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Innenentwicklung vor Aussenentwicklung!

Bernd Scholl

Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ist
die Kurzformel fir eine jedenfalls zu verfol-
gende Strategie fir eine nachhaltige Raument-
wicklung. Bevor weiteres wertvolles Kulturland
fiir Siedlungszwecke genutzt wird, sollen die in-
neren Reserven des Siedungsbestandes genutzt
werden. Dabei soll und kann Innenentwicklung
die Qualititen des Bestandes verbessern helfen
und die Ausweitung der Siedlungsflichen be-
grenzen.

Das sagt sich leicht. Um dieser Strategie auf
Dauer zum Erfolg zu verhelfen, bedarf es er-
heblicher und wahrscheinlich zusatzlicher An-
strengungen.

Aus Erhebungen und Schatzungen wissen
wir, dass etwa zehn bis zwanzig Prozent der
fiir Siedlungszwecke benutzten Flichen als in-
nere Reserven theoretisch zur Verfigung ste-
hen. Praktisch sind es weniger, weil viele die-
ser Flichen aus verschiedenen Grinden nicht
oder noch nicht entwickelt werden konnen. Ri-
siken von Altlasten, Fragen der Erschliessung,
Schwierigkeiten in der zeitlichen Verfagbarkeit
der Areale und Grundsticke oder schlicht Un-
kenntnis tber die inneren Reserven und die
ihnen innewohnenden Moglichkeiten mogen
dazu beitragen, dass ihre Aktivierung so schwie-
rig ist. Wir wissen auch, dass der grossere An-
teil der inneren Reserven, in Baden-Wirttem-
berg etwa zwei Drittel, in den kleineren und
mittleren Kommunen zu finden ist. Allerdings
sind dort auch die grossten Flichenreserven fir
Aussenentwicklung vorhanden, was die Kon-
zentration auf Innenentwicklung trotz aller gu-
ten fachlichen Argumente nicht leichter macht.
Auch wenn demographische und 6konomische
Entwicklungen zusitzlich fir Innenentwicklung
sprechen, ist der Anreiz, mit billigerem Bau-
land den dichter besiedelten Raumen Einwoh-
ner und Arbeitsplatze abzuwerben, nach wie vor
verlockend, auch wenn damit vielerorts Stand-
ortvorteile durch die negativen Folgen der Zer-
siedlung verloren gehen kénnen.

Trotz all dieser Schwierigkeiten ist es erfreu-
lich, dass in der Schweiz und in Deutschland
das Thema des haushilterischen Umganges mit
der nicht vermehrbaren Ressource Boden weit
oben auf der Tagesordnung ist, auch auf der
politischen. In Deutschland steht die Bundesre-
gierung zu ihrem Vorhaben, den taglichen Fla-
chenverbrauch von derzeit etwa 100 ha pro Tag
bis 2020 auf etwa 30 ha zu senken. Die Senkung

der Entfernungspauschale und die Rickfiih-
rung der Eigenheimfinanzierung in Deutsch-
land sind auch in diesem Zusammenhang zu
sehen.

Der Deutsche Stiadtetag hatte sich bereits
vor einiger Zeit in einem Positionspapier fir die
Forderung der Innenentwicklung ausgespro-
chen. Auf Landerebene und auch beim Bund
wurden zahlreiche Schwerpunktprogramme
aufgelegt, die sich mit diesem Thema beschaf-
tigen. Zahlreiche groflere Stidte im In- und
Ausland haben Initiativen zur Innenentwicklung
ergriffen und damit einen Strategiewechsel von
der Aussen- zur Innenentwicklung eingeleitet.
Im Land Baden-Wirttemberg beschiftigt sich
ein interministerieller Arbeitskreis mit der wei-
teren Forderung der Innenentwicklung. Auch
Investoren und Bausparkassen haben erkannt,
dass bedeutsame Potenziale im Bereich der In-
nenentwicklung vorhanden sind. Es besteht die
Absicht, zu einer landesweiten fortschreibungs-
fahigen Ubersicht der Potenziale fiir Innenent-
wicklung zu gelangen.

All dies sollte nicht zur Annahme verleiten,
dass Innenentwicklung rasch machbar ist. Es
braucht dazu einen langen Atem. Fachleute al-
ler involvierten Disziplinen sind dazu aufge-
rufen, insbesondere den politischen Vertretern
mit guten Argumenten den Zugang zur Aufgabe
«nnenentwicklung» zu erleichtern, sie dabei zu
unterstiitzen, die besonderen Moglichkeiten
auszuloten und den schwierigen Weg zur Akti-
vierung von Potenzialen der Innenentwicklung
professionell zu begleiten. Selbstverstandlich
miussen auch der fachliche Diskurs intensiviert
und Konsequenzen fir Lehre und Forschung
gezogen werden. Interessante Beispiele sollen
die Vorteile und Moglichkeiten demonstrieren,
aber auch die noch zentralen offenen Fragen
beleuchten.

In diesem Zusammenhang ist die Reihe
«Stadtgespriche» zu sehen, die mit Unterstit-
zung der Hamasil Stiftung 2004 an der ETH
Zurich initiert werden konnte. Das Institut fir
Stadtebau und Landesplanung der Universitit
das Institut far Raum- und
Landschaftsentwicklung der ETH Zirich haben
die Veranstaltung durchgefihrt.

Karlsruhe sowie

An Beispielen aus Frankfurt, Stuttgart, Miin-
chen, Leipzig und Zirich wurde eindriacklich
dargelegt, dass Innen- vor Aussenentwicklung
keine Leerformel ist, sondern intensiv betrie-
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ben wird. Die engen Gemarkungsgrenzen zwin-
gen die grosseren Stidte vielerorts zur Um-
setzung dieser Strategie. Sehr oft konnten mit
Innenentwicklung auch Fehlentwicklungen der
Vergangenheit beseitigt werden und integrierte
Losungen fiir Stadtebau, offentliche Rédume
und die verkehrliche Erschliessung gefunden
werden. Grenzen und herausfordernde Rand-
bedingungen der Areale wurden in guter Tradi-
tion als Herausforderung verstanden.

Viele Beispiele demonstrieren die hohe
Qualitat der bereits realisierten stadtebaulichen
Entwicklungen und die Bereitschaft, mitinnova-
tven Instrumenten und Verfahren auch weiter-
hin Innenentwicklung auf hohem Niveau zu be-
treiben. Allerdings gilt es auch festzuhalten, dass
Innenentwicklung nicht immer mit Flachener-
sparnis verbunden ist, sondern dass ehemals in
den Stiadten angesiedelte «sperrige» Nutzungen
am neuen Ort meist flichenextensiver und auf
der grinen Wiese angesiedelt werden.

Eine Auswertungsveranstaltung im Novem-
ber 2005 ergab dann auch, dass ein intensiverer
Dialog und eine wirkungsvollere Zusammenar-
beitvon Stadten und Gemeinden mit Unterstiit-
zung der fiir die regionale Planung Zustindigen
von ausserordentlicher Bedeutung sein wird,
um der Zersiedlung unseres Lebensraumes
Einhalt zu gebieten. Einhellig bestand deshalb
der Wunsch, den Erfahrungsaustausch fortset-
zen zu wollen. Die Reihe wurde daher unter
dem Titel «Stadt und Region im Gesprich» seit
Anfang 2006 fortgesetzt und soll wiederum mit
einer besonderen Veranstaltung, dann im gros-
seren Kreis, ausgewertet werden.

