2 Flache, 1996) lber.

Far einige wenige Grundstlicke erfolgte seitens des Inves-
tors ein Grunderwerb direkt von privaten Eigentiimern.

Ausgehend von einer kontaminierten Industriebrache und
angesichts des angestrebten Nutzungsziels mit hochwerti-
gen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Wohnbauflachen
war im Zuge der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme
Innenstadt-Siid von einer Anderung der Bodenwertver-
héltnisse auszugehen. Daher empfahlen die vorbereiten-
den Untersuchungen ein ,klassisches” (umfassendes)
Sanierungsverfahren und ein Bodenwertgutachten, das
moglichst bald Auskunft ilber die Bodenwerte vor und
nach der Sanierung geben sollte. Im Rahmen des
Zwischenerwerbs war es das Ziel der Stadt und des Sanie-
rungstragers, spatestens zum Zeitpunkt der Wieder-
veraulBerung der Grundstiicke klare Aussagen Uber den
Gesamtwert der entwickelten Grundstiicke und die zu
erhebenden Ausgleichsbetrage zu erlangen. So ermittelte
ein privater Gutachter, den der Sanierungstrager in
Abstimmung mit dem Gutachterausschuss des Land-
kreises Wunsiedel beauftragte, im Rahmen eines Verkehrs-
wertgutachtens die Anfangs- und Endwerte der Grund-
stlicke. Im Zuge des Verkaufs der Grundstlicke machte

die Stadt Marktredwitz von der gesetzlichen Moglichkeit
Gebrauch, mit dem Investor eine vertragliche Vereinba-
rung Uber die vorzeitige Ablésung der Ausgleichsbetrage
(vgl. 8 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB) zu treffen.
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Fragen der Wertfindung sind gerade bei Grundstiicken
mit einer ehemals industriell-gewerblichen Nutzung h&ufig
schwierig zu beantworten. Neben den sonstigen wert-
beeinflussenden Faktoren spielen bei Gewerbe- und Indu-
striebrachen mogliche Altlasten und die Frage nach der
Wiederverwendbarkeit der vorhandenen Bausubstanz
eine entscheidende Rolle. Grundsétzlich stellen Bodenbe-
lastungen aufgrund der erforderlichen Dekontamination
sowie wegen moglicher Nutzungseinschrankungen einen
wertmindernden Faktor dar. Fur die Grundstiickswert-
ermittlung ist daher immer eine moglichst zuverlassige
Aussage Uber die Belastungssituation von Boden und
Gebauden, deren Sanierungsmaoglichkeiten und hieraus
entstehenden Kosten erforderlich. Als Tragerin einer
stéadtebaulichen Sanierungsmal3nahme sind fiir die Kom-
mune frihzeitige Kenntnisse Gber die Bodenwerte vor
und nach der Sanierung, vor allem im Hinblick auf die
erforderliche Prifung der Gesamtfinanzierung der Sanie-
rungsmaf3nahme von Bedeutung. Ein Bodenwertgut-
achten ist daher ein wichtiger Bestandteil der vorbereiten-
den Untersuchungen.
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Die durch die stéadtebauliche
Sanierung bedingten Boden-
wertsteigerungen dienen
gemal den Vorschriften des

Baugesetzbuches der Finanzie-

rung der stadtebaulichen
Gesamtmalinahme.

25

Der Endwert ist der Boden-
wert, der sich aus dem
Zustand eines Grundstlicks
nach der rechtlichen und tat-
sachlichen Neuordnung ergibt.
Der Endwert berlcksichtigt
somit die sanierungsbedingten

Bodenwertsteigerungen.
23
Der Ausgleichsbetrag ent-
spricht der Bodenwerterho-
hung, die das Grundstick
durch die Sanierung und Neu-
ordnung erfahren hat.
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Als Anfangswert wird der
Bodenwert (Verkehrswert des
Grundsticks ohne seine
Bebauung) bezeichnet, der
sich ergeben wirde, wenn eine
stéddtebauliche Sanierungs-
oder EntwicklungsmaRnahme
weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden ware.

Altlasten

Die Altlastenproblematik im Neuordnungsgebiet Innen-
stadt-Sid stellte eine auf andere Konversionsprojekte
kaum Ubertragbare Sondersituation dar. Aufgrund der
aullerordentlich schwerwiegenden Verunreinigungen von
Boden, Grundwasser und Geb&auden hat der Freistaat
Bayern unter Beteiligung des Landkreises Wunsiedel eine
umfassende Altlastensanierung weitgehend finanziert.
Fir die Unsetzung des Altlastenkonzepts war das Land-
ratsamt Wunsiedel zustandig. Da im Gebiet Innenstadt-
Sid aufgrund der innerstadtischen Lage und der damit
verbundenen stadtebaulichen Nutzungsvorstellungen eine
bauliche Nachfolgenutzung bereits friihzeitig absehbar
war, wurden hohe Anforderungen an die Altlastenbesei-
tigung gestellt. Damit stand fur die stddtebauliche Sanie-
rungsmal3nahme ein altlastenfreies, fiir eine bauliche
Nutzung uneingeschréankt geeignetes Grundstlick zur Ver-
figung.

Altlasten und nicht mehr bendétigte Betriebsanlagen behin-
dern haufig die zligige Wiedernutzung gewerblicher und
industrieller Brachflachen. Die mit der Erkundung der Alt-
lasten und deren Beseitigung verbundenen technischen,
rechtlichen und finanziellen Fragen sind bei einer Neuord-
nung ein erheblicher Kosten- und Zeitfaktor. Gegenliber
der Neuausweisung von Bauflachen ist dies eine zuséatz-
liche Hiirde, die von den Beteiligten eine professionelle
Herangehensweise verlangt. Grundsétzlich ist fiir die
Altlastenbeseitigung ein transparentes und fir die Offent-
lichkeit nachvollziehbares Verfahren empfehlenswert.



Durch ein schlechtes Image kénnte es ansonsten zu einem
eingeschrankten Marktwert auch bereits sanierter Alt-
lastengrundstiicke kommen. Schwierigkeiten bei der Ver-
marktung sollte insbesondere dann vorgebeugt werden,
wenn alternativ vergleichbar attraktive, preisglinstige
Grundstlicke auf der griinen Wiese zur Verfligung stehen.

Vorhandene Bausubstanz als Potenzial

Im Neuordnungsgebiet Innenstadt-Sid mussten wegen
der groRen Kontaminationen alle ehemaligen Betriebsge-
baude und -anlagen abgebrochen werden. Grundséatzlich
ist jedoch die Wiedernutzung vorhandener Bausubstanz
im Sinne eines umfassenden Recyclinggedankens ein
wichtiges Anliegen der stddtebaulichen Sanierung. Unter-
suchungen zu den Mdéglichkeiten der Wiedernutzung vor-
handener Bausubstanz sind Bestandteil der Vorbereiten-
den Untersuchungen. Auf Gewerbe- und Industriebrachen
befinden sich haufig wertvolle bauliche Zeugnisse der
Industriegeschichte, deren Erhalt und Wiedernutzung eine
unwiederbringliche Chance darstellen und die interes-
sante Anknupfungspunkte fiir Nachfolgenutzungen bieten.
Auf der anderen Seite stellt die Beseitigung nachweislich
entbehrlicher baulicher Anlagen eine wesentliche
Voraussetzung fir eine Nachfolgenutzung und damit fur
privates Engagement von Bauherrn und Investoren dar.
Abbruchmalnahmen nicht erhaltenswerter Bausubstanz
sind daher oftmals ein Teil der stddtebaulichen Sanierung.
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Brachflachenrecycling
in offentlich-privater Partnerschaft

