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Entwicklungsgesellschaft mbH

Von der Militdrbrache zum lebendigen Stadtquartier

Konversion in Bad Kreuznach
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1. Ausgangssituation

Herford, 31. Januar 2014

Konversion als Langzeitaufgabe der Stadtentwicklung
Organisation und Strategien

|. Die Konversionsproblematik

Die US-Army hat am 15.02.2000 mitgeteilt, dass der Standort Bod Kreuznach bis zum
31.12.2001 aufgegeben und die Lieganschattan bis 2um 31.03.2002 freigegeben werden.
Ein Jahr spdter wurde bekanmt gegeben, dass zaitgleich mit den anderen Liegenschalten such
die Rickgabe des Trainings- und Freizeitgelandes aul dem Kuhberg erfolgt, Der Abzug beginnt
im Juni 2001, Es ist damit zu rechnen, dass die masten Lisgenschaften schan im Herbst
tatséchhch leet stehan

Somit stellt sich die Aufgabe einer zivilen Umnutzung einer Flllche, die insgesamt 180 Hektar
im Bereich der Kernstadt und im AuBenbereich umfasst
—

Der Abzug von etwa 4.200 Armeeangehosigen (mit Familien), der Verlust von 350 zivilen
Arbaitsplatzen, der Verlust von Kaulkraft (aktuslle Berachnungen liegen nicht vor), der Wegfall
der Army als Auftraggeber, dis Kindigung ven mehreren Hundert (300 - 400) privan
angemiateten Wohnginheiten in Stadt- und Kreisgebiet stellen einen tiefen Einschaoitt in das
Wirtschaftsgefige der Stadt dar. Der suflerordentliche Umfang der neu zu Giberplanenden und
umzunutzenden Fidchen, zum Tell in stddiebaulich uBerst sensibler Lage, macht die Konver-
sion zu einot langfristigen Aufgabe der Stadtentwickiung, der oberste Prioritdt zukommt. Die
Arbeits- und Entscheldungsstrukturen innerhall derer die vielfaltigen Probleme geldst werden
milssen, sind auf eine longe Dauer (Richtwert: 15 Jahre) und auf Kontinultdt hin anzulegen
und abzustimmean

'»Dh Konversion ist trotz ihrer mittelfristig oher negativen Folgen fir Bad Kreuznach aber auch
| oine struktur- und wirtschaftspolitisch in der Nachkriegszeit einzigartige und in Zukunft nicht
| wisder gegebens Chance fir die Stadt icklung

Die neue Nutzung militérischer Anlagen bigtet Gestalungsmoglichkeiten wn Bermich der
Stadtplenung, bel der Entwicklung des Kurgebistes, bel der Ausweisung ven Frelzeit und
Grlinanlagen, bei der Bereitstellung von Gewerbeflschen und fiir don Wohnstandort Bad
Kreuznach, die neue Parspektiven und Losungsansitze erdffnen

I, Liegenschaften
Im Einzeinen handelt es sich um folgende Liagenschaften:
1. Rose Barracks (Baujaht 1932 11,)
- Kemstadt/Alzeyer Straide
Flache: 19 Hektar, bebaut 6,3 Hektar

64 Gebdude, davon 8 Kasernen (0r Truppenunterkinfte , 7 Gebllude Baujshr 1936 1.,
ansonston Verwaltungs:, Lager-, Kantinen-, Wach-, Instendsetzungsgebiude
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1. Ausgangssituation ’ B KEG

Konversionsgebiete: Grole:
= Gewerbepark General Rose 19,5 ha
= Wohngebiet Musikerviertel 9,3 ha
= Wohngebiet Rheingaublick 8,0 ha
= Wohngebiet Rheingrafenblick 13.0 ha

49,0 ha
= Freizeitgelande Kuhberg rd. 17 ha
= Wohnungen im Bestand rd. 520
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2. Erster Ansatz (Wirrungen)
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2. Erster Ansatz (Wirrungen)

