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ENTWICKLUNGSMASSNAHME RUMMELSBURGER BUCHT, BERLIN

Public Private Partnership -

Chancen fiir

die Stadtentwicklung

» Monika Klingele

Mit der deutschen Einigung hat die Koopera-
tion von dffentlicher Hand und Privatwirtschaft
z.B. bei komplexen und kostspieligen Infra-
strukturmassnahmen oder bei Grossprojekten
zur stadtebaulichen Erneuerung und Umstruk-
turierung an Bedeutung gewonnen. Akteure,
die in entsprechende Bauvorhaben involviert
sind setzen grosse Hoffnungen und Erwartun-
gen in die neue Form von Partnerschaft. In-
wiefern dffentlich/private Zusammenarbeit
sinnvoll und effizient in der Praxis ein- und um-
gesetzt wird, soll am Beispiel der Entwick-
lungsmassnahme Rummelsburger Bucht in Ber-
lin erldutert werden.

Enorme Veranderungen in Wirtschaft, Politik und
Gesellschaft sowie verstarkter nationaler und in-
ternationaler Wettbewerb fiihren dazu, dass Stad-
te und Gemeinden vor neue Anforderungen bei
der Stadtentwicklung und im Umgang mit Res-
sourcen gestellt werden. Insbesondere im Bereich
Modernisierung, Erneuerung und Umbau von stéd-
tischen Siedlungsgebieten, aber auch im Hinblick
auf Forderung regionaler Wirtschaftssraume wer-
den iiberdachte Planungsansétze und neue Ko-
operationsformen immer wichtiger.
Verwaltungen und Behdrden stehen angesichts
des Umfangs und der Komplexitat der Aufgaben
und Projekte allerdings haufig vor Kapazitats- und
Optimierungsproblemen; gleichzeitig werden kom-
munale Haushaltsmittel deutlich knapper, Liqui-
ditatsengpasse nehmen zu. Trotz der notwendi-
gen Investitionen werden Haushaltseinsparungen
und -kiirzungen vorgenommen.

Die Finanzknappheit der dffentlichen Hand bringt
immer stérker die Diskussion {iber alternative
Wege bei der Stadterneuerung und -entwicklung
bzw. bei der Durchfiihrung und Finanzierung von
offentlichen Investitionen in Gang. Die Einsicht,
dass Aufgaben der 6ffentlichen Hand auch von
privaten Unternehmen iibernommen werden, fin-
det immer mehr Anerkennung.

Public Private Partnership — die Kooperation von
offentlichen Beteiligten und kapitalstarken Ak-
teuren — verspricht somit fiir viele Stadte und Ge-
meinden zur Losung zu werden, die sowohl pri-
vatwirtschaftliches Know-how und Kapital
einbezieht als auch Chance fiir Weiterentwick-
lung und Optimierung bestehender Strukturen bie-
tet und nicht zuletzt Entlastung der dffentlichen
Haushalte ermdglicht.

An dieser Stelle soll exemplarisch das Entwick-
lungsgebiet Rummelsburger Bucht in Berlin vor-
gestellt werden, das sich durch das Zusammen-
wirken von offentlicher Hand, privaten Investoren,
Bewohnern und den im Bereich Arbeitenden,
eben in Form von public private partnership aus-
zeichnet.

Gesetzliche und organisatorische
Rahmenbedingungen

Im Rahmen der Bewerbung Berlins um die Olym-
pischen Spiele 2000 hatte der Senat von Berlin

Stidtebaulicher
Gestaltplan

D Monika Klingele,
Stadt- & Regionalplaner-
in, Oberassistentin ORL,
Institut, ETH Ziirich
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entschieden, den Standort Rummelsburger Bucht
als Wohn- und Dienstleistungsschwerpunkt zu
entwickeln. Falls Berlin den Zuschlag fiir die Olym-
piade erhilt, sollte die olympische Familie hier un-
tergebracht werden. Unabhangig von der Olympia-
denentscheidung beschloss der Senat von Berlin
1993 den Standort weiterzuentwickeln und die ge-
setzlichen Voraussetzungen fiir eine formliche
Festlegung als stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reich vorzulegen.