44

Wesentliches Kennzeichen der stadtebaulichen Sanierung
ist das Zusammenwirken kommunaler, staatlicher und
privater Akteure in einem Erneuerungsgebiet. Inhaltliche
und finanzielle Anst63e in den Fallen zu geben, in denen
notwendige private Investitionen in erneuerungsbedrf-
tigen Gebieten alleine nicht in Gang kommen, ist ein
Anliegen der 6ffentlichen Hand. Fur die Konversion brach
gefallener Flachen bedeutet dies, dass im Rahmen einer
stadtebaulichen Gesamtmalnahme die Voraussetzungen
fiir geeignete Nachfolgenutzungen und damit fiir private
Investitionen geschaffen werden sollen. Die Aufgabe

fir die Kommune kann daher im Einzelfall neben der kon-
zeptionellen Vorbereitung auch weitere 6ffentliche Vor-
bereitungs-, Ordnungs- und BaumalBnahmen umfassen.
Die Stadtebauférderung folgt dabei im Sinne des not-
wendigen haushalterischen Umgangs mit Steuergeldern
dem Grundsatz, die Neuordnung von Brachflachen nur
insoweit zu unterstitzen, als dies flr eine qualitatvolle
stadtebauliche und gleichzeitig eigenstandige wirtschaft-
liche Entwicklung eines Gebiets erforderlich ist.



Stédtebauliche Rahmenbedingungen

Die Stadt hatte den Anspruch, die kiinftigen Bauvorhaben
im Gebiet Innenstadt-Sid in einen groReren Planungszu-
sammenhang zu stellen. Daher legte sie, Uber die Grund-
lagenermittlung der Vorbereitenden Untersuchungen
hinaus, die im Rahmen des stéadtebaulichen Wettbewerbs
gewonnen konkreten Vorgaben auch den weiteren Um-
setzungsschritten zu Grunde legen. Mit einer qualitatvollen
Planung und interessanten Konzepten kann das Interesse
potentieller Investoren geweckt und deren Investitions-
bereitschaft erhoht werden. Gerade stéddtebauliche Wett-
bewerbsverfahren leisten einen Beitrag zu einem positiven
Image einer Brachflache. Aufgrund der ehemals hochkon-
taminierten Brachflache war dieser Aspekt in Marktredwitz
von besonderer Bedeutung.

Offentlicher Investorenwettbewerb

Auf der Grundlage der erarbeiteten stadtebaulichen und
wirtschaftlichen Vorgaben schrieb die Stadt Marktredwitz
1994 einen o6ffentlichen Investorenwettbewerb fiir die Rea-
lisierung der geplanten Bebauung aus. Die Investorenaus-
schreibung beinhaltete neben einer Standortbeschreibung
Angaben zu den Eigentumsverhéltnissen, zur Verkehrs-
infrastruktur, zur ErschlieBung sowie zu den geplanten
Nutzungen. Diese umfassten in drei Bauquartieren neben
dem geplanten Einkaufszentrum die Aul3enstelle des Geo-
logischen Landesamts sowie eine Wohnbebauung, u.a.

fur altengerechte Wohnungen. Insbesondere flir die vorge-
sehene grol¥flachige Einzelhandelsnutzung gab es detail-

lierte Vorgaben zur Branchenstruktur und zu den Verkaufs-
flachen sowie Angaben zur H6he der Umsatzerwartung.
Weitere Grundlagen der Ausschreibung waren das preis-
gekronte stadtebauliche Konzept, der Kaufpreis flir das
Grundstlick sowie ein vorgegebener Zeithorizont in Bezug
auf das Bebauungsplanverfahren, die Sanierungssatzung
und den Baubeginn. Von den Bewerbern wurde der Nach-
weis der Fachkunde, Leistungsfahigkeit, Zuverlassigkeit
und Bonitéat verlangt.

Trotz groRer Resonanz und zahlreicher Gesprache gelang
es der Stadt Marktredwitz im ersten Anlauf nicht, einen
Investor zu gewinnen, der in ausreichendem Mal3e die
Vorgaben der Stadt zu berticksichtigen bereit war. Erst
durch intensive Bemiihungen, insbesondere seitens der
kommunalen Wirtschaftsforderungsgesellschaft, konnte
ein Investor gefunden werden, der sich verpflichtete, die
vorgesehenen innerstéadtischen Nutzungen und die stédte-
baulichen Vorgaben umzusetzen. Entscheidend flir des-
sen Ansiedlungsentscheidung war die Einbeziehung eines
grol3en ortsansassigen Verbrauchermarkts, der bereits
getroffene andere Standortiiberlegungen aul3erhalb des
Stadtzentrums zurlickstellte.
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Vertragliche Regelungen

Mit Ausnahme einiger privater Grundstlcksflachen befand
sich das gesamte Areal Innenstadt-Siid im stadtischen
Eigentum bzw. im Treuhandvermdgen des Sanierungs-
tragers. Durch diesen Zwischenerwerb war es der kommu-
nalen Seite moglich, im Rahmen der Kaufvertrage tiber
die Bebauungsplanfestsetzungen hinaus, wesentliche Ziel-
setzungen zur geplanten Bebauung privatrechtlich zu
verankern. Der Vertrag beinhaltet zum einen Regelungen
finanzieller Art, wie den Verkaufpreis, Ausgleichbetrage
und Gebuhren sowie eine Bauverpflichtung in Bezug auf
die vorgesehenen Nutzungen. Neben der Beauftragung
des Wettbewerbspreistragers mit weiteren Planungen fir
den Hochbau, verpflichtete sich der Investor im Rahmen
des Kaufvertrages, die Werk- und Detailplane mit der Stadt
abzustimmen. Ebenso wurde vereinbart, die Fassaden-
gliederung, die Farbgebung sowie die Gestaltung der

Mall und der Briicken im Einvernehmen mit der Stadt
durchzufahren. Zusatzlich erfolgten Regelungen zur Dach-
flachenbegriinung und zu deren laufenden Bauunterhalt.
Vertragliche Vereinbarungen gab es auch fur die 6ffent-
lichen Stellplatze im vom Investor errichteten Parkhaus.
Zudem wurden die 6ffentlich zuganglichen Flachen durch
entsprechende Dienstbarkeiten gesichert.
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Kontinuitat im Planungsprozess

Durch die Beauftragung des ersten Preistragers fir die
Genehmigungsplanung des Einkaufszentrums und

des Parkhauses konnte eine weitgehende Kontinuitat im
Planungsprozess erreicht werden. Gleichwohl waren
aufgrund der Vorgaben insbesondere der Einzelhandels-
nutzung intensive Planungs- und Abstimmungsprozesse
erforderlich, um einen Bebauungsplanentwurf zu erstellen,
der sowohl private wie auch 6ffentliche Belange in aus-
reichendem Mal3e berlicksichtigte.
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Neben der Moglichkeit der
vertraglichen Regelungen
zwischen Gemeinden und
Privaten im Rahmen von Kauf-
vertragen, gibt es weitere
Moglichkeiten der 6ffentlich-
privaten Partnerschaft.

