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Zusammenfassung Der Bodenseeraum ist ein 6kologisch
sehr hochwertiges Gebiet und zihlt gleichzeitig zu den in-
novativsten und wachstumsstirksten High-Tech-Regionen
der Bundesrepublik. Hierdurch ergeben sich erhebliche
Nutzungskonflikte um die zunehmend knapper werdende
Ressource Raum. Am Beispiel des Mittelzentrums Radolf-
zell, in welchem sich die Flachenkonkurrenzen in beson-
ders hohem Ausmalf zeigen, wird untersucht, inwiefern das
Instrument des Fliachenrecyclings von Konversionsflichen,
welche durch den wirtschaftsstrukturellen Wandel anfallen,
einen effektiven Beitrag zu einer nachhaltigen Stadt- und
Wirtschaftsentwicklung leisten kann.

Schliisselworter Flichenrecycling - Innenentwicklung -
Wachstumsregion - Nutzungskonflikte - International
bedeutsame Schutzgebiete

Land Recycling Strategies as Opportunity for
Economic Development in an Ecologically Sensitive
Growth Region—Case Study of the “Schiesser-Area”
in Radolfzell (Lake Constance Region)

Abstract Lake Constance region features a very high
ecological value. At the same time Lake Constance is rat-
ed among the most innovative high-tech growth regions
in Germany. As a result of this considerable conflicts of
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interest with regard to opposing land use systems arise.
Based on the case study of the middle centre of Radolfzell,
where land use conflicts are substantial, the effectiveness
of land recycling measures of conversion sites was studied
in detail. The survey revealed that the token measures in
Radolfzell contributed to a sustainable urban and economic
development.
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Growth region - Land-use conflicts - Conservation areas
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1 Einleitung

Der deutsche Bodenseeraum' zdhlt zu den innovativsten
und wachstumsstiarksten High-Tech-Regionen der Bundes-
republik Deutschland. Die Wirtschaftsstirke der Region
in Verbindung mit einem sehr attraktiven Wohnumfeld
bedingt nach wie vor eine Zunahme der Einwohner- und
Beschiftigtenzahlen sowie der Siedlungs-, Gewerbe- und
Verkehrsflachen.

Gleichzeitig ist der Bodenseeraum durch eine Vielzahl
okologisch hochwertiger Lebensrdaume geprigt, deren
Bedeutung sich in unterschiedlichen nationalen und inter-
nationalen Schutzgebietskategorien manifestiert. Eine
besondere Konzentration ist hierbei im westlichen Boden-
seebereich im Umland der Stadt Radolfzell gegeben (vgl.
Abb. 1). Als grofiter Binnensee Deutschlands behauptet
sich der Bodensee nicht nur als zweitwichtigste Tourismus-

! Unter dem deutschen Bodenseeraum werden im folgenden Text die
seeangrenzenden Landkreise Konstanz und Bodenseekreis (Fried-
richshafen) sowie der nordlich angrenzende Landkreis Ravensburg
subsummiert.
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Abb. 1 Schutzgebiete, Griinzidsuren und Griinziige im Umfeld der Stadt Radolfzell. (Datengrundlagen: LUBW (2011) und Regionalverband Hoch-
rhein-Bodensee (2000))

destination in Stidwestdeutschland, sondern versorgt auch Am Beispiel des Mittelzentrums Radolfzell, welches
als Trinkwasserspeicher mehr als 4 Mio. Menschen, davon ~ kaum noch {iber nicht unter Schutz stehende Freiflichen
allein 3,7 Mio. in Baden-Wiirttemberg, mit 173 Mio. m? verfligt, wird untersucht, inwiefern das Instrument des

Trinkwasser jahrlich IGKB 2004: 4, 143). Flachenrecyclings von Konversionsflachen, die durch den

Eine ausgeprigte Wachstumsdynamik in einem o&ko-  wirtschaftsstrukturellen Wandel anfallen, einen effektiven
logisch #uflerst sensiblen Gebiet fiihrt zu vielféltigen  Beitrag zu einer nachhaltigen Stadt- und Wirtschaftsent-
Konfliktkonstellationen durch unterschiedlichste Nutzungs-  wicklung leisten kann. Hierzu erfolgt zundchst eine Ein-
anspriiche an die begrenzte Ressource Raum. Eine weitere ~ ordnung in den raumordnungs- und naturschutzpolitischen
Ausweisung von Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsfli-  Gesamtkontext, bevor die Ergebnisse der empirischen Erhe-
chen stoBt mittlerweile zunehmend an dkologische Gren-  bungen in Radolfzell dargestellt und im Hinblick auf mog-

zen. Andererseits wiirde die aktuelle Wirtschaftsdynamik  liche Entwicklungschancen und Konfliktlosungsstrategien
ohne weitere FlachenerschlieBungsmdglichkeiten ebenfalls ~ bewertet werden.
schnell an Grenzen stof3en.
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2 Dynamischer Wachstumsraum aufierhalb
von Metropolregionen

Der Bodenseeraum zdhlt zu den innovationsstirksten
Gebieten der Bundesrepublik mit einer ausgeprigt mittel-
staindischen High-Tech-Industrielandschaft (BDI 2006: 84).
Historisch gewachsene technologische Spezialisierungen?
konnten innovativ ausgebaut werden, wodurch der Boden-
seeraum heute als ,,hochspezialisierte Provinz* und ,,hidden
champion® eingestuft wird (Regionalverband Bodensee-
Oberschwaben 2005: 50) und hohe sowie im Fall des
Bodenseekreises sogar sehr hohe Zukunftschancen attestiert
bekommt (Prognos 2007: 1). Konsequenterweise wurde
in den neuen Leitbildern und Handlungsstrategien fiir die
Raumentwicklung 2006 (MKRO 2006) der Bodenseeraum
als ,,Wachstumsraum auf3erhalb engerer metropolitaner Ver-
flechtungsrdume® in das Leitbild ,,Wachstum und Innova-
tion” integriert. Derartige dynamische Wachstumscluster
charakterisiert die Ministerkonferenz fiir Raumordnung
(MKRO 2006: 15) als Standortrdume, die ein eigenstindi-
ges zukunftsfahiges Profil aufweisen und schon heute einen
betrachtlichen Beitrag zum gesamtwirtschaftlichen Wachs-
tum und zur Wettbewerbsfahigkeit leisten.

Trotz dieser herausragenden Wirtschaftspotenziale (vgl.
hierzu auch Schmitz-Veltin 2008: 48) sehen sich die Boden-
seeanrainer aufgrund ihres geographischen Standortes und
ihrer ,,politischen Randlage” als Mitglieder im ,,Club der
Peripheren® (Kohler 2007: 106) und &uBerten Bedenken,
aufgrund dieser Lage im duBersten Stiden sowohl Baden-
Wiirttembergs als auch der Bundesrepublik Deutschland
und damit in vergleichsweise groBer Entfernung zu den
nédchstgelegenen Metropolregionen (sowohl Stuttgart und
Miinchen als auch Ziirich) sowie Regierungssitzen, von
aktuellen Entwicklungen abgehdngt zu werden (Megerle
2009: 115).