Insofern sind die nachfolgenden Beitrige
ein Zwischenfazit.

Ich danke allen Beteiligten der Stadtge-
spriche fiar ihr besonderes Engagement und
der Hamasil-Stiftung fir die grossziigige Un-
terstiitzung,.



Innenentwicklung:

Eine Theoretische Annaherung

Jakob Maurer

«Die Theorie soll mit einem klaren Blick die
Masse der Gegenstinde beleuchten, damit der
Verstand sich leichter in ihnen finde, sie soll das
Unkraut ausreissen, welches der Irrtum uberall
hat hervorschiessen lassen, sie soll die Verhdalt-
nisse der Dinge untereinander zeigen, das Wich-
tige vom Unwichtigen sondern.»

Carl von Clausewitz (1780-1831)

Deskriptiv oder normatiy

Unter einer empirischen Theorie wird meistens
die (deskriptive) Erklarung eines realen Vorgangs
verstanden. Forschung ihrerseits sucht nach
mehr Wissen tber die Realitat. Die Vorgangs-
weise ist in der Regel gekennzeichnet durch die
enge Begrenzung der Objektbereiche (Speziali-
sierung). Theorien werden anhand von Beobach-
tungen der Realitit geprift; durch Experimente
oder anhand vergangener Geschehnisse.

Normative Theorien befassen sich mit den
Bedingungen und Methoden der rationalen Be-
grundung von Entscheidungen. Zu den stets ge-
gebenen Bedingungen gehoren erstens unvoll-
kommene Informationen, objektiv und noch
weit mehr subjektiv, zweitens die Interaktionen
innerhalb des Geflechtes der Akteure und drit-
tens die sozial-psychologische Befindlichkeit
der Entscheidenden. Normative Theorien an-
zuwenden, erfordert deskriptive der jeweiligen
Lage entsprechend auszuwihlen.

In der Raumplanung wird hiufig rational mit
der Illusion vollkommenen Wissens verbunden;
das steht in direktem Gegensatz zur Entschei-
dungslogik. Ebenfalls ist die Ansicht verbreitet,
Entscheiden und Handeln griinde unausweich-
lich auf situativ isolierter Pragmatik. Norma-
tiv wird haufig lediglich verkniipft mit Werten
— eine viel zu enge und schwammige Definition.

Normative Theorien richten den Blick auf das
Handeln in der realen Welt. Die Stadtgespriche
erbringen in dieser Hinsicht empirische Mate-
rialien zum Themenkomplex der Innenentwick-
lung. Diese empirischen Materialien bleiben je-
doch Bruchstiicke, Eindriicke und Anregungen,
wenn daraus nicht formulierte, tbertragbare
Erkenntnisse abgeleitet werden.

Es gibt keine einzelne normative Theorie,
welche das Planen vollauf erfasst. Normative

Theorien reichen von simplen Maximen, von
der Entscheidungslogik bis hin zu raffinierten
Schitzverfahren (Stegmiiller 1973). Gemeinsam
1st, dass sie sich auf das Entscheiden und Han-
deln ausrichten. Sie sind Werkzeuge, um sich
in der jeweiligen Situation zurechtzufinden, sie
helfen «...mit einem klaren Blick die Masse der
Gegenstinde [zu] beleuchten, damit der Ver-
stand sich leichter in ithnen finde...».

Die Art des Objektbereiches

Die dominierenden Objektbereiche der in den
Stadtgespriachen vorgetragenen Beispiele wa-
ren Flichen, die in dhnlicher Weise tberbaut
werden konnen wie unbebautes Land. Liicken
werden gefllt, um Bevolkerung und Wirtschaft
in den Stadten zu halten oder die innere Stadt
bei ricklaufigen Verinderungen zu bewahren.
Diese Objektbereiche sind zu klein.
Zu einem Objektbereich der Innenentwick-
lung sollten gehoren:
e die wesentlichen Konflikte, Probleme und
Chancen im regionalen Rahmen;
e das Muster der Aktionen, Interaktionen und
Handlungen der vielen Akteure sowie die Ent-
scheidungs- und Handlungslage der wichtigen
Akteure, kurz Organisation (Aufbau und Ab-
lauf);
e die voraussichtlich bedeutsamen Daten und
Erkenntnisse der einzubeziehenden Sachge-
biete;
e die wichtigen fir die Gegenwart und die Zu-
kunft geltenden allgemeinen Umstinde; und
e der Bereich moglicher Raumentwicklungen.
Das be-
schrankten Mitteln, zeitlichem Druck und stan-

alles mit Teil-Informationen,
digen Konflikten. Hinzu kommen die langen
Verzugszeiten zwischen manchen Handlungen
und deren tatsachlichen Resultaten.

Solche Objektbereiche konnen sehr rasch
untibersichtlich und theoretisch wie praktisch

nicht mehr handhabbar werden.

Zum Umgang mit breiten Objektbereichen

Seit vielen Jahren findet in Theorie und Pra-
xis der Raumplanung wellenweise eine Ausein-
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andersetzung mit der Problematik breiter und
Fachgrenzen ubergreifender Objektbereiche
statt. Doch die Kluft zwischen dem, was Theorie
genannt wird, und der Praxis blieb gross. Dies
hat massgeblich dazu beigetragen, normative
Theorien zu vernachliassigen.

Die Konsequenzen dieses Fehlers zeigen
sich sowohl in der Forschung wie auch in der
Praxis. Im Policy Paper zur Strategie <Forschung
fiir nachhaltige Entwicklung (FORNE) im The-
menfeld Raumentwicklung» halt Kanatschnig
(2003:5) fest: <Noch nie hat ein Raumordner
Zersiedlung> gefordert, und trotzdem haben
wir sie. Das zeigt, dass weniger das Wissen tiber
nachhaltige Raumentwicklung, als vielmehr die
Umsetzung des bereits vorhandenen Wissens
einen Engpass darstellt».

Forschungsprogramme fir die Raumpla-
nung und Raumentwicklung konzentrieren sich
weit iiberwiegend auf isolierte Deskriptionen.
Das Gleiche gilt fiar die Artikel in den Zeit-
schriften. Wer die Artikel vor mehr als 20 Jahren
mit aktuellen vergleicht, findet wenig Unter-
schiede. Deutlich erkennbar ist zudem die aus-
gepragte Neigung abwechselnd Meinungen und
Theorien anderer Fachgebiete wenig bedacht zu
tibernehmen.

Die Praxis war und ist wenig erfolgreich. Bei-
spiele dafiir sind Deutschland, Osterreich und
die Schweiz. Trotz brauchbarer Gesetze findet
die Zersiedlung weiterhin statt. Selbst die ab-
sehbare demografische Entwicklung sowie em-
pirische Erkenntnisse tiber den Zusammenhang
zwischen dem Ausmass der Siedlungsflache und
dem Energieverbrauch hatten keinen Einfluss
(Hafele 1978). Die Raumplanung selbst verlor
vielerorts an Gewicht. Sie versagte meistens
darin, den breiten Objektbereich der Innenent-
wicklung handhabbar zu machen und zugleich
Wege zu finden, um ihren Einfluss zu starken.