So kédnnen Gemeinden im
Rahmen eines stéadtebaulichen
Vertrags nach § 11 BauGB
dieVorbereitung und Durch-
fihrung einer stéadtebaulichen
MalRnahme ganz oder teil-
weise auf Dritte Gbertragen.

Im Rahmen eines Vorhaben-
und ErschlieRungsplans nach
§ 12 BauGB kann die Gemeinde
far ein konkretes Vorhaben

in einem Durchfiihrungsver-
trag dessen Planung und
Umsetzung an einen Dritten
Ubertragen.
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Biirgerinformation und Biirgerbeteiligung
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Die Einbindung und Beteiligung der Blrger ist ein wesent-
liches Element der stadtebaulichen Sanierung. Auch im
Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung stellt der Aus-
tausch zwischen den Beteiligten aus Politik, Wirtschaft,
Verwaltung und Planung und den Biirgern eine wertvolle
Ressource fiir Ideen, Vorschléage und Erfahrungen dar.
Neben der im Baugesetzbuch vorgesehenen Beteiligung
und Mitwirkung der von der Sanierung Betroffenen kon-
nen darlber hinausgehende Mitwirkungs- und Koopera-
tionsprojekte den Sanierungsprozess wirkungsvoll unter-
stlitzen. Diese Aktivitaten tragen zur Transparenz und
Akzeptanz von Planungsprozessen bei und erhéhen das
Verstandnis fir die Inhalte und Komplexitat von Planungs-
und Bauaufgaben.

In Marktredwitz begleitete eine kontinuierliche Blrgerbe-
teiligung und -information den Vorbereitungs- und Rea-
lisierungsprozess im Gebiet Innenstadt-Sid. Eine Vielzahl
von Aktivitaten erlduterte und vermittelte die Planung und
deren Umsetzung:
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Informationsveranstaltungen und Ausstellungen

Im Rahmen einer Ausstellung informierten sich 1997 mehr
als 3000 Biirger aus der Stadt und der Region Uber die
Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbs und den
Bebauungsplanentwurf. Anhand anschaulicher Plane und
Modelle konnten sie sich mit den Konzepten fiir die Erwei-
terung der Innenstadt vertraut machen und ihre Kritik und
Anregungen einbringen. Dadurch war auf kommunaler
Ebene ein umfassender Meinungsbildungsprozess mog-
lich. Auch das Ergebnis des Wettbewerbs zur klnstleri-
schen Gestaltung des Castelfranco-Emilia-Platzes wurde in
einer Ausstellung prasentiert.

Schulprojekte

Die klinftige Entwicklung in der Innenstadt-Sid war auch
Thema von Schulprojekten und Veranstaltungen der
Erwachsenenbildung. So setzte sich beispielsweise 1993
ein Seminar der Volkshochschule mit dem ,Wunschprojekt
Innenstadt-Sid” auseinander. In einer Projektarbeit zur
~Strukturanalyse des heimatlichen Raums” befassten sich
Schiler des Otto-Hahn-Gymnasiums in Marktredwitz im
Fach Erdkunde mit dem Projekt Innenstadt-Sid und der
Stadtentwicklung von Marktredwitz. Mit der klinstlerischen
Gestaltung des Bauzauns leisteten Marktredwitzer Schuler
einen kreativen Beitrag zur Brachflaichenkonversion.

————

Fachtagungen

Im Rahmen von Fachveranstaltungen und Tagungen

fand in den letzten Jahren in Marktredwitz ein reger Aus-
tausch zu Themen der stadtebaulichen Sanierung und
Entwicklung, zum 6kologischen Bauen und zur Altlasten-
sanierung statt. Die Veranstaltungen sind auch Teil der
interkommunalen Kontakte, die von der Stadt auch grenz-
liberschreitend gepflegt werden.

Feste und Veranstaltungen

Vielféltige Veranstaltungen begleiteten die Er6ffnung

des Handels- und Dienstleistungszentrums. Sie boten den
Burgern Gelegenheit, das neue Projekt ndher kennen

zu lernen. Mit Events, wie Disko, Messe und Modenschau
wurden das neue Parkhaus und das Einkaufszentrum zur
Buhne.

Presse und Medien

Die Altlastenbeseitigung sowie die Neuordnung der
Brachflachen waren von einer kontinuierlichen Presse-
berichterstattung begleitet. Auch wahrend der gesamten
Realisierungsphase des Bauprojekts berichteten die
Tageszeitungen laufend tber dessen Fortgang. Zusétz-
lich informierte die Stadt Marktredwitz in den Jahren
1998 und 1999 in der regionalen Presse in ganzseitigen
Zeitungsanzeigen monatlich tGber aktuelle Entwicklungen
und Hintergriinde.
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Funktionale Starkung der Innenstadt
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Die funktionale Starkung der Innenstadt, eine lebendige
Nutzungsmischung und eine hohe Aufenthaltsqualitat
sind langjahrige Zielsetzung der Stadtentwicklungspolitik
der Stadt Marktredwitz. Bereits seit Beginn der 80er Jahre
ist in der historischen Altstadt ein aktiver Erneuerungs-
prozess im Gange. Dabei zeigte sich insbesondere ein
Handlungsbedarf in Bezug auf die funktionale Starkung
des Stadtzentrums. Mit der Revitalisierung der inner-
stédtischen Industriebrache war die Chance eroéffnet, der
angestrebten Nutzungsvielfalt neue Impulse zu geben
und dem erkennbaren Bedeutungsverlust des innenstadti-
schen Einzelhandelsstandorts entgegenzuwirken.

Sorgfaltige Vorbereitung des Nutzungskonzepts

Das Nutzungskonzept fiir die Innenstadt-Siid umfasst eine
Vielzahl innenstadttypischer Nutzungen: Einzelhandel,
Dienstleistung, Forschung, Freizeit und Wohnen. Grund-
lage des Konzepts war ein Strukturgutachten, das zur
Starkung des innerstédtischen Standorts insbesondere
eine Verbesserung der Angebotsvielfalt im Einzelhandel
empfahl. Damit sollte die Kundenbindung an die Innen-
stadt und die Einkaufsstadt Marktredwitz insgesamt wie-
der erhéht werden. Verkaufsflachen- und Sortimentsfest-
legungen erfolgten im Hinblick darauf, das vorhandene
innerstadtische Angebot zu ergadnzen. Dabei konnten die
Erweiterungsabsichten eines bestehenden Verbraucher-
marktes fir die Starkung des innerstadtischen Standor-
tes genutzt werden. Trotz Verlagerungsabsichten an einen
peripheren Standort war es moéglich, den Verbraucher-
markt fir den innerstadtischen Standort zu gewinnen.



Weiterentwicklung der Innenstadt -
das Projekt ,Vitale Innenstadt Marktredwitz”

Aktivitaten zur Weiterentwicklung der Innenstadt sind im
Zuge der Ansiedlung von innerstadtischen oder innen-
stadtnahen Einkaufszentren besonders wichtig. Dies zei-
gen die Ergebnisse eines Forschungsprojekts der Obers-
ten Baubehorde zur Einfligung innerstadtischer Einkaufs-
zentren in bestehende Stadtstrukturen, an dem neben
flnf weiteren Beispielen auch das Késseine-Einkaufszen-
trum in Marktredwitz beteiligt war. Empfohlen werden im
Rahmen dieser Untersuchung koordinierte Schritte von
Kommune und ortlicher Wirtschaft, um dem mit der
Ansiedlung eines neuen Einkaufsschwerpunktes verbun-
denen Umstrukturierungsprozessen zu begegnen. Neben
stadtebaulichen Mal3nahmen der Kommune und Aktivi-
taten der ortlichen Wirtschaft zur Attraktivitatssteigerung
des innerstadtischen Dienstleistungs- und Einzelhandels-
angebots wird dabei insbesondere die Kooperation der
an der Innenstadtentwicklung beteiligten Akteure genannt.