15.02.2000 Mitteillung der US — Army
bis 31.12.2001 aufgegeb
25.05.2000 Beschluss des Stadtrats: \
gem. § 141 BauGB

31.12.2001 Abzug der US - Streitkrafi
31.3.2002 Freigabe der Liegensche
13.05.2002 / 15.08.2002 / 24.03.2003 Beschlu
13.07.2005 Erster stadtebaulicher Ve
Land RLP - Stadt Bad Kreuznach -

Nov. 2005 Rickzug EGRP (keine Fin

Herford, 31. Januar 2014

Abzug, Ausstieg
und Neuanfang

GESCHICHTE Von der EGRP-Pleite zur BKEG

Von Robert Neuber

BAD KREUZNACH. Im |uli
1951 kamen die Amerikaner
nach Bad Kreuznach. Ende 1999
war diese Ara zu Ende. Fiir dic
Stadt ein hartes Brot, 6000 Gls
sorgten filr Umsatz — die Army
hatte die Kaufkraft ihrer Ange-
horigen in der Stadt 1992 auf
rund 46 Millionen Mark pro Jahr
beziffert. Unziihlige Huauseigen-
tiimer vermieteten an US-Sol-
daten, viele Kreuznacher arbeite-
ten als Zivilbeschiftigte bei der
Army. Und es stellte sich die Fra-
ge, was mit den 170 Hektar Fli-
che geschehen sollte, die mitten
in der Stadt brach liegen wiir-
den.

Am 14. Dezember 2001 wur-
den die letzten Amerikaner ver-
abschiedet Als Entwickler fiir
die freien Liegenschaften wurde
dic  Entwicklungsgesclischaft
Rhein-Pfalz (EGRP) prasentiert,
eine Tochter der Landesentwick-
lungsgesclischatt (LEG) Nord-
rhein-Westfalen, Doch als die
CDU in Nordrhein-Westfalen
mit Jiirgen Riittgers an die Macht
kam, war das Geschift hinfallig:
Riitigers war der Auffassung, es

Kitoreats

sei nicht Aufgabe der landeseige-
nen Entwicklungsgesellschaft,
Projekte in einem anderen Bun-
desland zu entwickeln. Damit
war die EGRP 2006 aus dem Ge-
schaft. Fur die Stadt ein Schoek,
aber nur kurz. Binnen weniger
Wochen war ein neuer Entwick-
ler gefunden: die ,Kommunal-
entwicklung®, eine Tochter der
Landesentwicklungsgesellschaft
Baden-Wiirttemberg.  Pikantes
Schmankerl: Mit den Wilrttem-
bergem hatte die Stadt schon
2001 Gespréche gefiihrt und den
konversionserfahrenen Stuttgar-
lern auch den Vorzug gegeben,
aber dic Landesregierung soll aul
eine Kooperation mit der nord-
rheinwestfdlischen EGRP ge
drungen haben — weil damals so-
wohl in Mainz als auch in Diis-
seldort dic SPD regierte

Nun aber ging alles schnell: Mit
der Bad Kreuznacher Entwick-
lungsgesellschaft (BKEG) wurde
die Instanz gegriindet, bei der die
Faden der Grundstiicksvermark-
lung zusammenlaufen. Beteiligt
sind dic Stadt (33,3 Prozent), die
LBBW Immobilien GmbH (350
Prozent) sowie die Sparkasse
Rhein-Nahe (16.7 Prozent).

30 WISy WO | UL SENUT| g| YUy
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laufen schon die ersten Arbei-
ten fiir den Biirgerpark, und die
noch freie Fliche zwischen
Kennedy-Strale und Kleingar-
ten ist fiir Gastronomie vorge-
sehen,

Hundert Meter Luftlinie ent-
fernt entsteht derzeit fiir 2,3
Millionen Euro det Sportkin-
dergarten unter Regie des MTV
Bad Kreuznach, den die Stadt
micten und mit dem innovati-
ven Konzept einer Bewegungs-
kita betrgiben wird. Der MTV
baut in direkter Nachbarschaft
zy seiner Halle, die Stadt mie-
tet die Kita fiir 30 Jahre an.