Dennoch strebt der deutsche Bodenseeraum weder eine
Anerkennung als eigenstidndige Metropolregion noch eine
Integration in die bereits bestechenden Metropolregionen
an. Eine deutliche Stiarkung, vor allem hinsichtlich weite-
rer multinationaler Verflechtungen (Lehmann et al. 2007:
2) verspricht sich der Bodenseeraum hingegen durch eine
Anerkennung als ,,Europdischer Verflechtungsraum® und
seine Beteiligung am MORO-Projekt* ,,Uberregionale Part-

2 Beispielsweise Luft- und Raumfahrttechnologie basierend auf Zep-
pelin und Dornier, eng verkniipft hiermit Maschinenbauunternechmen
(z. B. MTU) sowie die Sauerstoffwerke in Friedrichshafen.

3 Kohler subsummiert hierunter Regionen, die sich in groBer raum-
licher Entfernung zu politischen Entscheidungszentralen wie Regie-
rungssitzen etc. befinden.

4+ MORO=Modellvorhaben der Raumordnung; gemeinsame Betei-
ligung der beiden Regionalverbinde Bodensee-Oberschwaben und
Hochrhein-Bodensee (vgl. Regionalverband Bodensee-Oberschwaben
2010).

nerschaften in grenziiberschreitenden Verflechtungsrau-
men*, Ziel ist unter anderem, die Entwicklungspotenziale
der bislang nicht addquat wahrgenommenen Grenzraume auf
die Agenda der nationalen und européischen Raumentwick-
lungspolitik zu setzen. Basierend auf diesem MORO-Projekt
hat sich im Friihjahr 2011 ein Initiativkreis ,,Metropolitane
Grenzregionen (IMeG) gegriindet, der unter anderem die
Zielsetzungen einer ,,Positionierung von Grenzregionen im
europdischen Raumentwicklungsdiskurs® sowie des Aus-
baus des Konzeptes der ,,starken Grenzregionen als Ent-
wicklungsmotoren® verfolgt (IMeG 2011).

3 Europaweit bedeutsame Schutzgebiete

Der Bodenseeraum nimmt auch in Bezug auf seine dkolo-
gische Wertigkeit eine herausragende Stellung sowohl im
nationalen als auch im internationalen Kontext ein. Insbe-
sondere als Brut-, aber auch als Rast- und Uberwinterungs-
gebiet zahlreicher Vogelarten ist der Bodensee eines der
bedeutendsten deutschen Gebiete fiir den internationalen
Vogelschutz. Hierbei zeichnet sich vor allem der westliche
Bereich des Sees durch eine hohe Konzentration hochwerti-
ger Schutzgebiete aus.’ Auf Gemarkung der Stadt Radolfzell
(vgl. Abb. 1) sind mehrere kleinere Feuchtgebiete sowie die
groBflachigen Schilfgebiete des Aachriedes, der Aachmiin-
dung im Westen und der Halbinsel Mettnau im Siidosten als
Naturschutzgebiete ausgewiesen. Die Naturschutzgebiete
Mettnau und Aachried fallen auch unter die Schutzkatego-
rie der europdischen Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH).
Der an Radolfzell angrenzende Bodenseebereich sowie Teil-
bereiche der Hohenziige Schiener Berg und Bodanriick, die
sich 6stlich und siidwestlich von Radolfzell erstrecken, sind
gleichfalls FFH-Gebiete. Die Vogelschutzgebiete, ebenfalls
Bestandteil des europdischen Schutzgebietsnetzes Natura
2000, gehen im Umfeld der Stadt Radolfzell sogar noch iiber
die Grenzen der FFH-Gebiete hinaus (vgl. Abb. 1). Zusétz-
lich zu den sehr weitrdumigen Schutzgebietsabgrenzungen
sind von Seiten der Regionalplanung noch Griinzésuren
zwischen der Kernstadt Radolfzell und den Teilorten Boh-
ringen sowie Markelfingen und zur angrenzenden Gemeinde
Uberlingen am Ried sowie groBflichige Griinziige ausge-
wiesen. Wie Abb. 1 zu entnehmen ist, verbleiben somit auf
Gemarkung Radolfzell kaum noch Freiflichen, die keinen
Schutzstatus aufweisen.

5 In diesem Zusammenhang ist die Ansiedlung des Max-Planck-Insti-
tuts fiir Ornithologie (Vogelwarte Radolfzell) in Radolfzell zu sehen.
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4 Bestehende Konfliktsituationen in einem
Multifunktionsraum®

Vielfiltige Nutzungsanspriiche an die begrenzte Ressource
Raum haben vor allem in den Seeufergemeinden zu vielfal-
tigen Konfliktkonstellationen gefiihrt.

Aufgrund der wirtschaftlichen, aber auch landschaft-
lichen Attraktivitiat verzeichnet der Bodenseeraum bereits
seit mehr als 100 Jahren einen hohen Siedlungsdruck in
Verbindung mit einer erheblichen Siedlungsflichenexpan-
sion. Hierbei bewirkte der Anziehungsfaktor ,,See* lange
eine deutliche Wachstumsdifferenzierung innerhalb der
Region mit Wachstumsraten im Zeitraum 1871-1994 von
304 % im Bereich des heutigen Bodenseekreises gegeniiber
98 % im seefernen Landkreis Sigmaringen (Statistisches
Landesamt Baden-Wiirttemberg 1996: 11). Zwischen 1988
und 2010 nahmen die Siedlungs- und Verkehrsflichen im
Bodenseekreis um 23 % und im Landkreis Sigmaringen um
22 % zu.”

Hinsichtlich der Bevoélkerungsentwicklung kann fest-
gestellt werden, dass zwischen 1994 und 2004 der Land-
kreis Sigmaringen einen geringen Bevdlkerungsanstieg
im Bereich zwischen jahrlich 0 und 2,5 % aufwies, der
Bodenseekreis zwischen 5 % und 7,5 %. Auch der Beschéf-
tigtenzuwachs war tiberdurchschnittlich und lag im Boden-
seeraum zwischen 1980 und 2005 bei 20,6 % im Vergleich
zum baden-wiirttembergischen Durchschnitt von 8,1 %
(BMVBS/BBR 2008: 19). Daher sind vor allem die 6ko-
logisch besonders sensiblen seenahen Bereiche heute durch
eine sehr hohe Bevolkerungs- und Arbeitsplatzkonzentra-
tion sowie ausgeprigte Suburbanisierungs- und Zersiede-
lungseffekte gepragt (Megerle/Eberle 2005: 353). Die von
Hecking/Mikulicz/Séttele (1988: 9) bereits vor mehr als
zwei Jahrzehnten geforderte drastische Einschrinkung des
Flachenverbrauchs im Uferbereich sowie Strategien gegen
Zersiedelungseffekte (u. a. Aufstellung des Bodenseeufer-
plans 1984 als Teilregionalplan), konnten bislang nicht
erfolgreich umgesetzt werden, vor allem da sich das Instru-
mentarium der Regionalplanung als nicht geeignet erwiesen
hatte, diesen Entwicklungen konsequent Einhalt zu gebie-
ten (Megerle 1992). Folgerichtig wurden die Bereiche um
die Stddte Friedrichshafen — Ravensburg sowie Konstanz
—Radolfzell im neuen Landesentwicklungsplan als Verdich-
tungsraum ausgewiesen.