Keine Unterschdtzung der Schwierigkeiten

Innenentwicklung ist schwierig. Sie zu unter-
schitzen wire gefiahrlich. Es wird ein langer
und theoretisch wie praktisch herausfordernder
Weg werden.

Die OECD und die européiischen Verkehrs-
minister ver6ffentlichten 1995 die Ergebnisse
intensiver Untersuchungen der Gruppe «Urban
Affairs» (OECD 1995).

Ein Jahr nach der Veroffentlichung dusserte
sich die Gruppe in einem Arbeitspapier vom
20.3.96 Why urban policy matters (basierend
auf der vorangehend erwihnten Untersuchung)
wiederum. Dabei fithrt sie aus:

«lf current trends continue, a deterioration
in environmental conditions can be expected in
cities of all sizes and in all regions of the world.»
(point 8)

dn 1994, the OECD and the ECMT jointly
published a report on Urban travel and sus-
tainable developmeno. Based on studies under-
taken over three years and supported by 18 natio-
nal overviews, 12 case studies and a survey of 132
cities, the report concluded, that current policies
are unable to prevent urban enyvironmental con-
ditions from getting worse.» (point 9)

«The pursuit of sustainability will always take
place in a climate of uncertainty: no one knosws
which variables will matter the most, how [life-
styles will change, or what public opinion will

Jind acceptable. Cities do not stand still while

people study problems and design solutions: the
challenge lies in adapting policies to the dynamic
and rapid rate of urban change.» (point 7 )

Die Zersiedlung zu bekdmpfen und den
iberlegten Umgang mit dem Bestand zu pfle-
gen, gehort zu den wichtigsten Aufgaben nach-
haltiger Entwicklung.

Sollte es gelingen die Siedlungsflichen zu
begrenzen — und sind die Liicken gefillt —, so
werden die Siedlungsstrukturen noch starrer.
Dem Wandel der rdaumlichen Anspriiche zu ge-
nugen wird noch schwieriger. Dann kénnen viele
kleine Verinderungen an vielen Orten ins Zen-
trum ricken. Das wiederum erhoht die Bedeu-
tung der Beziehungen und damit der Verkehre
und der Informationstechnologie. Planung wird
noch komplizierter und anspruchsvoller.

Allein den Bestand zu unterhalten wird eine
gewichtige Aufgabe werden. Der Zeitwert der
Bauten, Werke und Anlagen pro Kopf in der
Schweiz diirfte zwischen 300000 und 400000
Franken liegen.1

Die Menge der Publikationen und die Zahl
der Forschungsprogramme, die sich mit der
nachhaltigen Raumentwicklung und damit mit
der Innenentwicklung befassten und befas-
sen, hat eine Masse von Informationen erzeugt,
die niemand vollauf erfassen kann (Siedentop
2005).

Einiges fir den Umgang mit Problemberei-
chen wie der Innenentwicklung ist bestatigt.
Dazu gehort:
¢ Die Stellen, welche sich mit der Raumplanung
befassen, verfiigen tiber beschriankten Einfluss.
Im Wesentlichen konnen sie auf die Raument-
wicklung nur direkt durch Vorschriften tber
die Flachennutzung einwirken. In der Innen-
entwicklung verliert diese Moglichkeit an Be-
deutung. Die Raumplanung muss organisato-
rische und inhaltliche Strategien und Taktiken



finden und einsetzen, die der Aufgabe entspre-
chen und zugleich im Gewirr der Interessen,
Konflikte und Interaktonen vieler Akteure er-
folgreich sind (Scholl 2005).

e Haufig werden zu einem friheren Zeitpunkt
als brauchbare Annahmen eingestufte Erfah-
rungen namentlich in uniibersichtlichen Situ-
ationen fortgeschrieben um «Scheinsicherheit»
zu erzeugen. Ein Beispiel dafiir ist die Annahme,
dass die Nachfrage nach Nutzungen und damit
Bauflachen in absehbarer Zeit so wie in der Ver-
gangenheit steige. Das kann sich rasch andern,
beispielsweise aufgrund demographischer Ver-
anderungen, sich andernder wirtschaftlicher
Verhiltnisse oder infolge veranderter Migration.
* Wohl treten im Fluss der Entscheidungen und
Handlungen Projekte auf, die einen genauen
Anfang und ein klar feststellbares Ende haben.
In der Innenentwicklung werden solche Pro-
Jekte jedoch seltener. In den Vordergrund wer-
den zahlreiche, sich in kleinen Schritten veran-
dernde Prozesse treten. Die Ubersichtlichkeit
wird abnehmen.

e Sobald ein Objektbereich wegen seiner Un-
ibersichtlichkeit und Komplexitit ohne Abs-
traktionen und somit ohne Theorie nicht mehr
handhabbar wird, i1st die Kommunikation zwi-
schen den Beteiligten gefihrdet oder bricht so-
gar zusammen. Werden Personen oder Gruppen
mit Komplexitit konfrontiert, dann besteht die
ausgeprigte Tendenz, Sachziele durch Schutz-
ziele zu ersetzen. Dazu kommen das Uberfluten
mit Informationen, die «Reorganisiererei», die
«Projektiererei», der Methodismus, der Forma-
lismus und «propagandistische Schleier». Das
bindet die Mittel, schadigt die Kooperation und
hemmt oder verhindert Problemlésungen (Dor-
ner 1989). Es ist unerlasslich, Schwerpunkte
far besummte Perioden zu setzen — die wich-
tigste Aufgabe einer Strategie —, die zudem er-
wunschte Nebenwirkungen erzeugen und den
Einfluss der Planung stiarken. Schwerpunkte sol-
len den Objektbereich gleichsam durchdringen
und Leitprojekte mit weitreichender Bedeutung
umfassen. Raumliche wie sachliche Bereiche
ausserhalb der Schwerpunkte sind zu entflech-
ten, zu delegieren und zu beruhigen. Wer alles
erfassen und koordinieren will, scheitert.

e Es bedarf der handhabbaren Methoden um
das jeweils vorhandene Wissen namentlich be-
zogen auf Raum, Organisation (Oberbegriff fir
die Struktur und die Dynamik der Interaktionen
von Akteuren und damit deren Entscheidungen
und Handlungen) und Zeit in ihrem Zusam-
menhang festzuhalten; das erfordert, Muster zu
finden, die erlauben z.T. radikal zu vereinfachen
und notgenfalls punktweise zu vertiefen.

¢ Die Genauigkeit der Informationen ist weit
weniger wichtig als ihr Zusammenhang. Die am
Umgang mit einem Problembereich beteiligten
Personen sind in der Regel die bedeutsamste
Quelle von Informationen. Dieses intellektuelle
Potenzial auszuschopfen, erfordert besondere
organisatorische Vorkehren, die es gestatten,
periodisch einen offenen Diskurs zu fithren.

