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Anlass der Untersuchung ist das Revitalisierungskonzept ,Marina Quartier* der Stadt
Regensburg fir eine zentral an der Donau gelegene Brache mit Biro— und
Wohnnutzung sowie einer Binnenmarina. Aufgrund mangelnder Wirtschaftlichkeit des
bisher vorliegenden Konzeptes stellt sich die Aufgabe eine Stadtrevitalisierung am
Fluss im Allgemeinen und insbesondere in diesem Fall profitabel zu gestalten.

Nach einer Analyse des Standorts und der zahlreichen Akteure werden vergleichbare
Projektentwicklungen untersucht und mit einer idealen benchmark abgeglichen.
Durch die Analyse des Medienhafens Dusseldorf, des Innenhafens Duisburg, des
Rheinauhafens Koln und des Westhafens Frankfurt lassen sich weitere
Erfolgsfaktoren generieren:
1. eine Entwicklungsstrategie mit homogener Planung und polyzentrischer
Stadtstruktur, realisiert in mehreren Bauphasen zur Risikostreuung,
2. eine sinnstiftende Identitéat des Stadtteils neben dem Bau eines Wahrzeichens
zur nachhaltigen Stadtquartiersentwicklung,
3. eine optimierte Infrastruktur mit Durchlassigkeit zu angrenzenden Stadtvierteln
zur Vernetzung mit dem umgebenden Bestand,
4. Partizipation der Burger zur Schaffung breiter Akzeptanz in der Bevolkerung
5. ein multifunktionales, flexibles Produktkonzept, abgestimmt auf den jeweiligen
genius loci der Stadt als Steuerungstool im Wettbewerbsmarkt sowie
6. der richtige Zeitpunkt der Realisierung und die richtigen Partner

Die Parameter der erfolgreichen Stadtrevitalisierung am Fluss werden auf das
Beispiel Regensburgs nach eingehender Standort- und Wetthewerbsanalyse
angewendet und zu einem Produktkonzept mit 50%-iger Wohn-, 25%-iger Biro- und
25%-iger Mischnutzung fir Tourismus, Gastronomie, Hotel und thematischem
Einzelhandel vernetzt. So kann ein griines, mediterranes Stadtquartier mit Boulevard,
Kanalen mit dem ehemaligen Schlachthof als Biozentrum in der Mitte bei hoher
Aufenthaltsqualitat und Erlebnisdichte entstehen.

Sowohl der Frontdoor- als auch der Backdoor-Approach bescheinigt dem
multifunktionalen Produktkonzept fur das Marina Quartier nun eine tUberaus grof3e
Wirtschaftlichkeit, was anhand der zuvor heraus gearbeiteten Parameter und Kriterien
deutlich bestéatigt wird.

Betreuer: Prof. Dr. Wolfgang Schéfers
(Lehrstuhl fur Immobilienmanagement/ Universitat Regensburg)

Weitergabe gesperrt: nein
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1 Einleitung

1 Einleitung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Revitalisierung innerstadtischer Brachflaichen am Fluss meist in ehemaligen
Hafenarealen hat in Deutschland seit Jahren Hochkonjunktur. Auf der Minchner EXPO
REAL 2007 wurden mehr als 25 deutsche groRe Projektentwicklungen, meist mit dem
Leitmotiv ,Wohnen und Arbeiten am Wasser“, beworben ,der seit Jahren anhaltende

Megatrend spatestens seit der erfolgreichen Revitalisierung der Londoner Docklands*.

Anfang der 60-er Jahre fihrte die Containerrevolution zu einer radikalen Umstellung
der gesamten Guter-Logistik-Kette. Ehemals klassische Hafenfunktionen wie
Lagerhaltung sowie die Produktion oder Veredelung von Giitern durch flankierendes
Gewerbe siedelten auf die griine Wiese der Aulenbezirke um. Die Rezession zu
Beginn der 80-er Jahre unterstiitzte dabei die Deindustrialisierung der Innenstéadte und
fihrte zu hohen Leerstdnden. In vielen Hafengebieten blieb die Monokultur des
Rotlichtmilieus zurtick, sie wurden zu ,No—Go-Areas”, was zum Imageverlust und

schleichender Verwahrlosung auch angrenzender Stadtteile fihrte.

In den 80-er Jahren, ausgehend vom ersten ,Urban Waterfront Development® in
Baltimore/ USA 1964, wurden auch hierzulande verlassene Hafengebiete in wertvoller
zentraler Lage wiederentdeckt und neuen Nutzungen, insbesondere dem wachsenden
Dienstleistungssektor, zugefiihrt. Die meist einmalige urbane Lage am Wasser als

Alleinstellungsmerkmal macht es Uberdies attraktiv fir stadthahe Wohnnutzung.

Im Wesentlichen sind Projektentwicklungen in ehemaligen Hafenarealen jedoch
Stadtreparaturen, da hier meist grof3e und zentral gelegene Flachen, umgeben von
gewachsenen und funktionierenden Stadtteilen, zur Verfugung stehen. ,Die regionale
strategische Planung in den meisten betroffenen Stadten beschéaftigte sich selten mit
ihren Hafen- und Uferzonen und (bersah zumeist das Ausmal} der drohenden
Neugestaltung.? So entstehen am Wasser gleichsam ganz neue Stadtquartiere wie

z.B. die Hafencity Hamburg oder der Medienhafen Disseldorf.

! Hanns-Ludwig Bauser, GF Wirtschaftsforderungsges.mbH metropoleruhr, Wirtschaftsmagazin Ruhr, 5/2007, S.22
% Florenz Rogge, ,Revitalisierung alter Hafengebiete unter besonderer Beriicksichtigung der Projektentwicklung, S. 17
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