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Titelgeschichte

(Grossmanns

Historische Fassade im modernen Gewand:
So schmuck kénnte Offenburgs Bahnhof

in ein bis zwei Jahren aussehen — wenn sich
Deutsche Bahn, Stadtverwaltung und
Privatinvestor Grossmann in den

kommenden Wochen handelseinig werden.




Unternehmen & Hintergriinde

neue Bahnhofe

Der Buhler Architekt Jirgen Grossmann
re-vitalisiert die Sanierungsfalle der
Bahnarchitektur in der Ortenau. Seine nachste
Station nach Kehl: der ICE-Bahnhof

in Offenburg.

Architekt, Designer,
Immobilienvermarkter,

rastloser Macher
und Drangler:
Jirgen Grossmann

ist der Prototyp des
modernen Selfmade-
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ten. Jurgen Grossmannistso  ter Coup gelungen: Grossmann ist
einer, der immer ein wenig  seit September 2003 Eigentiimer
auf der Reise zu sein scheint. Kein  des Bahnhofs und des dazu geho-
Wunder, dass er sein Bliro genau  rigen Hotels. Ohne Gleisanlagen
so gewahlt hat: mit Blick auf den  und Bahnbetriebsflichen, selbstver-
Bahnsteig des Bahnhofs Kehl, je-  standlich — die gehdren weiterhin

Reisende soll man nicht aufhal- In Kehl ist ihm sein bislang groR-

derzeit bereit zur Abfahrt, der Deutschen Bahn AG.

Unternehmers.




>> 90 Prozent
meines Geschéfts
sind Projeki-
management

— zehn Prozent
Architektur. <<

oder ein Baggersee darauf warten,
von ihm zu neuem Leben erweckt
zu werden.

Auf seine Auftrage wartet )lirgen
Grossmann nicht: Er bringt selbst
die Steine ins Rollen. , Der Bahnhof
in Kehl war so ein Beispiel”, sagt
er. Ein ausgesprochenes Erfolgsbei-
spiel obendrein, meint auch sein
Geschaftspartner auf Bahn-Seite,
Horst Mutsch. Der Leiter des Re-
gionalbereichs Siidwest der Bahn-
Tochter ,, DB Station&Service”, der
mit Grossmann das Geschéft in

Wirklich strittig ist nur noch
der Kaufpreis

Kehl abgewickelt hat, ist fest davon
lberzeugt, dass es ein ,fiir beide
Seiten sehr erfolgreiches Konzept
war”, Derzeit steht er mit seinem
~Kunden” kurz vor dem Abschluss
der Verhandlungen in Offenburg.
Und alles deutet darauf hin, dass

die Weichen schon in den nichs-
ten Wochen eindeutig auf ,Griin”
springen.

~Unsere Gesprache mit Herrn
Grossmann verlaufen zielgerich-
tet und konstruktiv”, heillt es
wohlwollend auch auf der dritten
Seite des Verhandlungstischs. Of-
fenburgs Baublrgermeister Dieter
Eckert findet Grossmanns jlingsten
Vorstol® ausgesprochen unterstiit-
zenswert: ,Seine |Idee konnte eine
sinnvolle Entwicklung initiieren,
die dazu beitragen kann, dass sich
die Nordweststadt positiv weiter
entwickelt”, gibt er die Sicht des
Rathauses wieder,

Dort liegen schon einige Gut-
achten zum Sorgenviertel in den
Schubladen. Bislang haben sich fiir
diese Ideen zwar noch keine Mehr-
heiten gefunden. Aber die Stadt
hat ja auch noch Zeit — zumindest
bis zum endguiltigen Abschluss der
Kaufverhandlungen.

In ihren alten
Gebauden braucht
die DB heute

fur ihre eigene
Leistungen, den
Ticketverkauf und
Kundenservice,
nur noch einen
kleinen Kern (rot
im Bild rechts).
Der Rest steht zur
Drittnutzung zur
Verfiigung.

| Grossmanns neue Bahnhofe :

Sanierungserfolg Freiburg

5.400 aktive Bahnhdfe hat die
Bahn-Tocher DB Station&Service
AG (STAS) bundesweit in ihrem
Besitz, 685 davon liegen in Baden-
Wirttemberg. Nur 2.400 Bahn-
hofe sind mit Empfangsgebauden
ausgestattet — so auch Kehl und
Offenburg.

