Stadtplanungsamt 01.06.2011
Team Entwicklungs- und SondermaBnahmen Tel. 6513
610 - Stz

Vortrag im Rahmen der 1.Regionalkonferenz Konversion in Mannheim

Militarkonversion in Augsburg

Die militarischen Konversionsflachen in Augsburg entsprechen mit ca. 230 ha unge-
fahr der Gesamtflache der Augsburger Altstadt. Ende der 80er Jahre des letzten Jahr-
hunderts lebten in Augsburg rund 25.000 amerikanische Soldaten mit ihren Angehdri-
gen.

Als der Bund im Jahre 1992 die Auflassung der ersten ehemaligen militérisch genutz-
ten Flachen in Augsburg bekannt gab, hat die Stadt Augsburg die damit verbundenen
Chancen schnell erkannt und umgehend MaBnahmen ergriffen, diese Flachen wieder
einer zivilen Nutzung zuzufihren.

Der neue Augsburger Stadtentwicklung auf

Westen Militararealen
R I v

1Pnnz-Karl-Kaseme
10,5 ha

2 Hak Kaserne
29,1ha

3 Reese Kaserne
428 ha

4 Shendan Kaseme
69,1ha

5 Supply Center
12,6ha

6 Centerville Nord
14,0 ha

7 Sullivan Heighis
10,2 ha

8 Cramerton
22,5ha

9 Centerville Sud
12,0 ha

@ Stadt
Augshurg

psterz, G:\T\Info\Aufsétze etc\Allgemein\Mannheim 01.06.2011\Militdrkonversion in Augsburg stz.doc



-2.-

Fruhzeitig wurden Einleitungsbeschllisse fur stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen
gefasst sowie Planungswerkstatten und stéadtebauliche Ideenwettbewerbe durchge-
fuhrt.

In der Verwaltung wurde die Konversion zur Chefsache gemacht, eine Arbeitsgruppe
unter Leitung des Stadtdirektors eingerichtet und zur Verfahrensbeschleunigung ein
eigener Konversionsausschuss ins Leben gerufen.

1995, als sich der endgultige Abzug der Amerikaner aus Augsburg abzeichnete,
wurde eine Planerwerkstatt durchgefihrt, in der die Frage nach einer kiinftigen Nut-
zung der groBen ehemaligen Kasernenflachen und deren Einbindung in das Stadtge-
fige untersucht wurden. Die wesentlichen Ergebnisse dieser Planerwerkstadt gelten
bis heute fort: Dies betrifft insbesondere die Schaffung eines groBen zentralen Parks
im Augsburger Westen, der sich von der Ulmer StraBBe im Norden Uber die Areale der
Reese Kaserne, des Supply Centers und des Westfriedhofs Uber die Sheridan Ka-
serne auf ca. 3,5 km Lange bis zum B 17-AnschluB3 in Leitershofen im Siden er-
streckt und von dort in die Wertachauen weiterflihrt.

i\
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" Skizze aus der Planerwerkstadt Augsburg-West
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FUr die Umwandlung der Konversionsflachen kamen verschiedene rechtliche Instru-
mentarien zur Anwendung:

Die eigentlichen Kasernenflachen wurden durch die Stadt Augsburg im Rahmen von
férmlich festgesetzten EntwicklungsmaBnahmen bzw. aufgrund der Verbilligungs-
grundséatze des Bundes zum entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert vom Bund
erworben. Fir groBe Teile der ehemaligen amerikanischen Wohngebiete wurde eine
Sanierungssatzung erlassen und die Sanierung dieser Areale unter Berlicksichtigung
der Sanierungsziele von privaten Investoren durchgefiihrt.

Die Entwicklung der groBen Kasernenflachen wurde von intensiver Blrgerbeteiligung
unter externer Moderation begleitet. Die Mitwirkung der Blrger begann bereits bei der
Erstellung erster Planungsvorgaben fir die spateren Wettbewerbe und setzte sich bis
zum Abschluss der Bebauungsplanung fort. Die hohe Akzeptanz bei den Blrgern far
die Planungen auf den ehemaligen Kasernenflachen ist sicher wesentlich durch diese
weit Uber das gesetzlich geforderte MaB hinausgehende Blrgerbeteiligung begriindet.