Mit dem Projekt ,Vitale Innenstadt” werden Ansté3e zur
Weiterentwicklung der Marktredwitzer Innenstadt gege-
ben. Die Stadt Marktredwitz und der innerstadtische Ein-
zelhandel hatten sich darauf verstandigt, nach Er6ffnung
des Einkaufszentrums unter Berticksichtigung der neu hin-
zugekommenen Verkaufsflachen ein Konzept fur die wei-
tere Innenstadtentwicklung zu erarbeiten. Das seit Februar
2001 vorliegende Nutzungs-, Verkehrs- und Gestaltungs-
konzept sowie der stadtebauliche Rahmenplan zeigen die
kinftigen Schwerpunkte der Innenstadtentwicklung auf.
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Seit 1999 haben es sich eine
Vielzahl von Stadten und
Gemeinden im Rahmen der
Initiative ,Bayerische Innen-
stadte — attraktiv, lebenswert,
unverwechselbar” zur Auf-
gabe gemacht, neue Strategien
fir die Revitalisierung ihrer
Innenstadte zu suchen. Mit der
Initiative soll die gesellschaft-
liche, wirtschaftliche und kul-
turelle Bedeutung der Innen-
stadte in das o6ffentliche
Bewusstsein gertickt werden.
Gleichzeitig sind alle am Erneu-
erungsprozess Beteiligten —
Kommunen, Wirtschaft, Blirger
- aufgerufen, gemeinsam zu
handeln und ihre Aktivitaten zu
bundeln.
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Im Rahmen des Bayerischen
Landeswettbewerbs 2001
»~Modellhafte Stadt- und Dorfs-
anierung” wurden unter dem
Motto ,,Zukunft der Innen-
stadte und Ortszentren” drei
Stadte ausgezeichnet: Regens-
burg, Marktredwitz, Seflach.
Die Stadt Miinchen erhielt eine
Sonderauszeichnung.

Mit den Wettbewerbsbeitragen
wurden eine Vielzahl inter-
essanter Ideen und Beispiele
zu den Themen Starkung der
Wirtschaftskraft, Erlebnisraum
Innenstadt, Verkehr und
Mobilisierung neuer Partner-
schaften vorgestellt.

Von besonderem Interesse war im Hinblick auf den Ein-
zelhandelsstandort Innenstadt eine fundierte Analyse des
Einkaufsverhaltens, insbesondere hinsichtlich der Wech-
selwirkungen zwischen der Altstadt, dem neuen Ein-
kaufszentrum und weiteren Einzelhandelsstandorten. Zu-
sammen mit den stadtebaulichen Untersuchungen und
der Aktualisierung des Verkehrskonzepts werden konkrete
MaRnahmen und Aktivitdten empfohlen:

Erlebnisraum Innenstadt — Kunst, Kultur und Freizeit

Attraktive, sorgféltig gestaltete Freirdaume und Freizeit-
angebote fir Jung und Alt sind Voraussetzung flr eine
lebendige Innenstadt. Mit dem neuen Kino und den die
Kosseine begleitenden Griinflichen wurden bereits
attraktive Einrichtungen geschaffen. Mit den im Zuge der
Gartenschau 2006 geplanten Projekten werden weitere
hinzukommen. Fiir die gestalterische Aufwertung des
Marktplatzes liegen bereits konkrete Ideen vor. Die neuen
Parkplétze am Altstadtrand haben die Voraussetzungen
dafiir geschaffen, den FuRgangern und Radfahrern in den
historischen StralRenrdumen der Altstadt kiinftig mehr
Raum zu geben und Orte der Begegnung und des Verwei-
lens zu schaffen.

Erreichbarkeit der Innenstadt

Die Besucher der Innenstadt finden in Marktredwitz mit
dem neuen Parkhaus und dessen 800 kostenfreien Stell-
platzen am Rande der Altstadt ein attraktives Angebot
vor. Eine barrierefreie Anbindung zwischen dem Parkhaus
und der Innenstadt ermoglicht es, die Altstadt auf kurzem
Wege zu erreichen. Weitere attraktive FuBwegever-
bindungen, insbesondere zum Gelédnde der Gartenschau
sollen folgen.

Attraktives innerstadtisches Wohnen

Bewohner gehoren zu einer belebten Innenstadt.

Durch die Modernisierung von Gebauden, die Gestaltung
des Wohnumfelds und Neubauten sollen im gesamten
Altstadtbereich verstarkt attraktive Wohnungsangebote
geschaffen werden.

Gemeinsame Aktivitdten und Kooperationen

Um gemeinsam den innerstadtischen Standort zu stérken
haben die innerstadtischen Einzelhandler bereits erste
Schritte unternommen, ihre Zusammenarbeit zu verbes-
sern. Durch privates Engagement gelang in einem derzeit
nicht vermieteten Ladenlokal eine Kunstausstellung

und brachte einen neuen farbenfrohen Blickfang in das
StraRenbild.
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Okologische Stadterneuerung Im Rahmen von stéadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen
werden vielféltige Projekte zur wirtschaftlichen, sozialen
und 6kologischen Erneuerung eines Gebiets gebiindelt
und entsprechend den Zielen der Agenda 21 umgesetzt.
Bei der Neuordnung von Brachflachen sind die Chancen
zur 6kologischen Erneuerung besonders grof3, da flir ein
Gebiet ein umfassender Neubeginn ermoglicht wird. Im
Sanierungsgebiet Innenstadt-Sid reichen die 6kologi-
schen MalBhahmen vom vorsorgenden Bodenschutz und
der Entsiegelung, der Optimierung der Flachennutzung
bis hin zur Renaturierung eines Flusses, der Schaffung von
Grlnflachen und Konzepten zur Energieeinsparung.

Reduzierung des Flachenverbrauchs

Die Stadt Marktredwitz folgt mit dem Umbau einer hoch-
kontaminierten ehemaligen Industrieflache in einen wieder
erlebbaren Teil der Innenstadt konsequent dem Leitbild
der Innenentwicklung. Das Projekt erflillt in umfassender
Weise die Forderungen der Agenda 21, der Raumordnung
und Landesplanung und des Baugesetzbuches nach einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Mit einer auf
das Stadtzentrum ausgerichteten gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsentwicklung wird neue Wirtschaftskraft in das
Stadtzentrum gelenkt. Damit wird deutlich, dass auch
beim Nutzungsspektrum Einzelhandel und Dienstleistung
innerstadtische Standorte entsprechend den Anforderun-
gen der Wirtschaft entwickelt werden kdnnen, wenn die
Chancen fiir die Wiedernutzung brachgefallener Flachen
konsequent genutzt werden.
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Optimierung der Flachennutzung

Die verdichtete Bauweise und die Nutzungsmischung
flhren zu einer effizienten Flachenausnutzung. Im
Vergleich zu ahnlich gro3en, peripher gelegenen Einzel-
handelseinrichtungen einschliellich zugehodrigen Park
platzen wurde nur ein Bruchteil an Flache in Anspruch
genommen. Stadtebaulich vertraglich wurde die hohe
Verdichtung durch die in einem qualifizierten Planungs-
prozess gewonnenen baulichen Qualitaten.