¢ Ohne die Kooperation der Front der Planung
mit jenen wissenschaftlichen Stellen, die da-
nach streben, Planungswissen zu kliren, zu ver-
einfachen und zu mehren, kann die Praxis in
der Masse der Gegenstinde stecken bleiben
und der Wissenschaft fehlt das Labor und der
Zwang, ihre Hypothesen empirisch zu prifen.

Strategie und 1Taktik

Strategie und Taktik griinden auf der Einsicht,
dass bei schwierigen Problembereichen stets
aufgrund unvollkommener Informationen und
in der Regel mit eng begrenzten Mitteln gehan-
delt werden muss. Entscheidungen stehen unter
Risiko. Jede Handlung kann unerwiinschte Re-
sultate verursachen. Risiken diirfen in der fach-
lichen Arbeit nie verdeckt werden. Wie «Feh-
ler» repariert werden konnen, ist ein Kriterium
fiir Entscheidungen. Je weniger Informationen
nach Art und Genauigkeit erforderlich sind, um
Entscheidungen zu begriinden, desto sicherer
oder robuster sind sie.

Die Unterscheidung von Strategie und Tak-
tik beruht auf der Erkenntnis, dass Handeln
in einem sich laufend verindernden, stets nur
teilweise tibersehbaren Bereich eine Leitidee
benotigt — d.h. eine Strategie — und zugleich
taktische Beweglichkeit erfordert. Ohne Uber-
sicht, welche es erlaubt, die Lage laufend zu
beurteilen, bleibt nur der extreme, kurzfristige
Pragmatismus, das «sich Durchwursteln». Der
Zusammenhang von Strategie und Taktk mit
normativen Theorien ist offensichtlich.

Der wichtigste Teil jeder Strategie besteht
darin, die stets knappen Mittel fir eine ge-
wisse Zeitspanne zu konzentrieren. Je untiber-
sichtlicher und komplexer ein Objektbereich
wird, umso notwendiger werden Schwerpunkte
und taktische Beweglichkeit. Das trifft ausge-
sprochen fiir die regional ausgerichtete Innen-
entwicklung zu. Von den sachlichen Schwer-
punkten her soll die organisatorische Strategie
abgeleitet werden. Das steht im Gegensatz
zu den festen Strukturen offentlicher Kor-
perschaften, die fir die meisten Tatigkeiten
der Gemeinwesen unerlisslich sind. Doch die
zentrale Aufgabe der Planung besteht gerade
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darin, tbergreifende Probleme aufzugreifen,
die innerhalb der festen Strukturen unzurei-
chend gelost werden.

Haufig wird versucht, mittels komplizierter
organisatorischer  Konstruktionen Schwer-
punkte zu finden und zu verfolgen; sehr sel-
ten mit Erfolg. Ein anderer Weg besteht darin,
basierend auf einer organisatorischen Strate-
gie flexible 4d-hoc-Organisationen einzurich-
ten. Ein Beispiel fur eine solche .4d-hoc-Orga-
nisationen ist das «Wiener Modell» (Freisitzer,
Maurer 1985). Die Basis dafiir entstand nach
der Untersuchung und Diskussion zahlreicher
Fallbeispiele in der westlichen Welt im Rahmen
der OECD.

Die Basis von 4d-hoc-Organisationen grin-
det wesentlich auf folgenden Erkenntnissen:

e Die Akteure sind die wichtigste Quelle fiir das
Wissen, fiir Problemlésungen und fiir die of-
fenen und verborgenen Absichten.

e Fiir das Planen zahlen nur Informationen nach
Art und Genauigkeit, welche die anstehenden
Entscheidungen éndern. Alles andere ist Bal-
last. Um herauszufinden, was denn wichtig sei,
muss man mit Anfangshypothesen beginnen.
Das heisst, gleich zu Beginn quer tber Gren-
zen hinweg — wenn nétig «rasch und schmutzig»
(quick and dirty) — Alternativen und Varianten
von Problemlésungen zu entwerfen.

® Die A4d-hoc-Organisationen missen in ihrer
Anlage und durch ihre Fithrung alle Beteiligten
ununterbrochen zum Entwurf von Problemlo-
sungen driangen. Jede Information, die nicht
mit einer Problemlésung verbunden wird, fallt
weg. Das gelingt nur in einer offenen Umge-
bung, in der unterschiedliche Méglichkeiten
des Handelns miteinander verglichen werden.
«Rational» bedeutet im Kern vergleichen. Wes-
sen Vorschlige wegfallen, wird nicht bestraft. In
Schranken gewiesen wird, wer nur beschreibt
und kritsiert.

e Es gilt so viele iibergreifende Probleme als
moglich zu entflechten, um sie an die auf Dauer
angelegten Stellen zu delegieren.

e Fir alle Formen planerischer 4d-hoc-Orga-
nisationen ist es zweckmissig einen kleinen,
konstanten Kern zu bilden und mit allenfalls
wechselnden Beteiligten voranzuschreiten. Die
Zahl der Hierarchieebenen muss klein blei-
ben. Vorteilhaft ist es, Phasen der individuellen
Arbeitvon den Phasen der direkten Kooperation
(im «Wiener Modell> wurden diese als «Kupp-
lungen» bezeichnet) zu unterscheiden. Anlass-
lich der direkten Kooperation sollten alle ver-
wendeten Informationen und vorgeschlagenen
Problemlésungen jedem Beteiligten zuganglich
sein.

Reprdasentation der W irklichkeit

Jedes Planen grindet auf irgendeiner Repri-
sentation der Wirklichkeit, vom «War» tiber das
dst» zum «Kann» und «Soll»: unbewusst oder
bewusst, verdriangt oder erhellt, zusammen-
hanglose Bruchstiicke oder von einem Muster
her verbunden, statisch oder aufgrund der peri-
odischen Kritik und entsprechend des Gesche-
hens korrigiert und ergénzt.

Eine korrekte Reprisentation bedingt, den
jeweiligen Stand in handhabbarer und ver-
standlicher Weise darzustellen und dabei den
Raum, die Organisation sowie die Zeit zu be-
achten. Das erweist sich in Theorie und Praxis
als eine verzwickte Aufgabe. Nur zu leicht endet
es in einem mit grossem Aufwand angelegten
«Dschungel» von Unterlagen unterschiedlichs-
ter Art, der die Planung hemmt.

Das Ziel deskriptiver Reprisentationen be-
steht darin, raumliche Zustande und Veriande-
rungen moglichst genau und objektiv zu spiegeln
und allenfalls darin allgemein giiltige Regelmas-
sigkeiten zu entdecken (Maurer 2002). Manch-
mal wird versucht, alles in einem einheitlichen
Modell zusammenzufassen. Deskriptive Repra-
sentationen konnen Materialien fur normative
bilden. Beispielsweise konnen auf Dauer ange-
legte Datenbanken und andere Sammlungen als
Teile von Reprisentationen verwendet werden.