Neben den Festsetzungen durch Bebauungsplane wurden ergdnzend hierzu Quali-
tatsbausteine (Prinz-Karl-Viertel) bzw. Qualitatshandbilcher (Sheridan-Kaserne) ent-
wickelt und den Planern und Bauherren als Planungshilfe zur Verfligung gestellt. In
Verbindung mit ausfihrlicher Beratung durch das Stadtplanungsamt konnte insgesamt
eine sehr gute Qualitatssicherung erreicht werden. Im Rahmen des Programms ,Sied-
lungsmodelle“ entstanden im Prinz-Karl-Viertel innovative Wohnformen in einer kin-
derfreundlichen Siedlung mit hohem Wohnwert.

Als Fazit fr die Entwicklung der ehemaligen militarischen Konversionsflachen in
Augsburg lasst sich bereits heute feststellen, dass der von der Stadt Augsburg einge-
schlagene Weg eine Erfolgsgeschichte darstellt.

Das Prinz-Karl-Viertel und die Flak-Kaserne sind bereits weitgehend umgenutzt. Im
Westen Augsburg entsteht gerade ein ca. 60 ha groBer innerstadtischer Griinzug mit
einer Lange von 3,5 km, der sich weiter bis in die Wertachauen fortsetzt.

Die Stadt Augsburg hat die Herausforderung durch die frei gewordenen Militarflachen
angenommen und die Chancen, die sich damit bieten, genutzt.

Prinz-Karl-Viertel:

Einleitungsbeschluss EM 12.02.1992
Freigabe durch Bund 01.12.1994
Grunderwerb durch LWS 30.12.1994 (vertragliche EM)
Ideenwettbewerb 12.05.1995
Aufstellung B-Plan 26.07.1995
Rechtskraft B-Plan 30.06.2006
(.lernender B-Plan“; 4 Auslegungen; ,Siedlungsmodell®)
Flache: Ca. 10 ha,5 (ohne umgebende StraBen), davon:
Wohnen: ca. 3,5 ha
Mischgebiet: ca. 3,3 ha
Gemeinbedarf ca. 0,7 ha
Granflachen ca. 1,9 ha

Einwohnerzahl nach Abschluss der MaBnahme: Ca. 1500
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Foto: Hajo Dietz, Nirnberg Luftbild 2009

Das zentrale und auffélligste Merkmal ist die 1,8 ha groBe Parkanlage (Planung:
Landschaftsarchitekt H. Brugger, Aichach) im Stden des Gebiets. Sie soll den Be-
wohnern des Prinz-Karl-Viertels zur wohnungsnahen Erholung dienen und verbindet
das Gelédnde zwischen den dominanten Kopfbauten. Ein Band von Spielplatzen flan-
kiert die westliche Seite des Parks und schafft so ein kinder- und familienfreundliches
Wohnumfeld.

Mit Fertigstellung des Prinz-Karl-Palais und groBer Teile des zentralen Parks wurde
auch die Vermarktung der tbrigen Grundstlicke erheblich erleichtert.

Mittlerweile entstanden im Prinz-Karl-Viertel zahlreiche Wohnbauten, darunter eine
Wohnanlage einer Baugenossenschaft, eine Anlage flr betreutes Wohnen und ein
Studentenwohnheim. Das Geb&ude der Landeskirchlichen Gemeinschaft, ein Kin-
dergarten sowie Geschéafte und Blros runden das Nutzungskonzept ab.

Die Nutzungsmischung von Wohnen, Arbeiten und Freizeit schafft nachhaltig ein att-
raktives und innovatives Umfeld. Das neue Viertel ist Zuhause flr Familien, Studen-
ten, Kinder, Jugendliche und Senioren.
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Behniinie Augshug = Bchios

Dieser Plan ist elne Verkleinerung des
Orginals und zur Enfnahme von Defail-
informationen nicht geeignet.

Planzeichnung C(Teil A)

Bebauungsplan Nr. 874
*Prinz-Karl-Viertel"
vom 04.04.2006

M= 1:2000

Verfahrensstand: MaBnahme fir die von der Stadt bzw. dem Treuhander erworbe-
nen Bereiche inzwischen weitgehend abgeschlossen. Die restlichen Flachen werden
voraussichtlich erst 2015 (JVA) frei.