Beseitigung der Altlasten

Mit der umfassenden Dekontamination der belasteten
Industrieareale konnte ein groRes Gefahrdungspotential
inmitten des dicht besiedelten Stadtgebiets beseitigt
werden. Verbunden damit war der Anspruch, die unein-
geschrankte Nutzung der Brache als Siedlungs- und Auf-
enthaltsflache zu ermoglichen. Zuséatzlich zu den beiden
Fabrikarealen wurden weitere externe Flachen sowie

34 private Hausgarten von Altlasten befreit. Der Aushub
von Schlamm und Sedimenten fiihrte zu einer deutlichen
Verminderung der Quecksilberbelastung in den beiden
Flissen Réslau und Kosseine.
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Auf der Konferenz der Verein-
ten Nationen fir Umwelt

und Entwicklung im Juni 1992
in Rio de Janeiro haben 178
Staaten auf den dringenden
Handlungsbedarf zur Rettung
der Erde hingewiesen und
grundlegende Vereinbarungen
zur Forderung einer nach-
haltigen und umweltgerechten
Entwicklung in 6kologischer,
6konomischer und sozialer
Ausgewogenheit getroffen.
Kerndokument dieser Verein-
barungen ist das Aktionspro-
gramm Agenda 21.

Naturnahe Gestaltung der Késseine

Uber weite Strecken ist die Kdsseine innerhalb des Stadt-
gebiets in ein kanalartiges Flussbett gezwangt. Ziel der
Freiflachenplanung im Gebiet Innenstadt-Siid war es
daher, die K&sseine in einen naturnahen Flusslauf umzuge-
stalten und ihn wieder fiir alle Blirger erlebbar zu machen.
Durch die Anlage eines Seitenarms und den Einbau von
Inseln konnte hier wieder eine natirliche Flussdynamik
erreicht und der ungehinderte Abfluss des ehemals kana-
lisierten Gerinnes unterbrochen werden. Damit leistet die
Renaturierung einen wichtigen Beitrag zu Verbesserung
der Gewasserdkologie. Gleichzeitig bietet der im Innen-
stadtbereich erstmals wieder zugangliche Flusslauf neue
Moglichkeiten der innerstadtischen Naherholung in nur
150 Meter Entfernung zum Marktplatz.

FuR- und Radwegenetz

Als langgestreckte Barriere im Stadtgeflige trennte das
vormals fiir die Burger nicht zugéngliche Industrieareal
die stidlichen Stadtteile von der Innenstadt. Erst durch die
Neuordnung des Gebiets im Rahmen der stddtebau-
lichen Sanierung konnten die umgebenden Wohngebiete
wieder an die Innenstadt angebunden werden. Das

neu geschaffene Ful3- und Radwegenetz ermdglicht es
den Blirgern nun, die Innenstadt auf kurzem Wege zu
erreichen.



Dach- und Fassadenbegriinung

Mit 7.500 m2 begrtinter Dachflache kann fiir das Einkauf-
szentrum und das Parkhaus ein weitgehender Ausgleich
der Flachenversiegelung angenommen werden. Ein hoher
Wasserrlickhalt und eine breite Staub- und Schadstoff-
bindung tragen zur Verbesserung des Mikroklimas bei.
Darliber hinaus bieten die extensiv begriinten Flachdéacher
einen eigenstandigen Lebensraum fur Pflanzen und

Tiere. Fassaden- und Dachbegriinungen sind wichtige Be-
standteile eines umfassenden Griinkonzepts im Gebiet.
Konkrete Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegrii-
nungen im Bebauungsplan sind zwingende Vorgaben

fiir die Bauprojekte im Sanierungsgebiet und sichern fir
den dicht bebauten Bereich langfristig eine vielfaltige
Grlinausstattung.

Energiekonzept

Die Neuordnung des Sanierungsgebiets bot die Chance
fir den Aufbau einer 6kologisch beispielhaften und wirt-
schaftlich tragfahigen Nahwarmeversorgung. So zeigte
das 1995 entwickelte und 1998 fortgeschriebene Energie-
konzept verschiedene primarenergiesparende Versor-
gungsvarianten auf. Ausgehend von Primérenergie- und
Schadstoffbilanzen sowie einer vergleichenden Betrach-
tung zu den Investitions- und Betriebskosten wurde die
Wirtschaftlichkeit alternativer Konzepte untersucht. In
einem zweiten Schritt wurden bestehende stadtische und
landkreiseigene Gebéaude in die Studie mit einbezogen.
Aufgrund betriebswirtschaftlicher Uberlegungen des
Investors konnte die vorgeschlagene zentrale Energie-
versorgung des Neuordnungsgebiets allerdings nicht um-
gesetzt werden. Realisiert wurde jedoch ein optimiertes
und damit ressourcenschonendes Energiesystem flir
Heizung, LUftung und gewerbliche Kalteanlagen im Ein-
kaufszentrum.
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Finanzierung und Férderung
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Zur Behebung stadtebaulicher Missstande in einem
Neuordnungsgebiet tragen sowohl private als auch 6ffent-
liche MaRnahmen bei. Die Finanzierung einer Sanierungs-
oder Entwicklungsmalinahme als stadtebauliche Gesamt-
malnahme erfolgt daher in der Regel sowohl mit privatem
Kapital als auch mit 6ffentlichen Mitteln. Wesentliche
Voraussetzungen flr die Aufnahme einer Mal3nahme in
das Stadtebauforderungsprogramm sind neben der aus-
reichenden Finanzausstattung des Programms das 6ffent-
liche Interesse an der Durchfiihrung der Mal3nahme, die
Unrentierlichkeit der Gesamtmaf3nahme und die formliche
Festlegung als Sanierungs- oder Entwicklungsbereich.

Das Instrument der
Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht gibt der Ge-
meinde als Tragerin einer Sanierungs- oder Entwicklungs-
malBnahme Aufschluss Uber die grundséatzliche finanzielle
Durchflhrbarkeit einer Brachflachenkonversion. Im
Rahmen der Stadtebauférderung ist sie eine mal3gebliche
Grundlage fur staatliche Forderentscheidungen (Nachweis
der Unrentierlichkeit der gebietsbezogenen Gesamtmal3-
nahme). Die Aufstellung einer Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht und deren regelmalRige Fortschreibung

sind daher verpflichtende Bestandteile des Verfahrens

(8 149 BauGB, § 171 BauGB).
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Die im Baugesetzbuch vorge-
sehene Mitwirkung der Blirger
(8 137 BauGB) und offentlichen
Aufgabentrager (8§ 139 BauGB)
erfolgt auch unter dem Ge-
sichtspunkt, alle verfligbaren
offentlichen und privaten
Finanzierungsmaoglichkeiten
zu biindeln. Mit einer koor-
dinierten Umsetzung einer
Vielzahl von offentlichen und
privaten Einzelmal3nahmen
werden die Sanierungsziele
schrittweise umgesetzt.
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Eine grundsétzliche Voraus-
setzung flr Férderung mit Mit-
teln der Stadtebauférderung
ist es, dass die Kosten nicht
anderweitig gedeckt werden
kénnen (Subsidiaritatsprinzip).