Auch in ndherer Zukunft ist im Bodenseeraum noch eine
hohe Nachfrage nach Flachen fiir Wohnen, Gewerbe und
Infrastruktur zu erwarten. Das Bevolkerungswachstum bis

¢ Diese Bezeichnung wurde entnommen aus Herzberg/Scherer/Schnell
(2010: 15), die hiermit die vielféltigen und eng verzahnten Nutzungen

im Bodenseeraum charakterisieren.

7 Eigene Berechnungen nach http://www.statistik.baden-wuerttem-
berg.de/SRDB/home.asp?R=KR437&H=BevoelkGebiet&U =
01&T=01515211 (letzter Zugriff am 07.10.2011).

2015 wird fir den Bodenseekreis mit 1,6 % und fiir den
Landkreis Konstanz mit 1,5 % prognostiziert (Dominé/
Schwarck 2007: 10 f.). Diese Nachfrage kann aufgrund der
engen Verzahnung von Siedlungsflichen und Schutzgebie-
ten in den Seeanliegergemeinden zumeist nur noch durch die
Umnutzung o6kologisch hochwertiger Bereiche befriedigt
werden. Da eine Inanspruchnahme ausgewiesener Schutz-
gebietsflichen naturschutzrechtlich nicht moglich ist, aber
auch bei nicht gesetzlich geschiitzten Flachen meist erheb-
liche Konfliktpotenziale auftreten,® kommt der Erschlie-
Bung innerstidtischer Brach- und Konversionsflichen iiber
FlachenrecyclingmaBBnahmen eine steigende Bedeutung zu.
Dies gilt in besonderem Maf3e fiir eine Stadt wie Radolfzell,
die kaum noch Freiflichen aufweist, die nicht unter Schutz
stehen (vgl. Abb. 1).

5 Innenentwicklung vor Auflenentwicklung —
Fliachenrecycling als Entwicklungschance

Obgleich die Flachenneuinanspruchnahme in den letzten
Jahren leicht riicklaufig war (Umweltbundesamt 2010), ist
weder eine generelle Trendwende noch ein Erreichen des in
der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie angestrebten Zieles
von 30 Hektar pro Tag fiir die Bundesrepublik in absehbarer
Zeit zu verzeichnen. Aufgrund der erheblichen negativen
Folgen von Flachenneuversiegelungen sind zentrale Aspekte
einer dauerhaft umweltgerechten Siedlungsentwicklung die
Ausrichtung der Neubautitigkeit auf die stddtebauliche
Innenentwicklung und die Forderung integrativer Ansétze
eines regionalen Flichenmanagements.

Auchdie Landesregierung von Baden-Wiirttemberg strebt
an, mit einer umfassenden Strategie den Flachenverbrauch
bis 2012 deutlich zu reduzieren und langfristig ein ,,Netto-
Null“ zu erreichen (LUBW 2007: 14). Entsprechende Wei-
chenstellungen wurden im jeweils aktuellen Umweltplan
(Ministerium fiir Umwelt und Verkehr 2000: 44) sowie im
Landesentwicklungsplan eingefligt. Letzterer sicht explizit
zur Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung
die ,,vorrangige Nutzung von Bauliicken und Baulandreser-
ven, Brach-, Konversions- und Altlastenflaichen* vor (Wirt-
schaftsministerium Baden-Wiirttemberg 2002: B32).

Die Verabschiedung dieser Strategie geschah vor dem
Hintergrund einer Verdoppelung der Siedlungs- und Ver-
kehrsflichen in Baden-Wiirttemberg innerhalb der letzten
50 Jahre. Griinde fiir das Siedlungsflichenwachstum lagen

 Ein Beispiel hierfiir ist der Bau des neuen Materialwirtschaftszen-
trums der MTU/ TOGNUM AG in Friedrichshafen auf iiberwiegend
landwirtschaftlich genutzten Flichen, fiir welches eine Anderung des
Flachennutzungsplanes notwendig wurde und das von erheblichen
Biirgerprotesten begleitet war (vgl. http://www.friedrichshafen.de/
unsere-stadt/stadtentwicklung/materialwirtschaftszentrum-mwz-der-
mtu-in-kluftern/; letzter Zugriff am 07.10.2011).
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einerseits in einem erheblichen Anstieg der Einwohner-
zahlen. Von 1950 bis 2010 wuchs die Einwohnerzahl von
Baden-Wiirttemberg um iiber 4 Mio. Menschen (Statisti-
sches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2011), wobei dies
iberwiegend auf Wanderungsgewinne zuriickzufiihren ist.
Andererseits bedingten die Wirtschafts- und Wohlstands-
entwicklung, die Verkleinerung der HaushaltsgroBen, der
Riickgang der Belegungsdichte sowie die Suburbanisierung
und der Flachenbedarf des produzierenden Gewerbes diesen
deutlichen Anstieg (LUBW 2007: 14).

Die favorisierte Innenentwicklung ist einerseits iiber
die ErschlieBung bislang nicht genutzter Bauliicken umzu-
setzen. Hierbei stehen jedoch zumeist eher kleinere, nicht
zusammenhdngende Fldachen zur Verfiigung. Andererseits
bieten stddtische Brachflichen, meist in zentraler Lage,
ein ,,Planungsfenster fiir innovative Stadtentwicklungs-
projekte, dessen Nutzung sich im Sinne des Leitbildes der
kompakten und durchmischten Stadt anbietet (Jessen 2000:
50). Innerstidtische Brachflachen sind aufgrund des wirt-
schaftsstrukturellen Wandels auch in Wachstumsregionen
vorhanden und stellen ohne Nachnutzungskonzepte meist
ein ,,bedeutendes kommunales Problemfeld” dar (Ferber/
Grimski/Glockner et al. 2010: 2). Thre Wiedereingliederung
in Nutzungskreisldufe ist seit der Verabschiedung der natio-
nalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung im Jahr
2002 erklértes politisches Ziel. Gleichzeitig bieten inner-
stadtische Brachflichen ergénzend zu ihrer zentralen Lage
zahlreiche Vorteile wie ressourcenschonende Entwick-
lung durch bereits vorhandene Infrastruktur und eine hohe
Attraktivitit fiir Investoren (Juchelka 2003: 85). Dartiber
hinaus gewihrleistet die Nutzung der Innenstadtflichen die
Schonung wertvoller Freiflichen im Auenbereich (Harten-
stein-Janssen 2010: 153). Nachteilig kénnen sich jedoch
noch vorhandene Bausubstanz, Bodenverunreinigungen,
gegebenenfalls ein negatives Image sowie Unwégbarkeiten
der ErschlieBung auswirken (vgl. Juchelka 2003: 85 f.).