Normative Reprisentationen sollen fir be-
stimmte Akteure in einer gegebenen Lage mit
den gegebenen Bedingungen kldren, was die
Rationalitit oder Folgerichtigkeit des anstehen-
den Entscheidens und Handelns erhoht. Da-
bei hingen die Art der Reprasentation und die
zu treffenden Entscheidungen voneinander ab.
Man muss mit einfachen Reprisentationen be-
ginnen, Ubersicht gewinnen und behalten, und
Reprisentationen nur, und nur dann vertiefen,
wenn dies tatsidchlich begrindet werden kann.
Normative Reprasentationen missen fortlau-
fend iberprift und wenn moglich wieder ver-
einfacht werden. Objektivitat beschrinkt sich
auf die direkt Beteiligten.

Im Zentrum steht immer die Auseinanderset-
zung mit Entscheidungen; von daher sollen In-
formationen ausgewihlt, erarbeitet oder gestri-
chen werden. Das bedingt zu beachten, was die
Folgerichtigkeit von Entscheidungen bestimmt.

Der nachstehende Graf umreisst fur eine ra-
tionale Entscheidung unerlassliche Angaben.

Maximen fir folgerichtige Entscheidungen
sind:

e Gesamtdatum: Alle far Problemlosungen be-
kannten und nutzlichen Informationen verwen-
den; namentlich auch die unangenehmen.
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e Schirfere Information: Probleme,

sich zu Beginn nur ungefihr erkennen. Die Zahl
von Informationen dariiber ist praktisch un-
begrenzt. Informationen auszuwihlen oder zu
schaffen soll darauf grinden, ob eine Informa-
tion eine Entscheidung dndert, also «schirfer»
ist als die schon vorhandenen.

e Moglichkeit der Fehlerkorrektur: Jede Hand-
lung kann das gewiinschte Resultat verfehlen.
Solche Abweichungen vom Gewollten mussen
erortert werden. Dazu gehort die Glaubwiirdig-
keit ihres Eintreffens. Dann ist zu bedenken,
welche Moglichkeiten der Korrektur bestehen.
o Entflechten: Alles miteinander zu verkniip-
fen fihrt zu einem nicht mehr beherrschbaren
Komplex. Das bedeutet Konstellationen zu fin-
den, in denen Vorginge weitgehend unabhingig
voneinander gewollte Resultate erbringen.

e Sequenz von Situationen und Handlungen:
Planen ist eingebettet in einen Fluss laufender
Vorginge. Entscheiden und Handeln sind als
Abschnitte des nicht endenden Geschehens
aufzufassen.

Der Gebrauch dieser Maximen setzt voraus,
dass Entscheidungssituationen und die darin
eingebetteten Entscheidungen entworfen wer-
den; gleichsam Anfangs- oder Zwischenhypo-
thesen. Darauf folgen zahlreiche Zwischen-
schritte und Ruckkoppelungen, bei denen neue
Informationen gesucht und unniitze gestrichen
werden. Aufgrund solcher Prozesse entstehen
normative Reprisentationen.

Die regionale Innenentwicklung tbersteigt
die direkte Anschauung. Die Masse der unter-

schiedlichsten Informationen, die Mischung
von Fach- und Objektsprachen sowie der Um-
gangssprache und der politischen Sprache, die
verschiedenartigen Formen der Sprachen wie
die Umgangssprache, Fremdsprachen, Grafen,
arithmetische und mathematische Codierung
und die Mischung von empirischen und theo-
retischen Begriffen entziehen sich dem vollen
Verstindnis von «Jedermann». Hinzu kommen
begrenzte Mittel und zeitliche Zwinge.

Was auch vorgekehrt wird, es gibt keine voll-
stindigen Informationen. Der Objektbereich
wird nur teilweise umrissen. Die Genauigkeit
von Informationen wechselt, und ihre Interpre-
tation ist hiaufig vage. Die Glaubwiirdigkeit oder
subjektive Wahrscheinlichkeit von Informati-
onen wird unterschiedlich angenommen. Ohne
radikale Vereinfachung, also ohne die Reduktion
auf elementare Aussagen,2 ist das alles nicht er-
fass- und handhabbar. Entweder man erhilt ele-
mentare Aussagen oder man muss sie schaffen!

Dies zwingt dazu, danach zu fragen, wie ele-
mentare Aussagen korrekt ausgewertet werden
konnen. Dieses Problem ist allgegenwirtig. Bei-
spielsweise befassen sich die Statistik und die
Schatztheorien damit.

Elementare Aussagen sind nach einsich-
tigen Regeln auf die anstehenden Entscheide
hin zu ordnen und miteinander zu verbinden.
Von einem ersten Entwurf her wird mit Blick
auf Problemlosungen erginzt und erneut ver-
einfacht. Texte, Grafen und Zahlen helfen den
zu behandelnden Komplex von verschiedenen
Seiten her zu betrachten. Wird das Vorhandene
nicht periodisch gesamthaft aufgelegt und un-
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Abb. 1: Unerlissliche Angaben
fur eine rationale Entscheidung
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ter den Beteiligten kritisch diskutiert, dann zer-
fallt die normative Reprasentation.

Beispiele fir Moglichkeiten, elementare Aus-
sagen zu ordnen und miteinander folgerichtig
zu verbinden, sind die Darstellung kinftiger
Abléaufe, z.B. mittels Netzplanen oder der Ver-
wendung mathematischer Verfahren zur Schit-
zung von Kennziffern samt Streuungen (Schmid
1979). Netzpline wie Optimierungsverfahren
werden in der Regel nicht im wblichen Sinne
eingesetzt. Netzpline dienen vorwiegend als
Mittel, um einen Ausschnitt aus den Aktionen
der Akteure systematisch zu kennzeichnen. Op-
timierungsverfahren werden fir Schitzungen
gebraucht. Zielfunktionen erlauben Bereiche
maoglicher Veranderungen der Variablen zu er-
kunden oder Abweichungen von Mittelwerten
der Variablen zu minimieren. Beides zusammen
eroffnet Moglichkeiten, Muster zu bilden und
mit Texten und Grafen zu verbinden. Nebenbei
bemerkt sind z.B. Rechnung und Budget von
Gemeinwesen auch die systematische Verbin-
dung zahlreicher, elementarer Informationen.
Formalisierte Methoden allein gentigen nicht.
Sie dienen namentlich dazu, Eckwerte zu er-
mitteln und wahrzunehmen und sie fir die Ord-
nung und Verbindung der «weichen» Informati-
onen einzusetzen.

Haufig reichen wenige Informationen aus,
um Ubersicht zu gewinnen und um robuste Pro-
blemlésungen zu finden. Das trifft ebenfalls fir
die Schitzung quantitativer Grossen zu. Die Ge-
nauigkeit ist meistens weit weniger bedeutsam
als die Beziehungen. Das erlaubt oft aufwan-
dige und komplizierte Modellrechnungen an-
derer Akteure zu kontrollieren, beispielsweise
Verkehrsmodelle, und eigene Erkundungen
mit beschrinktem Aufwand durchzufihren,
beispielsweise tiber kiinftige Beziechungen zwi-
schen Nutzungen und Verkehren bei unter-
schiedlichen Umstanden.