Kobelcenter Sud (Flak-Kaserne):

Einleitungsbeschluss EM 31.03.1993
Erwerb durch Treuhéander 16.12.1994 (vertragliche EM)
Aufstellung B-Plan 207 19.01.1995
.Burgerwerkstatt” 30.01.1996
Rechtskraft B-Plan 18.11.2003
Flache: Ca 29 ha, davon:
Wohnen: ca. 3 ha
Gewerbe: ca. 13 ha
Gemeinbedarf ca. 0,6 ha
Grinflachen: ca. 6 ha
Einwohnerzahl nach Abschluss der MaBnahme: Ca. 350
Arbeitsplatze: ca. 700
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Um die Abwicklung zu erleichtern wurde die Augsburger Gesellschaft fir Stadtent-
wicklung und Immobilienbetreuung GmbH (AGS), eine Tochtergesellschaft der Woh-
nungsbaugesellschaft der Stadt Augsburg mbH (WBG) Zwischeneigentiimer.

Die AGS bereitete die Grundstlicke zur Bebauung vor und entschied zusammen mit
den zustandigen Referaten und Gremien der Stadt Augsburg Gber die Vergabe an
private und 6ffentliche Bewerber.

Mit der neuen Bebauung entstanden im nérdlichen Teil des Gebietes Gewerbefla-
chen. Im sudlichen Teil des Areals entstanden Flachen fur Wohnbebauung.

Der heute noch zur Unterbringung von Asylbewerbern vorgesehene Bereich im Wes-
ten des Areals wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs tGber-
plant.

Als Z&sur zwischen Gewerbe- und Wohnbauflachen verlauft ein breiter Grinzug.
Zum Schutz der Wohnbebauung vor den Emissionen der Gewerbeflachen wurden im
stdlichen Teil des Gewerbegebietes zuséatzlich Zonen mit Nutzungsbeschrédnkungen
ausgewiesen.

In der ehemaligen Flak Kaserne finden sich heute moderne Wohnungen und attrakii-

ve Gewerbebetriebe. Architektonisch herausragende innovative Bauten wurden vor
allem in den Gewerbebereichen umgesetzt.
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Dieser Plan ist eine Verkleinerung des Originals und

wverbegebiet Kobelweg Siid” zur Entnahme von Detailinformationen nicht geeignet.

wungsplan Nr. 207 Il mit integriertem Griinordnungsplan t
02.09.2003
i

i
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(Flak Kaserne)

dem Bebauungsblan Nr. 207 1l ,,Gev;/érbegeblé;[ Kobelweg Su&‘;

R Aszué gus
Heutiger Stand:
Die Flak Kaserne ist im Grunde vollstadndig umgenutzt. Lediglich der Bereich der

Asylnutzung wird jetzt noch entwickelt.

Amerikanische Wohnsiedlungen
(Cramerton, Centerville Std, Centerville Nord, Sullivan Heights):
Sanierungsgebiet Pfersee Nord

Sanierungssatzung 1998
Erwerb durch Investor 1999
Aufstellung B-Plan 1997
Rechtskraft B-Plan 2002

In groBen Teilbereichen Umsetzung durch Investor
3-seitiger Vertrag Stadt-Bund-Investor

Flache: Ca. 59 ha,

Nutzung ausschlieBlich Wohnen + Grinflachen

Einwohnerzahl nach Abschluf3 der MaBnahmen: Ca. 5800.

MaBnahmen bis auf kleinere Restflachen bereits abgeschlossen.

Nach Bekanntwerden der vollstandigen Aufgabe des Militdrstandortes Augsburg

wurden auch die verbleibenden ehemaligen amerikanischen Wohnsiedlungen vom
Bund auf dem freien Markt angeboten.
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Um sicherzustellen, dass die stadtebaulichen Qualitaten dieser Siedlungen nicht ver-
lorengehen, wurden von der Stadt Augsburg vorbereitende Untersuchungen in Auf-
trag gegeben, die letztlich dazu fihrten, dass fiir einen GroBteil der ehemaligen ame-
rikanischen Wohngebiete eine Sanierungssatzung erlassen wurde.