Mehr als tausend kleinere
Bahnhofe hat Vorstandschef
Wolf-Dieter Siebert seit dem Jahr
2004 bereits in ein umfangreiches
Veraullerungsprogramm einge-
bracht. Interessent ist die private
Immobilieninvestment- und -ma-
nagementfirma First Rail Property
GmbH (FRP) in Morfelden. FRP
will die Bahn-Immobilien nach
einer intensiven Nutzungspriifung
noch im Jahr 2005 im Paket ab-
nehmen und selbst nutzen oder
vermieten.

Seit Beginn ihres ,,3-S-Pro-
gramms” (Service, Sicherheit,
Sauberkeit) hat die DB mehr als
zwei Milliarden Euro in die Moder-
nisierung ausgewdahlter Bahnhofe
investiert. In Baden-Wiirttemberg
liegt die jahrliche Investitionssum-
me bei rund 65 Millionen Euro.
Die , Bahnhofsentwicklungskon-
zeption” der DB sieht vor, inner-
halb der kommenden zehn |ahre
flachendeckend alle Bahnhéfe in
Deutschland aufzuwerten.

Dazu reicht die Finanzkraft der
Bahn alleine bei weitem nicht aus:
Partner bei der Bahnhofsmoder-
nisierung sind in der Regel der

Fiir 200 Millionen Mark hat Bauriese Bilfinger & Berger den
Hauptbahnhof Freiburg rundum saniert — und dann verkauft.

Die Bahn und ihre Bahnhofe

Bund, die Lander und die Stadte
und Gemeinden. Doch auch pri-
vate Investoren sind in gar nicht
so seltenen Fallen Kaufer — und
anschlieRend Vermieter - der DB:
50 ist der Bahnhof Ludwigsburg
schon seit Uber zehn Jahren in
Privatbesitz, und auch in Freiburg
hat der Privatinvestor Bilfinger &
Berger das gesamte Bahnhofsareal
Ende der 90er Jahre gekauft, nach
eigenem Konzept renoviert und
vermarktet — und nachhaltig vom
friiheren ,Schmuddel-Image”
befreit.

Sanierte Bahnhofe in
Baden-Wiirttemberg

Orte eroffnet

am:
Achern 1996
Freiburg Hbf 1999
Mullheim (Baden) 2000
Friedrichshafen 2000
Heilbronn Hbf 2000
Schwabisch-Gmiind 2001
Villingen (Schwarzw.) 2001
Mannheim Hbf 2001
Filderstadt 2001
Larrach 2001
Ulm 2002
Singen / Htw 2002
Karlsruhe Hbf 2002
Bruchsal 2003
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Am 3. April 2004 hat der Architekt
.seinen” neuen Bahnhof erdffnet:
Zur Freude der Kehler Burger hat er
der zuvor arg verschmuddelten Im-
mobilie wieder Leben eingehaucht
— exakt eine Woche vor Beginn der
Landesgartenschau.

Was im Kleinen gegliickt ist, soll
jetzt auf grofe Fahrt gebracht wer-
den. Grossmanns nachster Halt ist

Bilanz des Kehl-Umbaus:

70 neue Arbeitsplatze

Offenburg — und auch dieser Bahn-
hof kann einen kussfesten Marchen-
prinzen dringend gebrauchen.
Denn in der ,Bahnhofentwick-
lungskonzeption Baden-Wurttem-
berg”, in der der Regionalbereich
Stidwest der Deutschen Bahn seine
Bahnhofe selbst bewertet, stehen
bei Offenburg vier dicke rote Punk-
te. Sie signalisieren einen ,hohen
Handlungsbedarf” bei den Punkten
Erscheinungsbild, Aufenthaltsquali-
tat, Zustand der baulichen Anlagen

und ,,3 S” — was im Bahn-Jargon
fur , Service, Sicherheit und Sau-
berkeit” steht.

Grossmann, eine badische Mi-
schung aus Robin Hood und War-
ren Buffet, will Schalterhalle una
Seitenflligel in Offenburg wieder
zu dem machen, was sie einmal
waren: Ein lebendiges Tor zu einer
liebenswiirdigen Stadt, die stolze
Visitenkarte eines Oberzentrums. Er
plant, den Bahnhof nach dem Vor-
bild Kehls zu kaufen und ihn wieder
zu einer vorzeigbaren Verbindung
zwischen der Nordweststadt und
der Stadtmitte zu machen — zu ei-
nem Ort des Willkommens und des
Abschieds, der in guter Erinnerung
bleibi.