Neubezug beginnt

Die Seniorenhilfe der Diako-
nie wird Mitte 2014 mit dem
Bezug ihrer neu ertichieten Se-
niorentesidenz an der Kenne-
dy-Strafe beginnen. Um die
zchn Millionen Euro wurden
investiert,

Unweit davon entfernt, aof
der Ecke SchubertstraRe-Ri-
chard-Wagner-Stralle, entsteht
2014 tiir 3,2 Millionen Euro ein
Wohnkomplex mit 24 Wohn-
einheiten. Hier baut die Gewo-
bau in Kooperation mit der
Rheinhessen-Fachklinik  Alzey
einen Komplex, in dem psy-
chisch behinderie und erkrank-
te Menschen in betreutem
Wohnen untergebracht werden
konnen. Der Krecuznacher
Architekt Winfried Mannert
plant, diec Gewobau baut und
ist Eigentiimer, die Rheinhes-
ser-Fachklinik ist Mieter. Eine
mogliche spatere Umnutzung

BKEG

als normak
freier Komy
der Planung
Bezicht m
Iriiheren M
der Bosenh
den Obi-Bai
von der gig
che im Kar
DiirerstraBe
Stralle und
nichts mehr
Durch dic
Nahversorg
der Alzeyer
der amerika
PX stand, w
doch cher
Wohnvierte
der Stadt zu
nen Nebenz
Die Entw
hachpreisig
grafenblicks
frithcren H
lande an di
des Kuhber
Zwar nich
misch, aber
steht ein
dem ande
Quadratmel
zu1 300 Eurc
der Interes
miR kleine
die teuerste
am Rand ¢
und eine t
sicht bieten
kauft - wer
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27.03.2006 Grundung BKEG:

Gesellschafter:
= |BBW Immobilien GmbH Stuttgart (3/6)

= BGK Gesellschatt fur Beteiligungen und Parken GmbH & Co. KG
(2/6)
= Sparkasse Rhein-Nahe (1/6)

Aufgaben der BKEG:

=  Ankauf, Entwicklung, Freilegung, Erschlieung und Vermarktung
der Konversionsflachen

04.04.2006 Zweilter Stadtebaulicher Vertrag
Vertragspartner. Land RLP - Stadt Bad Kreuznach — BKEG

19.12.2006 ,,.Baggerbiss*
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3. Konversion in Bad Kreuznach

1. Projektorganisation
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3.1. Projektorganisation

Gesellschaft ftr
Gesellschafter LBBW Immobilien GmbH § Beteiligungen u. Parken Sparkasse Rhein-Nahe
Bad Kreuznach (stadtisch)

Y Y Y
Projektbearbeitung Kommunalentwicklung  Stadtwerke Bad Kreuznach Sparkasse
/' N Y A
Projektteam

Projektblro Bad Kreuznach

Arbeitsgruppen _Abbruch, o _
mit Fac?lbuprzs Freilegung, || Bauleitplanung | Vermarktung | Keordination § - Gestaltungs

ErschlieBung

Stadt - BKEG beirat

Stadtwerke Tiefbauamt  Stadt- Immo Center \irtschafts- Konversionsstelle  Externe Berater
Stadtentwasserung planungsamt Sparkasse  férderung Stadt Stadt Stadt
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3. Konversion in Bad Kreuznach

2. Rahmenbedingungen
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3.2. Rahmenbedingungen ' :
< BKEG

Standortanalsy  Lmr b
Fachgutachten ' Housing |l (2007 bis 2011) 15

Investor fiir Mietkauf Konzept-WWohnungen suchen

Vorrangig bearbeiten. Konzept mit kleinen Hausern
Starter, Familien und Arrivierte neben- und miteinander

Story: ,Das Bad Kreuznacher Wohn-Software und Lebenszyklus-Modell*

Besonderes Quartierskonzept mit z.B. Deula als Kooperationspartner

+Parkviertel Bad Kreuznach® (siehe auch analog ,Berlin Parkviertel Dahlem —die gréRte Konversionsflache
Deutschlands mit iiber 1000 WE —z.B. Bobbycar Parcours)

Konversionszuschuss einbauen, wo Altsubstanz erhalten bleibt

2. Housing Il (2007 bis 2011)

Fiir Bildung und Gewerbe vorsehen
(Konversionszuschuss einsetzen?) ¥

Liegt am dezentralsten und hat den hichsten Anteil an Geschosswohnbauten
(vorbehaltlich technischer Priifung)