Bereits im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
sind die Kosten der Gesamtmal3nahme Uberschlagig zu
ermitteln und die Mdglichkeiten der Finanzierung auf-
zuzeigen. Im Zuge der weiteren Konkretisierung der Mal3-
nahmen ist auch die Kosten- und Finanzierungstibersicht
fortzuschreiben. Wahrend der gesamten Laufzeit einer
KonversionsmalRnahme dient sie der Tragerin der Mal3-
nahme als wichtiges Planungs- und Steuerungsinstru-
ment. Die jeweilige Anforderung an die Kosten- und
Finanzierungstibersicht orientiert sich an der Gré3e und
Komplexitat der stadtebaulichen MalBnahme.

Finanzierung einer stadtebaulichen GesamtmaRBnahme
Private Investitionen

Private Investitionen sind der wichtigste Baustein bei der
Neuordnung von Brachflachen. Hierzu Anstd3e zu geben
und die Voraussetzungen flr privates Engagement zu
schaffen, ist ein Hauptanliegen stadtebaulicher Neuord-
nungsmallnahmen. Die Einbindung privater Grundstlicks-
eigentiimer, Bauherrn und Investoren in den Sanierungs-
prozess sind fir die Erreichung der Sanierungsziele von
entscheidender Bedeutung.

Offentliche Investitionen

Auch kommunale und staatliche Investitionen zur Verbes-
serung der Infrastruktur kdnnen ein wichtiger Beitrag zur
Erreichung des Sanierungsziels sein. Bei der konzeptio-
nellen Vorbereitung sind daher 6ffentlich Aufgabentrager
ein wichtiger Partner.

Finanzierungsfunktion der Bodenwertsteigerungen

Der Wertzuwachs der Grundstlicke im Sanierungsgebiet,
der durch die stddtebauliche Erneuerung bewirkt wird,
kommt Gber den Ausgleichsbeitrag der Finanzierung der
stadtebaulichen GesamtmalRnahme zugute. Er ist ein
anteiliger Beitrag zu den haufig hohen unrentierlichen
Kosten der stadtebaulichen Sanierung, die bei der 6ffent-
lichen Hand anfallen.

Offentliche Finanzhilfen

Bei der stadtebaulichen Konversion von Brachflachen
kommt als Leitprogramm insbesondere die Stadtebau-
forderung in Betracht. Wegen des Grundsatzes der Subsi-
diaritat, sind in jedem Einzelfall eine mégliche verpflich-
tende Kostentragung durch Dritte sowie der Einsatz
einschlagiger Fachprogramme zu prifen. In Frage kom-
men dabei insbesondere Wirtschafts- und Infrastruktur-
programme, Programme des Wohnungsbauférderung
und des Denkmalschutzes sowie Finanzhilfen im Rahmen
der Altlastensanierung.
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Bei der Betrachtung der
Gesamtaufwendungen fir
eine KonversionsmalBnahme
(6ffentliche und private
Kosten) sind die Grundstlcks-
kosten ein maRgeblicher
Faktor. Der Grundstlickspreis
beeinflusst auch das Spektrum
moglicher Nachfolgenutzun-
gen. Auch in Bezug auf die
Konkurrenz gegentiber Grund-
stiicken am Stadt- und Orts-
rand spielen die Grundstlcks-
kosten der Konversionsflache
eine wichtige Rolle.

Im Rahmen von stadtebau-
lichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsmalRnahmen
bestimmt sich der sanierungs-
und entwicklungsunbeein-
flusste Verkehrswert eines
Grundstlicks nach dem
Zustand des unentwickelten
Grundstulicks, unter Ausschluss
von Werterhéhungen die
lediglich durch die Aussicht
auf die Entwicklung ihre Vorbe-
reitung und Durchfiihrung ein-
getreten sind. MaBBgeblich

ist spatestens der Zustand zum
Zeitpunkt der Einleitung vor-

bereitender Untersuchungen
(6ffentliche Bekanntmachung
des Einleitungsbeschlusses).

Gerade im Hinblick auf
Flachenkonkurrenzen soll-
ten Stadt- und Ortsent-
wicklungskonzepte auf die
vorrangige Neuordnung
vorhandener Brachflachen
ausgerichtet sein.

Mit der konzeptionellen Vorbereitung und deren Qualitat
werden die wesentlichen Weichenstellungen fiir eine
erfolgreiche Neuordnung eines Gebiets getroffen. Die
Unterstitzung der Kommunen bei der Vorbereitung einer
stadtebaulichen MalRnahme ist daher die haufigste und
wichtigste Aufgabe der Stadtebauférderung. Ein wich-
tiger Forderschwerpunkt im Rahmen der Konversion von
Brachflachen ist auch die Umnutzung erhaltenswerter
Bausubstanz. Bei Gebdudemodernisierungen mit privaten
Nutzungen erfolgt eine moégliche Férderung auf der
Grundlage einer Wirtschaftlichkeitsberechnung. Der
Abbruch nachweislich nicht mehr nutzbarer Gebdudesub-
stanz als Voraussetzung fiir eine zligige Wiedernutzung
einer Brachflache ist als OrdnungsmalRnahme grundsatz-
lich ein moglicher Férdergegenstand.

Nach den bayerischen Stadtebauférderungsrichtlinien
ist auch eine finanzielle Unterstitzung der Kommunen
beim Erwerb von Grundstiicken unter besonderen Voraus-
setzungen moglich. Im Rahmen der Kosten- und Finan-
zierungstbersicht und der Abrechnung der Gesamtmal3-
nahme sind dabei in jedem Fall Riickfllisse durch sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhungen und durch die
Reprivatisierung von Grundstlicken zu berlcksichtigen.
Wegen der hohen Auslastung der Stadtebauférderungs-
programme ist eine finanzielle Mitwirkung nur in be-
sonders begriindeten Einzelfallen mdglich. Insbesondere
stellt die geplante Nachfolgenutzung ein mafRRgebliches
Kriterium dar.
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Die Beseitigung von Altlasten ist dagegen kein Foérder-
gegenstand der Stadtebauférderung. Fir belastete Grund-
stlicke gilt der Grundsatz, dass die Kosten flir die Dekonta-
minationen nach dem Verursacherprinzip von demjenigen
zu tragen sind, der die Kontamination herbeigefiihrt hat.
Dies flihrt gerade bei Gewerbe- und Industriebrachen

oft zu Schwierigkeiten, da die Verursacher (und mégliche
Rechtsnachfolger) haufig nicht mehr existent sind, der
Sanierungspflichtige finanziell zur Beseitigung der Altlas-
ten nicht in der Lage ist oder kein eindeutiger Nachweis
der Verursachung geftihrt werden kann.

Steuererleichterungen

Zur Mitfinanzierung kénnen in formlich festgelegten
Gebieten auch steuerliche Verglnstigungen beitragen,
die fiir bestimmte Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maflnahmen an Gebauden maoglich sind (88 7h, 10f und
11a des Einkommensteuergesetzes).