Flachenrecycling kann vor allem in Wachstumsregionen,
die sich zunehmend mit dem Problem der Fldchenknappheit
konfrontiert sehen, ein wichtiges stddtebauliches Instrument
darstellen. In einem polyzentrischen Raum wie dem Boden-
seeraum, der durch eine enge Verzahnung sowohl urbaner
als auch landlicher Bereiche mit 6kologisch hochwertigen
Schutzgebieten charakterisiert ist und in welchem schon
seit langem Konflikte zwischen der ,,Wachstums- und der
Késeglockenfraktion® bestehen (Herzberg/Scherer/Schnell
2010: 15), kommt dem Flachenrecycling daher eine beson-
ders hohe Bedeutung zu. Dies ist auch vor dem Hintergrund
zu sehen, dass lokale oder regionalplanerische Wachstums-
begrenzungen zu rdumlichen Ausweichreaktionen fithren
(BMVBS 2011: 5) — ein Szenario, welches weder fiir das
dynamische Mittelzentrum Radolfzell noch fiir das 6kolo-
gisch hochwertige Hinterland erstrebenswert wére.

Obgleich die Thematik Flachenrecycling mittler-
weile Inhalt zahlreicher Veroffentlichungen (z. B. BBR
2003; BMVBS/BBR 2004a; BMVBS/BBR 2004b; Difu
2008) sowie umfangreicher Forschungsvorhaben ist (z. B.
REFINA, vgl. Lieber/Preu3 2010: 61 ff.), stellt sich Flachen-
recycling in der Planungspraxis als ein zumeist komplexer
Prozess dar, der durch das Zusammenwirken verschiedener
Rechtsbereiche sowie differierender Interessen der beteilig-
ten Akteure (Planer, Politiker, Anwohner, Investoren u.a.)
bestimmt wird (Ferber/Grimski/Glockner et al. 2010: 1).
Eine Konzentration nur auf einen fachlichen Teilbereich des
Flachenrecycling, wie z. B. Altlastenbeseitigung, Planungs-
aspekte oder Offentlichkeitsbeteiligung, wird daher der
hohen Komplexitét nicht gerecht, wie es sich am Beispiel
der Konversion des Schiesser-Areals in Radolfzell zeigt
(Lassel 2010: 6).

6 Flichennutzungskonflikte am Beispiel des
Mittelzentrums Radolfzell

Das Mittelzentrum Radolfzell, am nordwestlichen Ufer des
Untersees gelegen, kann in gewisser Weise exemplarisch
fiir viele der oben dargelegten Entwicklungen am Bodensee
stehen. Im Jahr 826 von Bischof Radolt von Verona gegriin-
det, entwickelte sich der Ort von einer kleinen Fischeran-
siedlung zu einem Marktstddtchen durch die giinstige Lage
an der Strale Konstanz-Singen (vgl. Abb. 2). Am Ende des
Zweiten Weltkrieges war Radolfzell eine Kleinstadt mit
knapp tiber 8.000 Einwohnern. Mittlerweile hat sich die
Einwohnerzahl nahezu vervierfacht, wodurch Radolfzell
einschlieBlich der zu Beginn der 1970er Jahren eingemein-
deten Teilorte heute 30.663 Einwohner zdhlt. Bis zum Jahr
2022 werden weiterhin leichte Bevolkerungszunahmen pro-
gnostiziert. Daher wird ein Wohnungsneubedarf von fast
1.000 Wohnungen angesetzt. Mit einem Siedlungs- und Ver-
kehrsflachenanteil von knapp 20 % liegt Radolfzell deutlich
iber dem baden-wiirttembergischen Landesdurchschnitt
von 14 %. Innerhalb der letzten zwei Jahrzehnte hat die
Siedlungs- und Verkehrsfliche in Radolfzell um mehr als
2 % zugenommen. Die Bevolkerungsdichte liegt bei iiber
500 Einwohnern pro km? und damit ebenfalls deutlich iiber
dem Landesdurchschnitt von 300 Einwohnern pro km? (Sta-
tistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg 2010). Im aktu-
ellen Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee ist fiir
Radolfzell eine Funktionszuweisung fiir Siedlungsbereiche
in der Entwicklungsachse Konstanz — Singen vorgesehen.
Der aktuelle Flachennutzungsplan sicht daher auch wei-
tere 64 ha Siedlungserweiterungsflache vor. Dies entspricht
1,1 % der Gesamtgemarkungsfléche (Stadt Radolfzell 2006:
19). Aus stidtebaulicher Sicht wire eine Konzentration
neuer Siedlungsflichen in bzw. am Rande der Kernstadt
zu favorisieren, dies ist jedoch mittlerweile aus naturrdum-
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Abb. 2 Regionalplanerische Ausweisungen im Umfeld der Stadt Radolfzell. (Datengrundlage: Regionalverband Hochrhein-Bodensee (2000))

lichen Gegebenheiten nur noch in begrenztem Umfang
moglich (Stadt Radolfzell 2006: 21). Aufgrund des hohen
Anteils an Schutzgebieten auf der Gemarkung sieht sich die
Stadt Radolfzell zunehmend mit dem Problem der Flachen-
knappheit konfrontiert.

Der Wirtschaftsstandort Radolfzell ist durch einen Bran-
chenmix aus produzierendem Gewerbe, Handel, Handwerk
und Dienstleistungen geprigt. Schwerpunkte liegen in den
Bereichen Fahrzeugtechnik und -elektronik, Maschinenbau/
Automation, Pumpentechnik, Informations- und Kommuni-
kationstechnologien sowie der Textil- und Nahrungsmit-

telindustrie. Aktuell weist Radolfzell 1.763 Betriebe mit
11.120 Arbeitspldtzen sowie mehr Ein- als Auspendler auf
(Stadt Radolfzell 2006: 15). 60 % der Arbeitsplétze entfallen
auf das produzierende Gewerbe, lediglich 40 % auf Verwal-
tung und Dienstleistung, trotz der Lage in einem bedeuten-
den Tourismusgebiet. Im Regionalplan ist Radolfzell als
Schwerpunkt fiir Dienstleistungen, Industrie und Gewerbe
ausgewiesen. Gleichzeitig entwickelte sich Radolfzell zur
Kurstadt mit mittlerweile fast 2.000 Betten und als belieb-
ter Urlaubsort sowie Zweitwohnsitz. Der Stadtteil Mettnau
ist bereits seit 1966 als Kneipp-Kurort anerkannt; seit 2008
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ist die gesamte Stadt Radolfzell als Erholungsort pradikati-
siert. Auch diese Entwicklungen haben zu einem weiteren
Anwachsen der Siedlungs- und Verkehrsflichen beigetra-
gen. Gleichzeitig sind fiir einen Erholungsort eine breit
angelegte griine Infrastruktur sowie ein attraktives Stadtbild
verbunden mit Angeboten im Gastronomie- und Einkaufs-
sektor duferst wichtig.