3. Hospital (ab 2011 bis 2016)

Zuriickstellen
Konzept entwickeln, wenn Realisierung konkret ansteht.
Eignung fiir hochwertige Individualbebauung, d.h. Vertrieb von Grundstiicken

Aus den Entwicklungen in kleinen Bauabschnitten (ca. 20 WE) lernen und Stiick fiir Stiick tibertragen (siefx

S L
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3. Konversion in Bad Kreuznach

3. Konzept
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3.3. Konzept ’- B KEG
Rheingaublick (Housing lII)
Sanierung der Bestandsbauten (14 Blocks)
Eigentumswohnungen
Unteres Preissegment (fur den ,,Einsteiger”, kleinerer Geldbeutel)
Spater: Kapitalanleger, . = -
Freie Randflachen:
Einzelbebauung, LERN

Stadthauser

Rheingaublick

VB 'f"-'t
ST
. '

-~
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3.3. Konzept ’,- : B KEG
Musikerviertel (Housing I1) \—/ —
Abriss der Bestandsbauten (Ausnahmen)

Einfamilienhauser, Doppelhauser, Im Randsteifen Reihenhauser,
Projekte

Mittleres Preissegment (fur die ,,junge Familie®)
Nahversorgungszentrum g% B8 > ol

Herford, 31. Januar 2014
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3.3. Konzept ’,- 2 BKEG
Gewerbepark General Rose \—/ —r

Erhalt der ,,7er — Gruppe*, Trampolin — Olympia Stltzpunkt
(Sporthalle)

Abriss der tbrigen Gebaude
Gewerbliche Nutzung (Justizzentrum)

. T Aty
g vy ».""_,‘.l!-' ; ’~ y
el Ty e St
2 M3 - -
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3.3. Konzept .,_.- :
< BKEG

Rheingrafenblick
Einfamilienh&auser, Bungalows
Abriss der Bestandsgebaude
Erganzung der Flachen durch Zukauf
Hohes Preissegment
Hochwertiges Wohngebi S
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Zusammenfassung

» Rheingaublick — Bestandssanierung, Eigentumswohnungen, Singles,
junge Familie, Kapitalanleger

» Musikerviertel — Uberwiegend Rickbau der Wohnblocks,
Einfamilienh&auser, mittleres Preissegment

» Rheingrafenblick — kompletter Rickbau, Gelande - ,,Arrondierung*

(Zukauf), hochwertiges Wohngebiet
» Gewerbepark General Rose — Gewerbegebiet
» ,,Gleichzeitiger” Start in allen Gebieten

» Festgelegte Preispolitik
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3. Konversion in Bad Kreuznach

4. Umsetzung
5. Sachstand heute
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Rheingaublick ’ BKEG













Bestandssanierung

i N




Freilegung und ErschlieRung *\"m.., BKEG

Freilegung ,,Rheingaublick*

. Die Schadstoffsanierung der Wohngebaude ist abgeschlossen;

Erschlie3ung

- Die ErschlieBungsarbeiten in der Steuben- und Carl-Schurz-Stralie sind abgeschlossen;
die Schlussrechnung liegen vor.

- Erschliefung des Innenbereichs ist ab 2016 geplant.

ARISISO e
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Rheingaublick Reservierunge e BKEG

und Verkaufe =

r. AV N

_Rheingaublick Anzahl  Prozent Flache  Prozent
Grundstiicke insgesamt 28 64.636 gm

Verkaufte Grundstiicke 21 75,0% 57.287 gm 88,6%
Reservierte Grundstiicke 1 3,6% 1.179 gm 1,8%
Freie Grundstiicke 6 21,4% 6.170 gm 9,5%

Stand 16.12.2013
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Musikerviertel ’ Y BKEG
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Projekte im Musikerviertel e BKEG
Seniorenresidenz (H.Schenk GmbH)




Frellegung und Erschliel3ung

ErschlieBung ,,Musikerviertel*

. Die ErschlieBungsarbeiten sind abgeschlossen; die Schlussrechnung StralRenbau steht
immer noch aus.