Die Problematik des effektiven Umganges
mit komplexen Aufgaben ist keineswegs theore-
usch ausreichend erhellt. Das trifft nicht nur far
die Raumplanung zu, sondern ebenfalls fiir Be-
reiche wie das Gesundheitswesen, das Rechts-
wesen und die Volkswirtschaften.

Schwerpunkte am Beispiel
der Region Ziirich

Auch fiir die Region Ziirich sollte ein Schwer-
punkt darin bestehen, die kiinftigen Moglich-
keiten der Flichennutzung laufend zu unter-
suchen. Schitzverfahren wiren dafur hilfreich,
um den Aufwand in Grenzen zuhalten. Es ware

verfehlt, iibermissig zu detaillieren. Die Uber-
sicht sollte sich auf wenige Merkmale beschrin-
ken. Von den vielen Moglichkeiten neuer Nut-
zungen werden pro Periode wegen fehlender
Nachfrage oder langwieriger Verfahren nur we-
nige ausgeschopft. Erst wenn sich eine Verande-
rung abzeichnet, sollte gemiss der dann gege-
benen Lage vertieft werden.

Das allein geniigt nicht. Die Zersiedlung wird
erheblich beeinflusst durch die Erreichbar-
keiten und Lebensweisen sowie die Nutzungs-
reserven an den Réndern der Regionen. Selbst
innerhalb gegebener Verteilung der Geschoss-
flachen konnen sich die Verkehre pro Flichen-
einheit erheblich andern und Anlass fir veran-
derte Siedlungsstrukturen geben.

Fir einen hohen Anteil des 6ffentlichen Ver-
kehrs in den inneren Teilen einer Region be-
darf es der Konzentration von Geschossflachen
mit vielen Verkehren pro Fliacheneinheit in der
Nihe von Stationen leistungsfihiger o6ffent-
licher Verkehrsmittel. Das erfordert u.a. auch
einen minimalen Anteil des motorisierten pri-
vaten Verkehrs fir solche Gebiete von wenigs-
tens etwa 30 bis 40 Prozent.

Solche Gebiete liegen in der Region Zii-
rich zur Hauptsache im Bereich der Achsen
Zurich-Baden und Zirich-Winterthur. Es ist
sehr unwahrscheinlich, dass der Privatverkehr
— eingeschlossen der Dienstverkehr — unter den
erwihnten Anteil gesenkt werden kann. Dieser
Anteil ist nicht gesichert. Sollte diese Lage blei-
ben, so wird die beabsichtigte, konzentrierte
Nutzung nicht eintreten. Der gesamte offent-
liche Verkehr wiirde beschidigt. Der Druck der
Zersiedlung wirde zunehmen.

Die Verkehrssysteme stidtischer Regionen
werden fur die tibersehbare Zeit weniger durch
bauliche Erweiterungen als durch neue For-
men des Betriebes veriandert. Vermutlich wird
iber kurz oder lang ein fir Regionen geltendes
«Road Pricing» eingefithrt. Die gegenwirtigen
Staus bevorzugen jene, deren Zeit wenig wert
ist. <Road Pricing» fithrt den Markt iiber Preise
ein. Das sollte mit einer intelligenten Steuerung
gekoppelt werden. Die Techniken dafiir stehen
bereit. Die noch bestehenden, zum Teil heftigen
politischen Widerstinde werden unter dem
Druck der Verhiltnisse langsam abnehmen.

Eine Folge wiren wahrscheinlich mehr Per-
sonen pro Auto. Sollte zudem jedermann mit
einem Fahrausweis gestattet werden, Personen
gegen Entgelt mitzunehmen, dann kénnte sich
diese Zahl noch erhohen. Wenn sie nur um 15
bis 25 % zunehmen wiirde, also von heute etwa
.1 auf 1.25 bis 1.35, ergibe sich eine ins Ge-
wicht fallende Leistungssteigerung des motori-



sierten privaten Verkehrs, und bei geschickter
Steuerung weit weniger Staus und damit hohere
Reisegeschwindigkeiten. Es wiren aller Voraus-
sicht nach betrichtiche Auswirkungen auf den
offentlichen Verkehr zu erwarten; die Nachfrage
konnte sinken!

Zwei prinzipielle Richtungen der Raument-
wicklung wiren zu bedenken. Erstens konnten
héhere Leistung und héhere Reisegeschwindig-
keiten fur den privaten motorisierten Verkehr
den Druck nach aussen und den Abstieg der in-
neren Teile der Region beférdern oder zweitens,
die Erschliessung der inneren Teile wiirde er-
leichtert, die bauliche Erweiterung von Strasse
und Schiene wirde teilweise tberflissig, die
maogliche Intensitit naher und ferner Kontakte
wirde zunehmen, die Standortgiite des Bestan-
des wiirde gesteigert. Einzubeziehen wiren un-
terschiedliche Moglichkeiten der Nachfrage.

Die grosse Zahl von Bauten ausserhalb der
Bauzonen, deren Umnutzung, Ergianzung und
allfallige Erweiterung sowie die Zahl der Feri-
enwohnungen, wiirden moglicherweise gross-
flachige Ausdehnungen erleichtern.’

Im Kanton Zirich werden gegenwirtig wie-
derum die mittel- und langfristigen Ziele des
Ausbaues des Verkehrssystems diskutiert. Neue
Formen des Betriebes wurden nicht untersucht.
Streubereiche der Ausgaben fehlen. Eine sol-
che Lage trifft nicht nur far die Region Ziirich
zu. Die zustandigen Stellen des Kantons sollten
erkennen, dass die Innenentwicklung auch er-
fordert, den Einfluss des kiinftigen Verkehrs-
systems unter verschiedenen Betriebsformen,
unterschiedlichen demographischen und wirt-
schaftlichen Verhiltnissen sowie vielfiltigen Le-
bensweisen zu erkunden (Maurer, Schretzen-
mayr 2000).

Der skizzierte Schwerpunkt zeigt, dass die
regionale Innenentwicklung in Bereiche vor-
stossen sollte, welche die gleichsam verbor-
genen Krifte erhellen, die die Zersiedlung stir-
ken oder schwiachen.

Anmerkungen

1 An einem Fachanlass des SIA (Schweizerischer
Ingenieur- und Architektenverband) wurde der
Gesamtwert der Bauten und Infrastrukturen der
Schweiz mit 2.4 Billionen Franken angegeben.

2 Clausewitz: «... das lingst Vorhandene in seinem
innersten Zusammenhange zu untersuchen und
auf seine einfachsten Elemente zurtickzufih-
ren».

3 Bunpesamt FUR RAUMENTWICKLUNG ARE (2005):
Gebdude, Wohnungen und Bevilkerung ausser-
halb der Bauzone. Zitat aus dem Vorwort: «... be-
findet sich mit rund 30 Prozent samtlicher
Gebédude und rund 1o Prozent aller Wohnge-

baude ein betrachtlicher Anteil der Gebaude
ausserhalb der Bauzone. Neben Wohn- und
Okonomiebauten fir die Landwirtschaft sind
dies die fiir bestimmte Landesteile typischen
Streusiedlungen und Weiler. Hinzu kommen
Infrastrukturbauten wie Ubcrtragungsleitungcn
oder Antennenmasten, Bauten und Anlagen fir
die Landesverteidigung sowie fiir Freizeit und
Erholung. Von den schweizweit rund 300000
Hektaren Siedlungs- und Verkehrsflachen kom-
men deren 105000 ausserhalb der Bauzone zu
liegen.»
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Dr: Ing. Detlef Kron ist Leiter des
Amtes fiir Stadtplanung und
Stadterneuerung Stuttgart.