KONVERSIONSFLACHEN AUGSBURG - WEST
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Ziel war dabei vor allem, die hochwertigen Freiflachenstrukturen zu sichern und zu-
satzliche Nachverdichtungen auszuschlieBen.

Die durch die Schaffung von privaten Freiflachen fur die ErdgeschoBwohnungen ver-
loren gegangenen offentlichen bzw. halbéffentlichen Flachen konnten weitgehend
dadurch ausgeglichen werden, dass die bislang ausnahmslos oberirdischen Stell-
platze bis auf Besucherparkplatze in Tiefgaragen verlegt wurden.

Mit der Sanierungssatzung und dem Abschluss entsprechender Modernisierungsver-
einbarungen zwischen der Stadt und den Investoren konnten die stadtebaulichen
Zielsetzungen gesichert werden.

Far die Investoren hatte die Festsetzung eines Sanierungsgebietes den groBen Vor-
teil, im weiteren Verkauf der einzelnen Wohnungen mit der Steuerabschreibung nach
§ 7h EStG werben zu kénnen.

Auf diese Weise konnte der Abverkauf von ca. 1.000 Wohnungen innerhalb von drei
bis vier Jahren fast vollstandig abgewickelt werden.

LN

Gemeinschaftsflachen in der Wohnanlage Sullivan Heights

Sheridan Kaserne:

Einleitungsbeschluss EM 1998
Satzung Uber EM Juli 2005
Ideenwettbewerb 2001
Freiraumwettbewerb 2004
Aufstellung B-Plan 2004
Rechtskraft B-Plan Jan.2007
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Flache: Ca. 69 ha ohne umgebende StraBen, davon:
Wohnen ca. 11 ha
Mischgebiet: ca. 3 ha
Gewerbe: ca. 20 ha
Gemeinbedartf: ca. 4 ha
Grunflachen: ca. 20 ha

Einwohnerzahl nach Abschluss der MaBnahme: Ca. 2000
Arbeitsplatze nach Abschluss der MaBnahme: 4000

Parkanlag

In der ganzen Entwicklung der Sheridan Kaserne wurde Wert auf eine weit GUber das
gesetzlich vorgeschriebene MaB hinausgehende Beteiligung der Burger gelegt. Dies
erfolgte durch zahlreiche Veranstaltungen und Blrgerwerkstéatten, die von externen
Blros moderiert wurden.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass durch die intensive Einbindung der Blrger eine sehr
hohe Akzeptanz flir die Planungen erzielt werden konnte.

Durch die externe Moderation konnte auch die sonst oft auftretende Konfrontation
zwischen Burger und Verwaltung weitgehend vermieden werden. Die Verwaltung war
in diesem Verfahren nicht Partei, sondern stand den Blrgern regelmaBig fir Rick-
fragen und Informationen zur Verfigung.

Die Ergebnisse der moderierten Veranstaltungen wurden vom externen Biro neutral
wiedergegeben.
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Rahmenplanung Sheridan Kaserne Biro bs+, Frankfurt

Stand der Konversion:

Die Wohnbauflachen sind nahezu vollstandig vermarktet. Im Gewerbebereich sind
erst Teilbereiche umgesetzt. Aufgrund der hervorragenden Annahme des Wohnan-
gebots wird im Nordwesten des Areals derzeit eine Uberplanung von Gewerbefla-
chen in weitere Wohnnutzung geprft.

Im Bereich des kinftigen Westparks sind die ersten Bauabschnitte fertiggestellt. Die
vollstdndige Bebauung des Areals wird noch etwa 10 Jahre in Anspruch nehmen.
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Reese Kaserne:

Einleitungsbeschluss EM 1994
Satzung Uber EM 2006
Grunderwerb durch AGS 2006
Europan 7 2003
Aufstellung B-Plan 1994
Rechtskraft B-Plan 2009
Zwischennutzungen 1995 - 2006
Kulturpark West seit 2007
Flache: Ca. 43 ha, davon:
Wohnen ca. 15 ha
Gemeinbedarf ca. 4 ha
Grunflachen ca. 18 ha

Einwohnerzahl nach Abschluss der MaBnahme: Ca. 3000.