Durch seine Lage zwischen den 6kologisch hochwertigen
Flachen der Mettnau im Osten, des Radolfzeller Aachrie-
des im Siidwesten und des Mindelsees im Nordosten, fallen
knapp 53 % der Gemarkungsfliche Radolfzells unter den
Schutz der FFH-Richtlinie und 58,5 % unter die Vogelschutz-
richtlinie. 32 % der Gemarkungsfldche sind als Landschafts-
schutzgebiet gesichert, 11 % als Naturschutzgebiet (Stadt
Radolfzell 2006: 19) (vgl. Abb. 1). Auch wenn sich hierbei
verschiedene Schutzkategorien rdumlich iiberlagern, ist den-
noch eine Inanspruchnahme fiir neue Bau- oder Gewerbe-
gebiete nicht oder nur in eingeschrinktem Umfang moglich.
Westlich und 6stlich der Kernstadt sind Regionale Griinziige
ausgewiesen. Da Radolfzell stidlich an den Bodensee grenzt
und im noérdlichen Bereich dkologisch hochwertige Feucht-
wiesen vorhanden sind, die nicht zur Bebauung freigege-
ben werden konnen, sieht der Flachennutzungsplan (Stadt
Radolfzell 2006: 41) es als ,,unumgénglich* an, 6kologisch
hochwertige Flachen innerhalb der Griinziige in Anspruch
nehmen zu miissen, um der Funktionszuweisung als Mittel-
zentrum gerecht werden zu konnen. Eine 6kologisch ver-
traglichere Losung, die aktuell durch die Stadt Radolfzell
umgesetzt wird, sind InnenpotenzialerschlieBungen durch
Flachenrecyclingmalnahmen.

7 Potenziale der Innenentwicklung:
das Schiesser-Areal

Im Jahr 1875 griindete der Schweizer Jacques Schiesser nord-
lich der Altstadt von Radolfzell die Trikotfabrik Schiesser,
die sich auf die Herstellung von Textilwaren, speziell Unter-
wische spezialisierte. Das kleine Unternehmen entwick-
elte sich innerhalb kurzer Zeit zum Marktfithrer und etab-
lierte ,,Schiesser Feinripp* als international bekannte Marke.
Trotz erheblicher Riickschlage wihrend der Weltwirtschafts-
krise konnte das Unternehmen die Zahl seiner Mitarbeiter
bis zu Beginn der 1960er Jahre allein in Radolfzell auf
1.926 erhdhen (G6tz 1967: 234 ff.). Verbunden hiermit war
gleichfalls eine erhebliche Ausweitung des Firmengeldndes
in Radolfzell. Die Strukturkrise der Textilindustrie erfasste
Schiesser verspitet, fithrte jedoch Ende der 1990er Jahre
zu grundlegenden Umstrukturierungen. In diesem Kontext
wurde die Produktion nach Tschechien und Griechenland
verlagert, in Radolfzell verblieben Marketing, Vertrieb und
Produktentwicklung mit insgesamt 600 Arbeitspldtzen. Da
das urspriinglich aulerhalb der Siedlungsgrenzen gelegene

Werk bereits seit ldngerem von Siedlungserweiterungen
erreicht worden war, fielen durch die Umstrukturierungen
groBere Flachen in fuBlaufiger Entfernung zur Kernstadt
von Radolfzell brach (vgl. Abb. 3).

In den Jahren 1999 bis 2008 erfolgten eine Neuord-
nung der verbleibenden Bereiche der Firma Schiesser im
Westen des Areals und eine Umnutzung des restlichen
Gebietes. Die gesamte Konversionsfliche umfasst mehrere
Teilbereiche (vgl. Abb. 3). Die ehemalige Produktionsfla-
che befindet sich bis heute im Besitz der ,,Schiesser AG*
bzw. deren Tochterfirma ,,HESTA“. Die Stadt Radolfzell
besitzt mit dem Geldnde des stddtischen Bauhofes sowie
dem Tagungs- und Kulturzentrum Milchwerk bereits einen
Teil des Umnutzungsgeléndes. Integriert in das Gesamtareal
sind ferner eine kleine bereits bestehende Wohnbebauung in
privatem Besitz sowie das Gelande der ,,Firma Hiigli®, die
jedoch keinen Bestandteil der Umnutzungen darstellen.

Auf dem insgesamt 16,75 ha groflen Areal (einschlieB3-
lich der Hiigli-Flache) wurden seit Beginn der Revitalisie-
rung neue Nutzungen in den Bereichen Wohnen, Handel,
Dienstleistung, Gastronomie, Freizeit und Sport verwirk-
licht. Dabei lassen sich die folgenden groen Einzelprojekte
unterscheiden:

Schiesser AG: Ziel der Umnutzung war die rdumliche
Konzentration der Konzernzentrale nach Verlagerung der
Produktion ins Ausland. Hierzu erfolgte eine Renovie-
rung der vorhandenen Gebidude sowie eine Reduzierung
der Grundfliche um knapp ein Drittel auf 42.000 m*. Die
Sanierung erfolgte von 2004 bis 2006 mit einer Investitions-
summe von 3,2 Mio. € und der Umsiedlung von 500 Mit-
arbeitern bei laufendem Betrieb.

HESTA Logistik-Center: Bereits 2003 erfolgte eine
grundlegende Sanierung und Umgestaltung der ehemaligen
Textilproduktionshallen der Firma Schiesser. Auf 22.000 m?
finden sich nun gewerbliche Nutzungen fiir Lagerung und
Versand sowie 100 neu entstandene Arbeitsplétze. In einem
Teil des HESTA Logistik-Centers befindet sich der Fabrik-
verkauf ,,Seemaxx“.

Fabrikverkauf Seemaxx: Das Outlet-Center Seemaxx
wurde mit einer Verkaufsfliche von 4.500 m? verwirklicht.
Der Gemeinderat der Stadt Radolfzell hat im Marz 2010
klar einer Erweiterung des Fabrikverkaufs zugestimmt, die
mit 200 weiteren Arbeitsplatzen verbunden wére, obgleich
Bedenken beziiglich einer mdglichen Beeintrachtigung der
Angebote in der Altstadt gedufBert wurden (Stidkurier 2010:
19). Hier miissen jedoch die Sortimentsbestimmungen im
Bebauungsplanverfahren genau abgestimmt werden, um
negative Auswirkungen auf bestehende Handelsstrukturen
zu verhindern.

Jahrhundertbau: Der ,, Jahrhundertbau* wurde 1903 als
Produktions- und Lagergebdude fiir Stoffe errichtet und
bildet durch seine Lage im Siiden des Umnutzungsareals
den heutigen Eingangsbereich. Der Jahrhundertbau musste
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Abb. 3 Das Schiesser-Areal in Radolfzell: Besitzverhiltnisse. (Quelle: verdndert nach Biiro Baldauf)

grundlegend renoviert werden. Heute bietet er auf 4.800 m?
Flachen fiir Dienstleistungen, Gesundheitsversorgung und
Handel.

Markthallen: Bis 2005 befanden sich gegeniiber dem
Jahrhundertbau die denkmalgeschiitzten ,,Markthallen*. Da
fiir diese Gebédude kein Investor gefunden werden konnte,
mussten sie abgerissen werden. Hierdurch wurden Flachen-
reserven fiir Stadtwohnungen frei. Entstanden ist der soge-
nannte ,,SeePark® mit 112 Wohnungen auf einer Fliche von
10.350 m? In den Erdgeschossbereichen wurden teilweise
auch Biirordume und Einzelhandelsfldchen eingerichtet.