Abb. 1: Blick vom Stuttgarter
Rathausturm Richtung Bahnhof.
(Quelle: Ute Schmidt-Contag,
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt
fiir Stadtplanung und Stadter-
neuerung)

Zukunftsfahige Stadtplanung in Stuttgart

Innenentwicklung und nachhaltiges Bauflachenmanagement

Detlef Kron

1. Die Ausgangslage Stuttgarts

Stuttgart gehort als Kernstadt einer wirtschafts-
starken Region zu den Stidten, die einem an-
haltenden Siedlungsdruck unterworfen sind.
Fir die Erhaltung der fir Stuttgart spezifischen
Stadtqualitit «Stadt im Grinen» wird im Ent-
wicklungskonzept des Flichennutzungsplans
(FNP) 2010 auf den Vorrang der Innenentwick-
lung gesetzt. Mit dem Projekt «Nachhaltiges
Bauflichenmanagement Stuttgart> (NBS) wur-
den Bausteine fir die Forderung der Innenent-
wicklung erarbeitet.

Potenziale fiir eine nachhaltige Innenent-
wicklung stehen in ausreichendem Umfang zur
Verfigung. Die Projekte «Stuttgart 21», Mes-
segelinde «Killesberg», «Guiterbahnhof Bad
Cannstattr und «City Prag» sind Beispiele far
eine nachhaltige Innenentwicklung. Die For-
derung der vielen kleinen Stadtumbauprojekte
soll mit dem NBS-Informationssystem unter-
stiitzt werden.

Mit diesen Projekten kann die permanente
Weiterentwicklung und die Verbesserung der
urbanen Qualitaten in Stuttgart gesichert wer-
den, ohne dass dabei durch zusitwzlichen Fla-
chenverbrauch auf der griinen Wiese die einzig-
artigen naturrdumlichen Qualititen der Stadtin
Frage gestellt werden miissen.

Stuttgart ist Kernstadt einer Region mit
2,6 Mio. Einwohnern. Der Raum gehort zu den
wachsenden Regionen Deutschlands mit anhal-
tendem Siedlungsdruck. Dabei richtet sich die
Nachfrage vor allem auf zusitzliche Wohnbau-
flachen.

Die Einwohnerzahl ist in der Stadt Stuttgart
mit 590 ooo Einwohnern in den letzten Jahren

nahezu konstant geblieben. Die aktuelle Ein-
wohnerprognose geht von einer geringen Ein-
wohnerabnahme von 15000 Einwohnern bis
2015 aus. Stadtebauliches und wohnungspoli-
tisches Ziel 1st es, die vorhandene Einwohner-
zahl zu halten. Dies war in den vergangenen
Jahren moglich, obwohl die ursprimglich fir
erforderlich gehaltene Wohnbauleistung von
2000 WE pro Jahr nicht erreicht werden konnte.
Die Beschiftigtenzahl soll auf heutigem Niveau
(zirka 420 000 Beschiftigte) stabilisiert werden,
was beim anhaltenden wirtschaftlichen Struk-
turwandel schwierig ist, aber auch die Bereit-
stellung von zusitzlichen gewerblichen Baufla-
chen erfordert.

Gesamtnterne Ziele sind:
e Forderung der Innenentwicklung und des ur-
banen Wohnens, um der Stadtumlandwande-
rung entgegenzutreten;
e Gestaltung des o6ffentlichen Raums, Projekt
«Plitze, Parks und Panoramen»;
e Standortsicherung der in Stuttgart ansassigen
Betriebe des produzierenden Gewerbes (Daim-
lerChrysler, Bosch, Porsche etc.);
e Erhalt und Entwicklung der landschaftlichen
Qualititen;
e stadtvertrigliche integrierte Verkehrsplanung.

2. Emwicklung der Siedlungsflichen:
Flichennutzungsplan

Mit zirka 50 % besiedelter Flache ist in Stuttgart
in seiner besonderen, stark gegliederten topo-
grafischen Lage die Grenze des Siedlungsfla-
chenwachstums nahezu erreicht.

Wihrend in den 1g6oer- und 1970er-Jah-



ren noch jihrlich tiber roo ha Freiflichen tber-
baut wurden, ging der Flichenverbrauch in den
1ggoer-Jahren auf zirka 25 ha pro Jahr, also ein
Viertel des fritheren Flachenverbrauchs, zurtick.
Im aktuellen FNP 2010 sind fur die Entwicklun-
gen in den nichsten 10-15 Jahren noch ins-
gesamt zirka 130ha Neubauflichen enthalten.
Dies entspricht der Fliche, die in den rg6oer-
Jahren in Stuttgart in einem Jahr verbraucht
worden ist.

Trotz des immensen Flichenwachstums in
der Nachkriegszeit hat der sparsame Umgang
mit Flachen in Stuttgart Tradition. Stuttgart ist
mit einer Einwohnerdichte von 5300 Einwoh-
nern je gkm besiedelter Fliache (bzw. 53 Einwoh-
ner je ha) eine der am dichtesten besiedelten
Grossstadte in Deutschland. Der Siedlungsfla-
chenverbrauch ist mit 170 m? Siedlungsfliche
je Einwohner (Landesdurchschnitt 450 mz) ver-
gleichsweise niedrig.

Mit seinem hohen Waldanteil (25% der Ge-
markung entspricht zirka 100 m? pro Einwoh-

ner) wird Stuttgart gleichzeitig als eine sehr
grune Stadt erlebt.

Der im Jahr 2000 genehmigten FNP 2010
der Landeshauptstadt Stuttgart raumt — unter
dem Leitbild: «Stuttgart 2010 — kompakt, ur-
ban, griin» — der Innenentwicklung einen deut-
lichen Vorrang vor der Inanspruchnahme von
Neubauflachen ein. Er geht davon aus, dass der
Flachenbedarf far Wohnen und Arbeiten weit-
gehend durch Bauflichenpotenziale im Be-
stand gedeckt werden kann. Begunstigt ist die-
ser Entwicklungsansatz dadurch, dass grosse
Militérareale und Bahnflachen («Stuttgart 21»)
fir die Innenentwicklung bereitgestellt werden
konnen. Im Umfang dieser Umnutzungspoten-
ziale wurden im FNP 2010 frihere Neubaufla-
chen gestrichen.

Der Vorrang der Innenentwicklung ist we-
sentlich fir eine nachhaltige Stadtentwick-
lungspolitik, die Optionen fiir zukiinftige Gene-
rationen offen lasst. Erste Erfolge dieser Politik
sind uniibersehbar. Die Bautitigkeit der ver-
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Abb. 2: Siedlungsflichen in der

(Quelle: Landeshauptstadt
Stuttgart, Amt fiir Stadtplanung

und Stadterneuerung)
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Abb. 4: Flichennutzungsplan
2010.