Dabei treibt den Tiiftler in Sachen
Gebraucht-Immobilien keineswegs
eine nicht bewiltigte Modellbahn-
Kindheit, sondern reiner Realitats-
sinn in den Zeiten der Bauwirt-
schafts-Krise. ,, 90 Prozent unseres
Geschafts sind Projektmanagement,
nur zehn Prozent sind Architektur”,

Frither Schmuddel-Ecke hinter Hecken -

heute stark frequentierter Treffpunkt und Reiseziel:

beschreibt er das Spannungsfeld,
in dem er heute arbeitet.
Grossmann lamentiert dartiber
nicht. Im Gegenteil: Er fiihlt sich
pudelwohl. Ideen fir die grofde Li-
nie neuer Gebaude kommen ihm
sowieso nicht im architektonischen
Elfenbeinturm: ,Ganz egal, wo ich
sitze oder stehe, mit wem ich mich

‘ Der , klassische”
' Aufbau eines histori-
schen Bahnhofs:

1. Nebenrdaume

2. Warteraum

3. Hauptschalterhalle

4. Gepickabfertigung

| 5. Dienstwohnung
6. Posttunnel

Kehls Bahnhof nach dem Umbau 2004

unterhalte: Es kann jederzeit passie-
ren, dass ich zu zeichnen beginne”,
beschreibt er seine ,, Schwanger-
schaft” mit unterschiedlichsten
Projektideen. Und sein Berufsethos,
das sich noch nie an Acht-Stunden-
Tage gehalten hat. Schon gleich
um die Ecke kénnte ein ehemali-
ges Hotel, ein Verwaltungsgebaude
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Erlebnis-Gastronomie
(oben) statt Fahrrad-
Gedrange (unten):

In der Phantasie des
Architekten wird der
zugige Durchgang
zwischen Gleis und |
Gebdude zum
modern-mondanen
Bahnhofs-Bistro

Das nimmt kaum Wunder — zahlt
doch die Offenburger Bahnhofs-
gegend nicht gerade zu den mit-
telbadischen Vorzeige-Quartieren.
Erwin Drixler, Leiter des Fachbe-
reichs 4 im Baudezernat, hat die
aktuellen Zahlen auf dem Tisch:
lhm stehen vier Millionen Euro fur
die Stadtebauférderung zur Verfu-
gung. 60 Prozent davon kommen
von Bund und Land, 40 Prozent

Die Sanierung des Bahnhofs
bringt Geld in die Staat

muss die Stadt selbst aufbringen.
Der Idee, den Bahnhof gleich mit
in das Gesamtpaket zu nehmen,
miisste eine Erhéhung der Mittel
folgen. Rathausintern ist diese Idee
durchaus schon ein Thema.
Grossmann aber wartet derzeit
noch darauf, dass der Noch-Staats-
konzern die Signale stellt. Dass die
Verhandlungen mit der STAS sich
nun schon seit Dezember hinzie-
hen, wertet der Investor nicht als
schlechtes Zeichen: ,Das sehe
ich keineswegs als Desinteresse.”
SchlieRlich, so weilt er, geht es

immerhin um ein Stlick Zukunft
fiir die Stadt — und um einen der
ersten deutschen ICE-Bahnhofe, der
in private Hande gehen wiirde.
Der entscheidende Vorteil fur
Stadt und Bahn: Jurgen Gross-
mann liefert das Nutzungskonzept
gleich mit. Geschafte, Cafes und
Buchshop: Grossmann weild, was
Bahnreisende wiinschen. Schliel3-
lich beobachtet er sie taglich von
seinem Schreibtisch und kennt

die Verhaltensweisen aus seinem
Modellbahnhof Kehl. , 70 Prozent
der Mieter hatte ich schon an der
Hand. Viele meiner Kehler Partner

waren sofort mit dabei.”

Kein Wunder bei den Geschafts-
aussichten: In Kehl liegt die Besu-
cherfrequenz pro Tag bei 3.000, in
Offenburg bei 16.000 Menschen.
Auch der Flachenvergleich spricht
Bande: Stehen im Bahnhof Kehl
2.700 Quadratmeter fur die Ver-

marktung zur Verfligung, so sind
es in Offenburg auf zwei Etagen
tber 4.000,

Erfahrungen aus anderen Stadten
und Regionen zeigen: Die Re-Vi-
talisierung alter Bahnhofe steigert
in hohem Mal die Nutzung eines
Bahnhofs durch Reisende und an-
dere Besucher: ,In vielen Fallen kam
es zu einer Fahrgastzunahme von
30 bis 50 Prozent,” bestatigt Harald
Polster. Und er muss es wissen: Die
First Rail Property GmbH (FRP), de-
ren Geschadfte Polster fiihrt, tut das,
was Grossmann mit Offenburg ,,im

Renovierte Bahnhdofe ziehen
deutlich mehr Besucher an

Kleinen” vorhat, im ganz grolien
Mafstab: Die private Investmentfir-
ma aus Morfelden bei Frankfurt hat
sich der DB als Generalabnehmer
der , 1019er-Liste” angeboten —der
tiber 1.000 Bahnhofe in Vororten
und auf Nebenstrecken, von denen
sich die Bahn nach einer , Entbehr-
lichkeitspriifung” noch in diesem
Jahr trennen will.