Seemeile: Die ,,Seemeile” entlang der Sankt-Johannis-
Strafle bildet das Verbindungsstiick zwischen dem Fabrik-
verkauf Seemaxx, der Altstadt und dem Bodensee (vgl.
Abb. 4). Die Seemeile wurde als Fu3géngerzone angelegt.
Durch die Einzelhandelsflichen im Erdgeschossbereich des
Jahrhundertbaus sowie des SeeParks wurde das Einkaufsan-
gebot der Kernstadt erweitert und die Achsenfunktion zwi-
schen Fabrikverkauf und Altstadt gestarkt.

Tagungs- und Kulturzentrum Milchwerk: Das Tagungs-
und Kulturzentrum ,,Milchwerk® wurde bereits 1992
eroffnet und dient als Standort fiir Messeveranstaltungen,
Tagungen und Kongresse. Im Rahmen des Konversions-
projektes Schiesser-Areal wurde das Zentrum saniert, um
einen modernen Trakt erweitert und durch eine Verlegung
des Haupteinganges zur Innenstadt gedffnet.

Weitere Projekte: Im Hof des ehemaligen Milchwerk-
Areals befindet sich ein 46 m hoher Wasserturm, der seine
urspriingliche Funktion bereits seit langerem verloren hat
(vgl. Abb. 5). Er wurde von einem Privatinvestor erwor-
ben und soll zu einem exklusiven Gastronomie-, Biiro- und
Wohnstandort mit innovativer Null-Energie-Technik aus-
gebaut werden. Auf dem jetzigen Bauhofgelinde sowie
angrenzenden dlteren Wohngebduden sollen ein Gesund-
heitszentrum, ein Polizeirevier sowie gegebenenfalls wei-
tere Wohnbebauung verwirklicht werden.

Die Konversion des Schiesser-Areals ist zusammenfas-
send in Tab. 1 dargestellt.
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Abb. 4 Seemeile sowie Fabrikverkauf Seemaxx im Hintergrund.
(Foto: Anja Lassel)

8 Planungs- und stidtebauliche Aspekte
der Schiesser-Konversion

Flachenrecycling-Projekte stellen eine neue Herausforde-
rung fiir die traditionelle Bauleitplanung dar, da bisherige
Entscheidungswege zunehmend tiberfordert sind, schnelle
Entscheidungen zu treffen. Statt des traditionellen entschei-
dungs- und durchsetzungsorientierten Verwaltungshandelns
ist insbesondere beim Flachenrecycling ein Vorgehen not-
wendig, das auf Kooperation und Konsensfindung gerichtet
ist (Thein/Briiggemann 1995: 8). Um eine rasche Umsetzung
der Planungen zu erreichen, wird eine aktive, bedarfsorien-
tierte und strategische Ausrichtung mit einem intelligenten
und flexiblen Instrumenteneinsatz, der die vorhandenen
stadtebaulichen Planungsinstrumente geschickt kombiniert,
immer wichtiger.

Fir die formelle planungsrechtliche Absicherung der
einzelnen Abschnitte des Konversionsprojektes haben die
in Tab. 2 sowie in Abb. 6 aufgefiihrten stddtebaulichen Ins-
trumente Anwendung gefunden. Parallel zum Bebauungs-
planverfahren wurde der aus dem Jahr 1986 stammende
Flachennutzungsplan geéndert. Die Ausweisung als Gewer-

Abb. 5 Der ehemalige Wasserturm am Rande des Schiesser-Areals.
(Foto: Anja Lassel)

begebiet fiir das ehemalige Schiesser-Produktionsgelidnde
wurde in ein Misch- und Sondergebiet gedndert.

Zu Beginn der Umnutzung wurde der ,,Jahrhundertbau®
als Vorhaben nach § 34 BauGB zugelassen, um eine schnelle
Entwicklung des Gebietes zu garantieren. Hierdurch wurde
die Neugestaltung des Jahrhundertbaus zu einem Schliis-
selprojekt, welches die weitere Vermarktung des Geldndes
positiv beeinflusste. Ergdnzend zur Innenbereichssatzung
kamen vorhabenbezogene Bebauungspléane fiir die gewerb-
liche Nutzung und den ,,SeePark zum Einsatz. Diese
dienten vor allem der Umsetzung besonderer stidtebauli-

Tab. 1 Flachennutzungen vor und nach der Revitalisierung des Schiesser-Areals. (Quelle: Eigene Darstellung (Datengrundlagen: Biiro

Baldauf))

Flachennutzung vor der Umnutzung Flachennutzung nach der Umnutzung

Art der Nutzung m? Art der Nutzung m?

Gewerbliche Flache ca. 108.400 gewerbliche Flache ca. 76.070

Parkierung ca. 4.420 FOC inkl. Parkierung und Freianlage (u. a. Wasser) ca. 21.870
Dienstleistung ca. 1.470

Wohnbaufldche ca. 8.250 Wohnbaufliche ca. 16.500

Gemeinbedarf ca. 20.770 Gemeinbedarf ca. 21.980

Brachflache ca. 1.770

Verkehrsflache (teilweise nicht dffentlich) ca. 7.610 Verkehrsfliche inkl. Griinfliche und Gewdsser ca. 13.520
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Tab. 2 Stiddtebauliche

. Projektabschnitt Instrument
Instrumente der einzelnen - -
Projektabschnitte. (Quel- Sanierung der Firmenverwaltung § 34 BauGB
le: Lassel (2010: 139)) Jahrhundertbau § 34 BauGB

HESTA Logistik-Center, Fabrikverkauf Seemaxx

Wohnbebauung SeePark

Tagungs- und Kulturzentrum Milchwerk, Polizeirevier

und angrenzendes Mischgebiet

vorhabenbezogener Bebauungsplan
vorhabenbezogener Bebauungsplan
Sanierungsmaflnahme nach §§ 136 ff. BauGB

Abb. 6 Stidtebauliche Instrumente im Bereich des Schiesser-Areals. (Quelle: Biiro Baldauf)

cher und architektonischer Qualititen, die im Entwurf des
Investors enthalten waren, sowie 6kologischer Standards.
Die zusitzlichen Vorgaben wurden durch einen parallel
erstellten stddtebaulichen Vertrag mit der Firma HESTA
Immobilien GmbH abgesichert. Auf diese Weise konnten
Vereinbarungen flir ErschlieBungs- und Planungskosten,
aber auch gestalterische Details, die iiber die eigentlichen
Festsetzungen eines herkdommlichen Bebauungsplanes hin-
ausgehen, von der Stadt festgelegt werden.

Die Teilflichen des Tagungs- und Kulturzentrums
,Milchwerk®, die sich im Besitz der Stadt Radolfzell befan-
den, wurden als stiddtebauliches Sanierungsgebiet nach

§§ 136 ff. BauGB festgesetzt. Neben baulichen wurden
auch stidtebauliche Méngel, ein hoher Versiegelungsgrad,
die fehlende Moglichkeit der Quartiersquerung und die
mangelhafte Wegebeziehung zur Altstadt festgestellt und
beseitigt.