Die Kaserne wurde bereits 1994 von den Amerikanern freigegeben.

Ein Erwerb durch die Stadt war kurzfristig noch nicht vorgesehen, da die Entwicklung
der Kasernen erst sukzessive erfolgen sollte und zunachst die Konversion der kleine-
ren Kasernenflachen, Prinz-Karl-Kaserne und Flak-Kaserne durchgeflihrt werden
sollte. Dies nicht zuletzt auch aus dem Grund, um Erfahrungen im Umgang mit den
Konversionsflachen zu sammelin.

In Abstimmung zwischen dem Bund, der immer noch Eigentiimer der Flachen war,
und der Stadt wurden von daher zeitlich befristete Zwischennutzungen zugelassen,
um dem Bund zumindest eine teilweise Deckung seiner Kosten zu ermdglichen.
Der Bund trat dabei als Vermieter auf.

Es ist dabei nicht zu verkennen, dass es sich bei den Zwischennutzungen zu einem
groBen Teil auch um ,minderwertige“ Nutzungen handelte, die an anderen Orten
eher ungern gesehen wurden, z. B. Schrotthandel, Altreifen etc.

Im Umkehrschluss ging damit auch eine Entlastung der von diesen Nutzungen bis-
lang betroffenen Baugebiete einher.

Als grundsatzliches Problem ist anzuflihren, dass, selbst wenn bis dahin noch keine
Altlasten auf einzelnen Flachen vorhanden waren, diese spatestens nach der Zwi-
schennutzung vorzufinden waren.

Diese Kosten blieben letztlich bei der Stadt bzw. dem Treuhander AGS, die die Ka-
sernenflachen mittlerweile erworben hat, hangen.

Die einzige Zwischennutzung, die heute noch von der Stadt geférdert wird, ist der
Kulturpark-West. Nach Kiindigung aller Mietvertrage, wurden fir einen Teilbereich im
Osten des Areals sidlich des Kulturtreffs Abraxas, einige ehemalige Mannschaftsge-
baude zur Verflgung gestellt, in dem vor allem Kulturschaffende und Musikbands,
die bereits vorher verstreut im Areal untergekommen waren, ihre Bleibe fanden. Be-
trieben wird der Kulturpark West von einer GmbH, die von der Stadt eine geringe An-
schubfinanzierung bekommen hat und den laufenden Unterhalt der Gebaude Uber
die Mieteinnahmen finanziert. Die Nutzungsdauer fir den Kulturpark West ist zu-
nachst auf die Dauer von 10 Jahren ausgelegt.
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Mit der Umsetzung der weiteren Planungen fur die Reese Kaserne wurde 2011 be-
gonnen.

"*QQ#Q
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Freiflachenplanung Reese Kaserne; Biiro Lohaus-Carl, Hannover
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Fazit:
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Der frihzeitige Einleitungsbeschluss flr eine EntwicklungsmaBnahme sichert
der Kommune eine gute Verhandlungsbasis fiir den Erwerb Grundstlicke

Es empfiehlt sich, die Entwicklung groBer Flachen durch die Kommune selbst
durchzuflhren. Beim Erwerb durch Investoren spielen i. d. R. die wirtschaftli-
chen Aspekte eine deutlich gréBere Rolle, was die Sicherung notwendiger Inf-
rastruktureinrichtungen und groBzugiger Freiflachen erschwert

Nur durch eine ausfuhrliche Einbindung der Blrger in die Planung kann die far
die Entwicklung solch groBer Flachen zwingend erforderliche Akzeptanz in der
Bevélkerung und auch in der Politik sichergestellt werden

Die Errichtung groBzlgiger Park- und Freiflachen gleich zu Beginn der Bau-
maBnahmen erleichtert den spateren Verkauf von Baugrundstticken enorm
Gefahr von Zwischennutzungen:

Verselbstandigung. Héherer Schaden als Nutzen (Kosten Infrastruktur,
Schadeintrag durch zusatzliche Altlasten etc.)

Weitere Informationen zu den Konversionsflachen in Augsburg kénnen der Internet-
seite des Stadtplanungsamtes der Stadt Augsburg entnommen werden.
(www.augsburg.de/index.php?id=2953)

Sterz
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