. Im Sommer 2013 erfolgte die Verbreiterung des nordlichen Teiles der HaydnstralRe zur

Erschlielung der neugebildeten Einzelgrundstiucke.




Musikerviertel Anzahl Prozent Flache Prozent

Grundstiicke insgesamt 107 79.993 gm

Verkaufte Grundstlcke 95 88,8% 71.925 gm 89,9%
<Reservierte Grundstticke 11 10,3% 6.932 gm 8,7%

Freie Grundstucke 1 0,9% 1.136 gm 1,4%

Stand 16.12.2013
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Rheingrafenblick ’ BKEG










o 2




ST

3)

5

k. 3 1 p

w
o
N
X
O
I
2
9
o
O)
=
D
T
%




Frellegung und Erschliel3ung

ErschlieBung ,,Rheingrafenblick*
. Die ErschlieBungsarbeiten fur den 1., 2. und 3. Bauabschnitt sind fertiggestellt.
. Die Schlussrechnung der fertiggestellten Bauabschnitte steht immer noch aus.

. Die weitere ErschlieBung erfolgt ab Frihjahr 2014.




Rheingrafenblick Re?@rwer nge

und Verkaufe

Rheingrafenblick
Grundstlicke insgesamt
1. bis 4. BA

Verkaufte Grundstucke
Reservierte Grundstucke

Freie Grundstiicke

Grundstiicke 5. und 6. BA
Grundstiicke ges. 1. bis 6. BA

46

|

Z> e
K BKEG
e Mo\ \
Anzahl Prozent Flache Prozent
107 75.950 gm
46 43,0% 33.160 gm 43,7%
34 31,8% 26.960 gm 35,5%
27 25.,2% 15.830 gm 20,8%

Stand 16.12.2013
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34 21.037 gm
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Freilegung und ErschlieRung :‘_r BKEG

ErschlieRung ,,Gewerbepark General Rose*
. Die ErschlieBungsarbeiten sind — mit Ausnahme des Feinbelages -

fertiggestellt und abgenommen worden.

. Alle durchgefihrten ErschlieBungsleistungen sind abgerechnet.

Umnutzung

= 7-er Gruppe als Mischgebiet




Gewerbepark General Rose
Reservierungen und Verka

>\
_Gewerbepark General Rose Anzahl Prozent
Grundstiicke insgesamt 41
Verkaufte Grundstiicke 9 22,0%
Reservierte Grundstiicke 5 12,2%
Freie GrundstUcke 27 65,9%

Flache  Prozent
137.532 gm
29.920 gm 21,8%
28.087 gm 20,4%
79.525 gm 57,8%

Stand 29.02.2012



Ubersicht Investitionskosten Gesamtprojekt‘.fﬁﬂ,; BKEG

Investitionen

Stand 31.12.2011 Stand Projektende 2020

BKEG

Hochbauprojekte

Gesamt

Vorgabe Stadteb.
Vertrag

Herford, 31. Januar 2014

Mio. € Mio. €

33,9 52

27,5 251

61,4 303

80 200

(7 Jahre nach (15 Jahre)

Bebaubarkeit)
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4. Erfolgsfaktoren
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Endogene Erfolgsfaktoren

» Partner: Kompetenz, Potenz,

» Projektorganisation: Kompetentes Team; Konversionserfahrung; Verbindungen
am Markt; Planung, Ausschreibung, Scharnier zur Stadt

»FOrderung: direkte Zuschusse, Abschreibungsmaoglichkeiten, Zuschisse
fur Bauherren,

»Planung:

» Flexibilitat: Trends nutzen,

»Kooperation: enge Abstimmung der Teams, gute Zusammenarbeit der

unterschiedlichen Akteure
»Vertrieb: Vorhandene Kontake, Immo — Center der Sparkasse,
» Preisstabilitat: kein Basar, an Entwicklungen anpassen

» Besonderheiten Bad Kreuznach
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4. Erfolgsfaktoren ’ B KEG

Exogene Erfolgsfaktoren

» Finanzkrise
> Zinsniveau
» ,.,Flucht in Betongold*

»Fluglarm
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Entwicklungsgesellschaft mbH

Vielen Dank
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