Die grofiten Umsetzungsprobleme waren bei der Ver-
wirklichung des Factory Outlet Centers (FOC) ,,Seemaxx“
zu verzeichnen. Nach Einzelhandelserlass des Landes
Baden-Wiirttemberg sind  Herstellerdirektverkaufszent-
ren prinzipiell nur in Oberzentren genehmigungsfahig. Im
konkreten Fall war daher die Durchfithrung eines Raum-
ordnungsverfahrens erforderlich. Das Regierungsprasidium
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Freiburg erteilte schlussendlich die Genehmigung, aller-
dings mit einer Beschriankung auf eine Verkaufsfliche von
4.500 m?, da in Ausnahmefillen Factory Outlet Center auch
in Mittelzentren verwirklicht werden diirfen, sofern die Ver-
kaufsfliche unter 5.000 m? liegt (Wirtschaftsministerium
Baden-Wiirttemberg 2001: 13).

Der Planungsprozess fiir die Umnutzung des Schies-
ser-Areals zeichnete sich im gesamten Verlauf durch eine
flexible Wahl der Planungsinstrumente aus, wobei mit
innovativen Ideen auf die planerischen Anforderungen des
Gebietes reagiert wurde. Von Beginn an wurde der Pla-
nungsprozess juristisch begleitet, um mit rechtlichen Instru-
menten Losungsvorschlidge zu erarbeiten. Letztendlich hat
sich die Wahl der passenden stadtebaulichen Instrumente als
wesentlicher Faktor fiir ein erfolgreiches Flachenrecycling
herausgestellt.

Die Konversion des Schiesser-Areals wurde mittlerweile
mit dem Flachenrecyclingpreis Baden-Wiirttemberg, dem
Preis fiir zukunftsfahige Stadterneuerung in Baden-Wiirt-
temberg — Bauherrenpreis und dem Stadtmarketingpreis
ausgezeichnet.

9 Weitere Faktoren fiir ein erfolgreiches
Fliichenrecycling

Neben den bereits erwédhnten Kriterien fiir ein erfolgrei-
ches Flachenrecycling — der flexible Einsatz stiddtebaulicher
Instrumente, die Planungssicherheit durch Rechtsbera-
tung sowie das aktive und strategische Vorgehen — kdnnen
weitere Erfolgsfaktoren herausgestellt werden. Auch die
parallele Bearbeitung und Vernetzung der einzelnen Hand-
lungsfelder, die personelle Kontinuitdt sowie die zligige
Umsetzung und einheitliche Vermarktungsstrategie tragen
zum positiven Ergebnis des Projektes bei. Dariiber hinaus
konnte festgestellt werden, dass die 6konomische Ausrich-
tung des Projektes, mit Projektmodulen, die finanziell auf-
einander aufbauen, sowie die intensive Offentlichkeitsarbeit
eine wichtige Rolle spielen.

Bei der Umsetzung wurde Wert auf ein paralleles Vor-
gehen gelegt, das sich durch die zeitgleiche Abfolge von
Nutzungsplanung, Grundstiicksaufbereitung, Finanzierungs-
planung und Offentlichkeitsbeteiligung duBert. Wihrend die
Baugrundaufbereitung aufgrund der wenigen Altlasten nur
einen geringen Stellenwert einnahm, wurde der Finanzie-
rungsplanung grofle Aufmerksamkeit gewidmet. So wurde
das Schiesser-Areal fiir die Entwicklung in einzelne, raum-
lich und verfahrenstechnisch unabhingige Module aufgeteilt
und abschnittsweise reaktiviert. Im Sinne dieses modularen
Stiadtebaus wurde vertraglich mit dem Investor vereinbart,
die Rendite aus abgeschlossenen Modulen zur Finanzierung
der Folgeprojekte auf dem Gebiet zu reinvestieren. Durch
diese Vorgehensweise wurden die finanziellen Risiken fiir

den Investor minimiert. Die einzelnen Realisierungsab-
schnitte orientierten sich an einem iibergeordneten Leitbild,
dem stddtebaulichen Rahmenplan. Da dieser bereits konkrete
Angaben fiir die Ausgestaltung der Einzelprojekte enthielt,
konnten unnétige Nachbesserungen vermieden und somit
ein schnelles und kostengiinstiges Vorgehen garantiert wer-
den. Um die Entwicklung der Schiesser-Flache im Bezug zur
Gesamtstadt zu steuern, wurde bereits zu Begin des Planungs-
prozesses ein Stadtentwicklungskonzept ausgearbeitet. Die
Einzelprojekte konnten so aufeinander abgestimmt werden,
so dass das Gesamtbild einer gewachsenen Siedlungsstruktur
entstand. Uberdimensionierte oder unvertriigliche Projekte
konnten auf diese Weise verhindert werden. Das stédtebau-
liche Ziel lag in erster Linie in der Wiederherstellung einer
effektiven Wegefiihrung und des ,,Radolfzeller MafBstabs®,
den die groBflachige und unzugingliche Gewerbeanlage
zerstort hatte. Zentrales Element war dabei der Ausbau der
Achse vom Bodensee tiber die Altstadt bis zum ,,Seemaxx“.
Durch die enge Verflechtung mit der Innenstadt ist das Gebiet
heute gut in die Umgebung integriert. Die neuen Wege ver-
binden die einzelnen Nutzungen auf kurzer Distanz und leiten
die Besucher. Neben der positiven Entwicklung des Gebietes
selbst lassen sich auch zahlreiche Aufwertungseffekte auf die
ndhere Umgebung erkennen.

Aufgrund der Komplexitit und hohen Anzahl an Betei-
ligten sowie den dadurch entstehenden Abstimmungs- und
Koordinationsproblemen sind flexible Kooperationsformen
und eine libergeordnete Projektleitung von zentraler Bedeu-
tung fiir Flachenrecyclingprojekte (vgl. BMVBS/BBR
2004a; Beckmann/Tintemann 2004; Renner 2004). Um die
einzelnen Handlungsfelder auszuarbeiten, wurde ein regel-
méBig zusammentreffendes Projektteam aus den Vertretern
der Stadt Radolfzell und HESTA Immobilien GmbH sowie
externen Beratern — Professor Baldauf auf stidtebaulicher
und Thomas Burmeister auf rechtlicher Seite — gebildet.
Dadurch konnten die aktuellen Fragestellungen abgearbeitet
und eine schnelle und flexible Projektfiihrung gewéhrleistet
werden. Insbesondere das Engagement und die Koopera-
tionsbereitschaft der einzelnen Akteure konnte als Erfolgs-
faktor hervorgehoben werden. Als weitere zentrale Faktoren
fiir die erfolgreiche Umnutzung haben sich die enge Ver-
zahnung zwischen Stadt und Investor sowie die personelle
Kontinuitit erwiesen.

10 Wahrnehmung und Akzeptanz des Projektes

Innerstadtische Flachenrecyclingprojekte werden meist
intensiver und kritischer betrachtet als Bauvorhaben auf der
,»grinen Wiese®, da sie eher im Fokus der Aufmerksamkeit
stehen. Die Akzeptanz von Bauprojekten in der Bevolkerung
hingt eng mit dem Umnutzungsprozess selbst zusammen.
Einen groflen Einfluss auf die Wahrnehmung haben dabei
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Abb. 7 Bewertung des Schiesser-

- oo -
. - o = = o
Areals durch Passantﬂen sowie Be 3555582 Passanten
wohner. (Quelle: verdndert nach 57 & W F
Lassel (2010: 155)) 8
] = Passanten
=
LES
o &a
a g
4 T SeePark-Bewohner
o

stimmt

W teils-teils

Ich hatte mir
von dem
erhofft.