Gemass 8165 des Baugesetzbuches muss es sich
bei einem Entwicklungsbereich um eine Mass-
nahme handeln, deren einheitliche Vorbereitung
und Durchfiihrung im 6ffentlichen Interesse liegt.
Ausserdem muss das Gebiet sich mit einem Orts-
teil oder einem anderen Teil des Gemeindegebie-
tes befassen, das entsprechend seiner Bedeu-
tung fiir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der
angestrebten Entwicklung des Landes oder der
Region erstmals entwickelt wird oder im Rahmen
einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen
Entwicklung zugefiihrt wird. Das Wohl der Allge-
meinheit muss die Durchfiihrung der Entwick-
lungsmassnahme erfordern, insbesondere zur
Deckung eines erhdhten Bedarfs an Wohn- und
Arbeitsstatten oder zur Wiedernutzung brachlie-
gender bzw. fehlgenutzter Flachen. Die ziigige
Durchfiihrung der Massnahme muss innerhalb ei-
nes absehbaren Zeitraums gewahrleistet sein. Vor
der formlichen Festlegung miissen die dffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen werden.

Im Sommer 1992 wurde fiir die stadtebauliche
Neuordnung der Rummelsburger Bucht die ,,Ent-

wicklungstragergesellschaft Rummelsburger
Bucht” (ERB) als ,verlangerter Arm der Verwal-
tung” gegriindet. An der ERB sind das Land Ber-
lin mit 51% und die Landesbank Berlin (LBB)
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mit 49%
beteiligt. Die LBB Grundstiicksentwicklungsge-
sellschaft rundet mit ihrem finanztechnischen
know how, speziell in der Palette der unter-
schiedlichen Finanzdienstleistungen, die Profes-
sionalitat der Entwicklungstrégergesellschaft ab.
Wesentliche Aufgaben der ERB sind: Vorberei-
tung und Durchfiihrung der Entwicklungsmass-
nahme, Offentlichkeitsarbeit und Durchfiihrung
von Ordnungsmassnahmen. Die ERB plant und or-
ganisiert die stadtebauliche Neuordnung sowie
den An- und Verkauf von Grund und Boden. Sie
ist verantwortlich fiir die Altlastenbeseitigung, den
okologischen Stédtebau sowie die technische und
soziale Infrastruktur. Der Entwicklungstrager ist
somit der Mittler zwischen den beteiligten 6f-
fentlichen Institutionen, den Investoren, neuen
Nutzern und der anséssigen Bevilkerung.

Die ERB als Vertreter des Landes Berlin erwirbt
im Falle der Rummelsburger Bucht die Grund-
stiicke zu einem festgelegten Anfangswert und
muss sie nach der Entwicklung des Gebietes in
baureifem Zustand zum Endwert verdussern.
Durch die sogenannte Mehrwertabschopfung (Dif-
ferenz zwischen Anfangs- und Endwert) kénnen
fiir die Entwicklungsmassnahme Planungsgewin-
ne in Form von Verkaufserlésen und Ausgleichs-
betrdgen erwirtschaftet werden, was die Kosten
der offentlichen Hand hinsichtlich Realisierung
der Entwicklungsmassnahme mindert. Die Bau-
herrn, in der Regel private Akteure sind ver-
pflichtet, die Bauvorhaben nach der abgestimm-
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ten Planung zu gestalten und sie innerhalb einer
kurzen Frist zu realisieren. Somit konnen Speku-
lation, Vertreibung der betroffenen Bewohner und
wildwuchernde Bautéatigkeit verhindert und eine
gesamtstadtische Planung und Bebauung erreicht
werden.

Und nun konkret zur Entwicklungsmassnahme:
Das Gebiet Rummelsburger Bucht ist eingebettet
in die beiden Bezirke Friedrichshain und Lichten-
berg und zéhlt aufgrund seiner Zentrumsnéhe zu
den attraktivsten Stadtanlagen Berlins. Die land-
schaftliche Schanheit des Gebietes und seine ver-
kehrsgiinstige Lage fordern nahezu die Entwick-
lung des Gebietes heraus. Schon heute biindeln
sich acht S-Bahnlinien am nahegelegenen Kno-
tenpunkt Ostkreuz, zukiinftig werden es zehn
S-Bahn- und vier Regionalbahnlinien sein, die ne-
ben zahlreichen Strassen fiir eine hervorragende
verkehrliche Anbindung zu allen Teilen der Stadt
sorgen. Gleichzeitig schafft der Rummelsburger
See, die Spree und der Planterwald ein Ambien-
te naturnaher Urbanitét.