Foérdermalnahme Innenstadt-Sid

Mit der Férderung der Vorbereitungskosten konnten
wesentliche Weichenstellungen fiir die Neuordnung des
Gebiets getroffen werden. Um nach der Betriebsschlie-
Bung und der aufwendigen Altlastenbeseitigung die
Chancen fur eine zligige Neuordnung zu erhéhen, wurden
auch Gebaudeabbriche, soweit die baulichen Anlagen
nicht Altlast waren, und kommunale Grunderwerbungen
mit Finanzhilfen aus dem Stadtebauférderungsprogramm
unterstltzt. Gleichzeitig sind die Erlése im Zuge der Re-
privatisierung der Grundstlicke sowie die durch die sanie-
rungsbedingten Bodenwertsteigerungen bedingten Aus-
gleichsbetrdage Teil des Gesamtfinanzierungskonzepts. Im
Sinne der Bindelung wurden Finanzhilfen verschiedener
Forderprogrammen far die zur Erreichung des Sanierungs-
ziels notwendigen InfrastrukturmalRnahmen eingesetzt.
Durch das koordinierte finanzielle Engagement von
Kommune und Staat konnten die Voraussetzungen fir die
privaten Investitionen geschaffen werden.

Themen
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Grundlagen

Bei der Konferenz der Vereinten Nationen fiir Umwelt und
Entwicklung im Juni 1992 in Rio de Janeiro haben 178
Staaten auf den dringenden Handlungsbedarf zur Rettung
der Erde hingewiesen und mit der Agenda 21 ein Aktions-
programm zur Férderung einer umweltgerechten und
nachhaltigen Entwicklung in 6kologischer, 6konomischer
und sozialer Ausgewogenheit getroffen. Mit diesem
Aktionsprogramm soll eine nachhaltige Nutzung der na-
tirlichen Ressourcen sichergestellt werden.

Im Juni 1996 fand in Istanbul die Weltsiedlungskonferenz
Habitat Il der Vereinten Nationen statt. Dort haben die
internationale Staatengemeinschaft und Vertreter von
Gemeinden, Regionen und Nichtregierungsorganisationen
eindrticklich das Ziel bekraftigt, in globaler Partnerschaft
weltweit eine nachhaltige Entwicklung der Siedlungen und
Stadte zu verfolgen. Der Nationale Aktionsplan zur nach-
haltigen Siedlungsentwicklung wurde vom Deutschen
Nationalkomitee Habitat Il am 5. Méarz 1996 beschlossen.
Er beinhaltet u.a. die Elemente:

— Innenentwicklung, stadtebauliche Dichte und
Freiraumschutz

— Starkung von Innenstadten und Stadtteilzentren

— Stadtebauliche Nutzungsmischung und soziale
Integration

— Stabilisierung landlicher Raume und Siedlungen

— Foérderung der Partizipation auf kommunaler und
stadtregionaler Ebenen

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und
Boden soll vorrangig

— auf die angemessene Nutzung leerstehender

oder leerfallender Bausubstanz in den Stadt- und
Dorfkernen hingewirkt,

— die Innenentwicklung einschlieRlich der Umnutzung
von brachliegenden, ehemals baulich genutzten Flachen,
insbesondere ehemals von Militér, Bahn, Post und
Gewerbe genutzter Flachen im Siedlungsbereich verstarkt
und die Baulandreserven mobilisiert,

—die Mdéglichkeiten der angemessenen Verdichtung
bestehender Siedlungsgebiete genutzt,

— auf die Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen
hingewirkt,

—flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
angewendet,

—die Versiegelung von Freiflachen moglichst gering
gehalten werden, (Ziel B VI 1.1).
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Die Stadte und Dérfer sollen auf der Grundlage ganz-
heitlicher Konzepte in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
erhalten, erneuert und weiterentwickelt werden. Die
Innenstadte und Ortskerne sollen in ihrer unverwechsel-
baren Gestalt erhalten und in ihrer Funktion gestarkt
werden. Dabei sollen fachliche Beratung und Mittel der
Stadtebauférderung und Dorferneuerung eingesetzt
werden, (Ziel B VI 3.1).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten
und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt

zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen

zu schitzen und zu entwickeln, (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden. Bodenversiegelungen

sind dabei auf das notwendige Mal3 zu begrenzen,
(8§ 1a Abs.1 BauGB).

Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG
Bundes-Bodenschutz- und

Altlastenverordnung — BBodSchV

Bayerisches Bodenschutzgesetz - BayBodSchG
Verwaltungsvorschrift zum Vollzug des Bodenschutz-
und Altlastenrechts in Bayern — BayBodSchVwV

Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bau-
leitplanung und im Baugenehmigungsverfahren erarbeite
von der Fachkommission ,Stadtebau” der Argebau vom
26. September 2001 (http://www.is-argebau.de).

Nahere Hinweise zu den Bodenschutzgesetzen

und zur Altlastensanierung finden sich im Internet unter
http://www.umweltministerium.bayern.de/bereiche/
boden/index.htm


http://www.umweltministerium.bayern.de/bereiche
http:http://www.is-argebau.de

Rechtsinstrumente zur Brachflachenkonversion

Mit ihren bodenrechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten
bieten die Instrumente des Besonderen Stadtebaurechts
(Stadtebauliche Sanierungsmalnahme §8136 ff. BauGB,
Stadtebauliche EntwicklungsmalBnahme 88 ff. 165 BauGB)
den Kommunen wirksame Steuerungsmaoglichkeiten bei
der Konversion von Brachflachen und der Mobilisierung
geeigneter Neuordnungsflachen. Daneben oder ergéan-
zend kommen bei der Brachflachenkonversion 6ffentlich-
rechtliche Vertragsmodelle in Betracht sein. Eine weitere
Kooperationsform zwischen der Gemeinde und Privaten
ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Stadtebauliche SanierungsmalRnahme

Die stadtebauliche SanierungsmalRnahme (88 136 ff.
BauGB) ist ein gemeindliches Instrument zur Verbesserung
oder Umgestaltung eines Gebietes mit stadtebaulichen
Missstanden, etwa weil es nach seiner Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden und arbeitenden Menschen nicht entspricht
(Substanzschwachesanierung) oder weil es in der Erfiil-
lung der ihm nach seiner Lage und Funktion obliegenden
Aufgaben (Funktionsschwéachesanierung) beeintrach-
tigt ist. Ihre einheitliche Vorbereitung und zligige Durch-
fihrung muss im &ffentlichen Interesse liegen.

Mit den vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB gewinnt die Kommune Beurteilungsgrundlagen
Uber Notwendigkeit, Ziele und Durchfliihrbarkeit der
stadtebaulichen Sanierung in einem Quartier. Die Ergeb-
nisse der vorbereitenden Untersuchungen bilden das
Sanierungskonzept und stellen den mittelfristigen Hand-
lungsrahmen fur die Umsetzung stadtebaulicher, wirt-
schaftlicher, sozialer und 6kologischer Zielsetzungen
dar. Eine Fortschreibung des Konzepts ist dann erforder-
lich, wenn aufgrund gednderter Rahmenbedingungen
eine Anpassung der stadtebaulichen Ziele geboten ist.

Mit der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets
kann die Gemeinde das sanierungsrechtliche Instru-
mentarium zur Anwendung bringen. Mit der Sanierungs-
satzung wird das Sanierungsgebiet abgegrenzt, das
Sanierungsverfahren (vereinfachtes oder umfassendes
Verfahren) gewahlt sowie der Umfang der genehmigungs-
pflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange (8 142 Abs.4
BauGB) festgelegt. Die formliche Festlegung eines Gebiets
als Sanierungsgebiets ist eine kommunale planerische
Entscheidung, der eine Abwéagung zugrunde liegen muss.
Die Genehmigungspflicht von Vorhaben und Rechtsvor-
gangen in einem Sanierungsgebiet dient dabei als
gemeindliches Steuerungsinstrument zur Sicherung der
Sanierungsziele.