Passanten

SeePark-Bewohner

B stimmt nicht

Okann ich

dem bisherigen| Projekt mehr |ein Gewinn fiir
Ergebnis.

Ich bin
zufrieden mit

Passanten

SeePark-Bewohner

nicht
beurteilen

HIMMI

0% 20% 40% 60% 80% 100%

beispielsweise Offentlichkeitsarbeit und die Art und GroBe
der Nachnutzung. Fiir die Biirger nutzbare und vertrégliche
Nutzungen finden dabei groBere Zustimmung. Wahrneh-
mung und Akzeptanz von Projekten konnen als Indikatoren
Auskunft iiber Wirkung und Erfolg eines Projektes geben.
Neben den bereits genannten Erfolgsfaktoren werden diese
daher ndher betrachtet.

Um die Wahrnehmung sowie Akzeptanz des Radolfzeller
Konversionsprojektes einschétzen zu konnen, sind ergén-
zend zu mehreren Experteninterviews® auch Befragungen
der Bewohner des SeeParks sowie von Passanten durch-
gefiihrt worden (vgl. Lassel 2010). Die Bewohner des See-
Parks wurden mit Hilfe eines per Postwurfsendung verteilten
siebenseitigen Fragebogens schriftlich befragt. 31 Riicklaufe
ergaben bei aktuell erst 51 erwachsenen Bewohnern eine
Riicklaufquote von 61 %. Die Befragung der Passanten — in
der gesamten Radolfzeller Innenstadt einschlielich des Kon-
versionsareals — erfolgte mit Hilfe einer gekiirzten Version
des Fragebogens. Die Passanten wurden nach einem vorher
festgelegten Prinzip ausgewédhlt und miindlich befragt. Ins-
gesamt konnten 51 Passanten befragt werden.

Die Experten schitzten das Projekt bis auf marginale
Kleinigkeiten durchgéngig positiv ein. Die absolute Mehr-
heit sowohl der Bewohner als auch der Passanten sah
gleichfalls eine deutliche Verbesserung durch die Konver-
sionsmafinahme (vgl. Abb. 7).

Die meisten Befragten zeigten sich mit der stidtebauli-
chen Umnutzung zufrieden und stuften das Projekt als einen
Gewinn fiir die Stadt Radolfzell ein. Nur Wenige gaben an,
dass sie das Projekt im Vorfeld abgelehnt haben. Fiir beson-
ders gut gelungen hielten viele Passanten die Gestaltung der
Konversionsfliche. Hierbei wurden speziell die Aulenanla-
gen, die Neunutzung vorhandener Gebdude sowie die durch
die FuBgéngerzone gegebene Durchgéngigkeit und Anbin-
dung an die Innenstadt hervorgehoben.

® Am Ende des Aufsatzes sind die Gesprachspartner genannt.

Die Befragung der SeePark-Bewohner ergab, dass fast
80 % mit ihrer Wohnsituation zufrieden sind. Ein Kri-
tikpunkt, der in vergleichbarer Form auch bei dhnlichen
Konversionsprojekten, wie dem Franzdsischen Viertel in
Tiibingen auftritt (Manderscheid 2004: 389), war die auf
Grund der engen rdumlichen Ndhe von Wohn- und Gewer-
benutzung entstehende Larmbeldstigung.

Insgesamt spiegelt die hohe Zufriedenheitsrate eine inten-
sive, projektbegleitende Offentlichkeitsarbeit wider. Trotz
anfanglicher Kritik und Vorbehalte der Bevolkerung konnte
durch eine umfassende Informationspolitik eine hohe Akzep-
tanz erreicht werden. Fine weiterreichende Einbeziehung der
Bevolkerung bei stiddtebaulichen Projekten (,,partizipativer
Planungsansatz*) sollte diskutiert werden, da die Umfrage in
Radolfzell gezeigt hat, dass sich einige mehr Mitsprache- und
Beteiligungsmoglichkeiten gewiinscht hétten (vgl. Abb. 8).

11 Weitere stidtebauliche Vorhaben der Stadt
Radolfzell

Die Konversion des Schiesser-Areals ist mittlerweile weit-
gehend abgeschlossen, bis auf Einzelvorhaben, wie die
Umgestaltung des Wasserturms (siche oben). Die Zielset-
zung der Stadt Radolfzell, das Altstadtumfeld neu zu ord-
nen und damit dem Mittelpunkt der Stadt eine dauerhafte
Lebensfdhigkeit zu erhalten, soll nun siidlich der Altstadt
fortgesetzt werden. Wie in Abb. 2 zu sehen, trennen die
Gleise der Deutschen Bahn die Altstadt nahezu vollstan-
dig vom Bodenseeufer. Da 11 ha Bahnbetriebsflichen nicht
mehr bendtigt werden, besteht hier die Chance, mittels des
stadtebaulichen Projektes ,,Stadt-Bahn-See* die erhebliche
Trennwirkung der Gleisanlagen zumindest teilweise zu
iberwinden. Mittlerweile wurde das Projekt in das Sanie-
rungsprogramm ,,Stadtumbau West* aufgenommen und mit
einer finanziellen Foérderung versehen.
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12 Fazit und Ausblick

Das dynamische Mittelzentrum Radolfzell hat, bedingt
durch die 6kologische Wertigkeit seines Umlandes, kaum
Maglichkeiten, neue Fliachen fiir Gewerbeansiedlungen oder
Wohnnutzung in Anspruch zu nehmen. Historisch bedingt
befinden sich jedoch am Rande der Kernstadt und noch
innerhalb des geschlossenen Siedlungskorpers relativ grof3-
flachige Bereiche, die durch wirtschaftliche Umstrukturie-
rungen fiir Umnutzungen zur Verfiigung stehen. Hierdurch
konnte Radolfzell bislang mehr als 16 ha fiir Gewerbe und
Wohnungen zur Verfiigung stellen, ohne hierfiir in Regionale
Griinziige oder 6kologisch sensible Bereiche einzugreifen.
Auch stidtebaulich erweisen sich die FlachenrecyclingmaB-
nahmen als sehr positiv, da hierdurch bestehende erhebliche
Barrieren innerhalb des geschlossenen Siedlungskorpers
aufgebrochen werden konnten. Durch die Umgestaltungen
gewinnt die Stadt Radolfzell deutlich an Attraktivitat sowohl
fiir Wirtschaftsunternehmen als auch fiir die Bewohner. Der
in Radolfzell verwirklichte Ansatz kann als Modell fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung in einer Region dienen,
in welcher ein erhebliches Konfliktpotenzial zwischen 6ko-
logischen Restriktionen und wirtschaftlicher Dynamik um
die begrenzte Ressource Raum zu verzeichnen ist.
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