Biirgermeister Eckert ist von
Grossmanns Engagement derzeit
hin und her gerissen. Einerseits gibt
es in Offenburg keinen Zeitdruck
wie einst in Kehl, als alle Seiten das
drangende Interesse hatten, recht-
zeitig zur grenzlberschreitenden
Gartenschau den Schmuddelbahn-
hof los zu sein. Andererseits brennt
dem obersten Stadtplaner Offen-
burgs und seinen Projektleitern
auch die Entwicklung der Nord-
weststadt unter den Ndgeln. Die
Bundesstraiten 3 und 33 schniren
das Tor zum Norden verkehrsbelas-
tet ein. Wer derzeit zu schnell aus
dem Bahnhof tritt, droht bereits
schuldhaft in einen Verkehrsunfall
verwickelt zu werden.



Zwischen Kebab-Duft und
Patchwork-Architektur fallt es
heute schwer, die ganze Gestalt
des Bahnhofs mit einem Blick zu
erfassen. Einst der Stolz der Stadt,
wurde das Cebdude 1844, in den
Pionierjahren der Eisenbahn, als
Teilstlick der Strecke Karlsruhe-
Freiburg eroffnet. Die wechselvolle
Geschichte des ersten Bahnhofs-
gebaudes endete in dramatischen
Bombennachten. Am 23. August
1915 zertrimmerten franzosische
Fliegerbomben den Stolz der Ei-
senbahnpioniere. Einen Weltkrieg
spater, 1944, wurde das Tor zur
Stadt noch einmal ein Raub der
Flammen. Danach begannen die
zweckmalligen Wiederaufbauten
im Stile des Wirtschaftswunders.

wDer Offenburger Bahnhof hat
einen Sudkopf und ein Nordende”,
beschreibt es Jlirgen Grossmann.
Die Mitte ging dem Bau in seiner
jetzigen Nutzung einfach verloren.
Das mochte der Architekt wieder
andern. Sein Konzept, von der
Deutschen Bahn grundsatzlich

beflrwortet, sieht eine Mischung
aus Pragmatismus und ,Schoner
Wohnen” vor.

Dabei geht er davon aus, dass
die Stralte vor dem Dornroschen-
Bahnhof auf sanfte Weise dreistufig
mit dem Gebdude verbunden wird.
So entstiinde eine Promenaden-
Atmosphare, die ideal ware flr

>> An manchen
Stellen helfen mir
die Erfahrungen,

die ich bej

meinen Projekten

in Abu Dhabi
gesammelt habe. <<

Geschafte und Cafés im neuen,
alten Offenburger Bahnhof. Das
Mittelportal will Grossmann wieder
offnen; es soll ein schitzendes, mo-
dern und leicht wirkendes Vordach
bekommen. Hinter den Zinnen des
alten Bahnhofs sieht man in ersten
Skizzen des Architekturbuiros Men-
schen unter Sonnenschirmen auf

| Grossmanns neue Bahnhofe

einer Terrasse rasten — der Bahn-
hof als Zentrum urbanen Lebens.
Dazu soll auch die Stadt ihren Teil
beitragen: Von ihr wiinscht sich
Grossmann die Neugestaltung des
Bahnhofs-Vorplatzes — nach seinen
Planen, versteht sich.

Keine halben Sachen plant Gross-
mann fiir das Siidende des Bahn-
hofs. Hier stellt er sich eine Fassade
des 21. Jahrhunderts als Tor aus der
Stadt in die weite ICE-Welt vor. Und
Grossmann ware nicht der rastlose
Vermarkter, der er ist, wenn er nicht
auch schon Mietinteressenten fir
den Cyber-Anbau hatte.

In Berlin und Stuttgart wird das
Offenburger Ansinnen wohlwol-
lend gepriift. Eine Entscheidung
indes gibt es noch nicht — wohl
auch wegen unterschiedlicher
Vorstellungen tber den Kaufpreis.
Aber keine Frage: Grossmanns Fahrt
wird weitergehen. Er schaut schon
wieder auf den Bahnsteig. Reisende
soll man vielleicht doch einmal kurz
aufhalten, mag sich da so mancher
Offenburger im Stillen denken.

Andrea Kremper/wrau