Im Zuge der Neuordnung einer Brachflache wird wegen
der sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen in

der Regel auf die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 ff. BauGB nicht verzichtet werden
kénnen. Diese dienen dazu, die sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen flr die Finanzierung der Gesamt-
mafnahme zu nutzen und bodenpreisbedingte Erschwer-
nisse bei der Durchfiihrung der Sanierungsmalinahme

zu verhindern.

Der Ausgleichsbetrag gem. 8 154 Abs.1 BauGB entspricht
der Bodenwerterhohung, die das Grundstiick durch

die Sanierung und Neuordnung erfahren hat. Mit der
Ablésung des Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 3 Satz 2
BauGB besteht die Moglichkeit, bereits vor Abschluss
der Sanierung Ausgleichsverpflichtungen zwischen der
Gemeinde und dem Ausgleichspflichtigen vertraglich

zu regeln. Damit sowie mit der vorzeitigen Festsetzung
kénnen die zu zahlenden Ausgleichsbetrage bereits
friihzeitig in die Finanzierungsiberlegungen eines Bau-
herrn einflieBen.

Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen (88 165 ff.
BauGB) kénnen fir umfassende stadtebauliche Aufgaben
eingesetzt werden und dienen als gemeindliches Instru-
ment der zigigen Baulandbeschaffung im Rahmen einer
erstmaligen Entwicklung oder einer stadtebaulichen Neu-
ordnung. Eine EntwicklungsmalRnahme kann nur dann
durchgefiihrt werden, wenn ihre einheitliche Vorbereitung
und zligige Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegen
und zugleich die Anwendung des Instruments (im aulRers-
ten Fall bis hin zu einer Enteignung ohne Bebauungsplan)
erforderlich ist. Sie ist somit nur dann zuladssig, wenn die
angestrebte Entwicklung in absehbarerer Zeit nicht auf
anderem Wege, beispielsweise durch Bauleitplanung oder
stadtebauliche Vertrage, durchgesetzt werden kann
(,ultima ratio”); insbesondere in den Féllen, in denen die
EntwicklungsmaRnahme der Wiedernutzung einer brach-
liegenden Flache dienen soll, ist zu priifen, ob nicht die
Anwendung des Sanierungsrechts ausreichend ist.

Bei der Vorbereitung einer Entwicklungssatzung kommt
es Uber die Anforderungen, die an die vorbereitenden
Untersuchungen im Rahmen einer SanierungsmalRnahme
gestellt werden, hinaus insbesondere auf den vertieften
Nachweis des Allgemeinwohls (Enteignungsvorausset-
zung) und den Nachweis der zligigen Durchfiihrung und
gesicherten Finanzierung an.
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Férmliche Festlegung der Entwicklungssatzung
§ 165 Abs. 6 BauGB

Kommunaler Grunderwerb & 166 Abs. 3 BauGB
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Barbara Franz, Passau

2. Preis

Architekten

Reinhard Pfab-Hacker,
Petra Rothmair,
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3. Preis

Architekten

Klaus und Ulrike Molenaar,
Grafelfing

Biro Prof. Lang — Burkhardt,
Minchen
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Ebert Ingenieure, Minchen

Prof. Dr. Hildebrandt,
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Handels- und Dienstleis-
tungszentrum, Kino, Parkdeck

Josef Reichenberger
Immobilien, Ainring

Architekten Wenzl + Huber,
Vornbach

Erwin Wenz|

Barbara Franz, Passau
Landschaftsarchitektin

Elke Gramsch, Marktredwitz
Landschaftsarchitektin

Josef Hofbauer, Braunau

Architekten
Girndt + Wagner, Coburg
Ingenieurbiro

Thomas Schmidt, Gleichamberg

Axel Koch, Miinchen

Ingenieurburo Lehner,
Tirschenreuth
Ingenieurbiiro Maresch,
Wiesau-Schonhaid
Ingenieurbiiro SIGMA,
Marktredwitz

Rudolf Macht

Projektierungsbiiro ITGB,
Bramenau-Gerau

Dr. Detlef Schwerdfeger
Ingenieurbiiro HET,
Haydn-Energieteam, Passau
Albert Steinhuber
Ingenieurbiiro Holldobler,
Farstenzell

Ingenieurbtiro

Feldmann, Schwerte

Ingenieurbiiro
Diederichs und Partner,
Puchheim

Ingenieurbiiro Dr. Pedall, Haag

Ingenieurbiiro Stéhr — Kainz,
Deggendorf

Rudolf Mack, Schweinfurt

Steger und Piening, Miinchen

W. Markgraf GmbH & Co.KG,
Marktredwitz

Bereichsleiter: Winfried Praller
Projektleiter: Konrad Schell

Projekt Vitale Innenstadt
Marktredwitz

Architekten
Wenzl + Huber, Vornbach
Erwin Wenzl|

Geographisches Institut
TU Munchen
Prof. Dr. Heinritz, Volker Salm

Biro Prof. Lang — Burkardt,
Minchen
Robert Ulzhofer
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Chronologie

Vorbereitung

Grunderwerbe

Abbruchmalnahmen

Baumalnahmen

Staatliche Finanzhilfen Stadtebauférderung
Eigenmittel Stadt Marktredwitz

Energiekonzept

TiefbaumalRnahmen

Gewasserumbau

Bund
Euro Euro
235.000 70.800
57.900 12.200
49.900 10.200
157.400 28.300
9.200 2.900
19.500 5.900
4.285.600 583.100

833.000
1.508.000 109.000

416.300

2.054.000
5.534.500

4.091.300

Euro Euro
58.500 29.000
3.094.500 993.100
1.161.000 984.600
285.500 71.400

Anhang

Land
Euro

75.700

16.600
10.200

40.600
2.500
5.900

2.049.600

469.000
641.000

214.000
1.207.000

Euro

29.500

2.101.400

176.400

214.000



Ansprechpartner

Oberste Baubehorde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern
Sachgebiet [IC6 — Stadtebaufoérderung
Franz-Josef-Straul3-Ring 4

80535 Miinchen

Christine Schweiger

Telefon 089 2192-34 83

Fax 089 2192-136 98
christine.schweiger@stmi.bayern.de

Regierung von Oberfranken
Sachgebiet 420
Ludwigstral3e 20

95444 Bayreuth

Petra GraRel -1570

Manfred Lowel -15 69

Telefon 09 21 604-0

Fax 0921 604-16 64
petra.graessel@reg-ofr.bayern.de
manfred.loewel@reg-ofr.bayern.de

Stadt Marktredwitz
Neues Rathaus
EgerstralBe 2

95615 Marktredwitz

Oberblrgermeisterin
Dr. Birgit Seelbinder
Telefon 09231 501-101
Fax 09231 501-174
stadt@marktredwitz.de

STEWOG
Stadtentwicklungs- und
Wohnungsbaugesellschaft
Marktredwitz

Im Winkl 2

95615 Marktredwitz

Max Wittmann
Telefon 092 31 620-23
Fax 09231 66 1485
stewog@t-online.de
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