Innerhalb der néchsten elf Jahre sollen auf dem
tiber 130 Hektar grossen Areal in Rummelsburg
und auf der Halbinsel Stralau schrittweise knapp
5.400 Wohnungen und 12.000 Arbeitsplatze ent-
stehen. Die Gesamtkosten bis zur voraussichtli-
chen Fertigstellung im Jahre 2006 werden fiir die
offentlichen Massnahmen auf iiber 1,1 Mrd. Mark
geschétzt. Der Startschuss fiir den Wohnungsbau
ist bereits gefallen. Investoren, wie die Concor-
dia Bau und Boden AG bzw. die VEBA Immobilien
AG haben mit dem Bau von rund 580 Wohnungen
auf der Halbinsel Stralau bereits begonnen.

Das Grundkonzept des Rahmenplans basiert auf
dem Leitbild der ,stadtischen Landschaft”, das der
Berliner Architekt Theo Brenner in Zusammenar-
beit mit dem Landschaftsplaner Karl Thomanek
zum ersten Mal 1993 als Ergebnis des internatio-
nalen Masterplanverfahrens der ERB entwickel-
te. Es dient als Grundlage der Planungen im Ge-
biet. Die gegensatzlichen Charakterziige land-
schaftlicher Offenheit und stadtischer Konzen-
tration werden unter Betonung der Spreelage zu
einer vielfaltigen Inszenierung eingesetzt. Der Be-
reich wird in funktionsféhige Quartiere gegliedert,
die einerseits durch Griinanlagen oder Gemein-
bedarfseinrichtungen voneinander getrennt sind,
anderereits durch den Uferwanderweg und das
Erschliessungssystem miteinander verkniipft wer-
den.

Im Bereich der Halbinsel Stralau, in dem bereits
mit den Baumassnahmen begonnen wurde, geht
das stadtebauliche Konzept auf Prof. Hermann
Hertzberger, Amsterdam zuriick. Merkmal ist eine
vielféltige Zeilenbebauung, die die stédtische Pra-
senz des Wassers beidseitig der Halbinsel erleb-
bar macht. Im Wohnungsneubau stellt eine aus-

gewadhlte offentliche Forderung sicher, dass in
dem Entwicklungsgebiet eine lebendige Mischung
unterschiedlicher Einkommensgruppen zusam-
menleben wird. Daneben setzen sich alle Betei-
ligten dafiir ein, historisch Wertvolles zu erhalten
und zu nutzen.

Berlin wird mit der Rummelsburger Bucht einen
attraktiven Innenstadtteil wiedergewinnen. Das
Gebiet rund um den Rummelsburger See zahlt zu
den bedeutendsten innerstddtischen Erholungs-
rdaumen und bildet durch die Kombination von neu
entstehenden Wohnungen, Gewerbe- und Dienst-
leistungsflachen ein wichtiges Potential fiir die
Hauptstadt. B

Blick auf die Rummels-

burger Bucht stadtein-
wirts
Foto: R. Gorner

Public Private Partner-
ship — une collabora-
tion favorable au déve-
loppement urbain

De grands changements
économiques, politiques
et sociaux, ainsi qu‘une
concurrence nationale et
internationale accrue,
placent les villes et les
communes devant de
nouvelles exigences de
développement urbain et
de gestion des ressour-
ces. En raison de la taille
et de la complexité de
ces taches, les adminis-
trations et autorités se
retrouvent fréquemment
placées devant des pro-
bléemes de capacité et
d'optimisation. Public Pri-
vate Partnership - soit la
coopération entre ins-
tances publiques et ac-
teurs privé, détenteurs de
capitaux - gagne du ter-
rain. Elle permet d'inclu-
re dans la réalisation et
le financement d'inves-
tissements publics, le sa-
voir-faire et le capital is-
sus de I'économie privée.
Le développement de la
zone Rummelsburger
Bucht & Berlin est pré-
senté a titre d'exemple,
car il se distingue par la
coopération entre inter-
venants publics, investis-
seurs privés, ainsi que les
habitants et travailleurs
de la région.
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