(Quelle: Landeshauptstadt
Stuttgart, Amt fir Stadtplanung
und Stadterneuerung)

gangenen Jahre, insbesondere der Bau grosser
Biirokomplexe, fand weitgehend auf Bestands-
flachen in der Stadt statt.

3. Stadrentwicklungskonzept

Im aktuellen Stadtentwicklungskonzept Stutt-
gart wird dementsprechend die Innenentwick-
lung als Chance zur Sicherung der sowohl fir
Stuttgart als auch die Region typischen poly-
zentrischen Siedlungsstruktur gesehen. Die
Stadt soll in ihrer Funktion als Mitte einer Netz-
stadt mit regionaler Dimension und hohen spe-
zifischen raumlichen Qualititen gestiarkt wer-
den.

Leitprojekt 1: Urbanes Wohnen und
Renaissance des dffentlichen Raumes —
Schwerpunkt Stuttgart-Mitte

Urbanes Wohnen

Untersuchungen zu den Wanderungsmotiven
stiimmen darin tberein, dass viele Abwande-
rer aus den Kernstidten zunachst in ihrer ver-
trauten Umgebung nach angemessenem Wohn-
raum gesucht haben. Erst wenn sie in der Stadt
keine attraktiven und erschwinglichen Woh-
nungen finden, ziehen sie an die Peripherie
oder ins Umland.

Alle Wohnungssuchenden sollten daher
an stadtebaulich integrierten Standorten aus
einem vielfaltigen Angebot — darunter vor allem
auch Wohnen im Eigentum — wihlen kénnen.
Die optimale Erreichbarkeit vielfaltiger Kul-
tur-, Bildungs- und Freizeitangebote ist eines
der Hauptargumente far urbanes Wohnen. Ent-
scheidend sind aber Adresse, Individualitat und



— dies vor allem — ein Garten oder eine Ter-
rasse.

Fir das urbane Wohnen im Eigentum eignen
sich verschiedene Haustypen:

e das stadtische Haus in der Reihe,

e grosszligige barrierefreie Geschosswohnun-
gen,

e gestapelte Maisonettewohnungen.

Hier bietet sich noch viel Raum fiir Experi-
mente, was gleichzeitig eine Herausforderung
far Architekten darstellt.

Wenn sich Stuttgart die Neigung einer wach-
senden Nachfragegruppe zum Wohnen in der
Stadt zunutze machen will, miissen tber die
bisherigen Angebote fir Familien hinaus wei-
tere Potenziale erschlossen und zu ginstigen
Konditionen angeboten werden.

Auch von Innovationen in der Arbeitsorga-
nisation kénnten Impulse auf den Wohnsektor
ausgehen. Virwal offices, mobile working und
telesworking erzeugen raumlich und zeitlich fle-
xible Flachennutzungen. Biroflichen werden

nicht mehr langfristig gemietet, sondern zeit-

lich begrenzt reserviert. Damit verbindet sich
auch die Chance, Teile des Arbeitsprozesses in
die Wohnung zurtick zu verlagern oder in quar-
tiersbezogenen Mietbiiros zusammenzufassen.
Folgende Massnahmen zur Forderung der Nut-
zungsmischung bieten sich an:

e Sicherung der Nutzungsmischung in den Alt-
bauquartieren,

» Bautypologien wie etwa das Lofthaus,

e die Festlegung eines Mindestanteils von Woh-
nungen in gewerblich genutzten Immobilien in
den Zentren und Nebenzentren.

Neben der Aktivierung von Bauliicken und
Arrondierungsflichen kénnen beispielsweise als
Flachenpotenziale fiir urbanes Wohnen im Ei-
gentum u.a. folgende Areale aktiviert werden:
 wesentliche Teilgebiete im neuen Rosenstein-
viertel (Wohnen am Schlossgarten),

e der westliche Bereich des alten Messegelan-
des auf dem Killesberg (Wohnen am Héohen-
park).

15
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Abb. 5: Ubersichtsplan
Leitprojekte.

(Quelle: Landeshauptstadt
Stuttgart, Amt fiir Stadtplanung
und Stadterneuerung)



16

Stadtgespriche

Abb. 6: Luftbild Gewerbegebiet
Zuffenhausen.

(Quelle: Ute Schmidt-Contag,
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt
fiir Stadtplanung und Stadter-
neuerung)

Renaissance des offentlichen Raumes

Trotz der beengten Verhiltnisse haben sich in
Stuttgart sehr attraktive 6ffentliche Raume her-
ausgebildet. Neben dem Schlossplatz als sym-
bolische Mitte der Stadt sind hier beispielsweise
zu nennen der Markt- und Schillerplatz, der
Marienplatz, der Pariser Platz oder der Eugens-
platz mit seinem Panoramablick Gber die In-
nenstadt.

Die Zerstorungen im Zweiten Weltkrieg und
der verkehrsgerechte Ausbau der Innenstadt
haben nicht nur das Stadtbild radikal verandert,
sondern auch die Aufenthaltsqualitat vieler
Stadtplitze beeintriachtigt. Manch hochwertiger
Stadtplatz wurde zum reinen Verkehrsraum de-
gradiert. Die Nachkriegszeit hat jedoch auch
neue Qualitaten hervorgebracht — wie zum Bei-
spiel die Umgestaltung der Konigstrasse zur be-
liebten Flaniermeile.

In ausdriicklicher Wirdigung der Initiative
«Pléatze, Parks und Panoramen» verfolgt das
Stadtentwicklungskonzept eine Aufwertung des
offentlichen Raums in Stuttgart. Es kann mit
diesem Leitprojekt angekniipft werden an be-
reits begonnene oder realisierte Projekte wie
den Marienplatz oder den Kleinen Schloss-
platz.

Von der Verkehrsstrasse zum Boulevard:
Wichtige Innenstadttangenten wie die Kon-
rad-Adenauer-Strasse stehen aufgrund ihrer
hohen Verkehrsbelastung und ihrer Quer-
schnittsgestaltung als 6ffentliche Raume nur

noch begrenzt zur Verfiigung. Ziel des Stadt-
entwicklungskonzepts ist die Verringerung der
Trennwirkung und die Aufwertung der Seiten-
raume. In der Theodor-Heuss-Strasse ist eine
bessere Nutzung der Seitenriume bereits un-
ter Status-quo-Bedingungen moglich. Die Stadt
konnte mit dieser Massnahme private Initiativen
wie die Entstehung einer neuen Kneipenszene
unterstutzen. Fir die erheblich hoher belastete
Konrad-Adenauer-Strasse wird in einem ersten
Teilabschnitt zurzeit eine ﬁberdeckelung der
tiefliegenden «Stadtautobahn» des Planungsbii-
ros Sobek, Stuttgart, realisiert.

Leitprojekt 2: Industriestandort
im Wandel — Schwerpunkt Stuttgart Nord

In Stuttgart gelingt, wovon die meisten Indus-
trieregionen nur triumen koénnen: die Um-
wandlung vieler Industriegebiete in moderne,
technologieorientierte  Produktionsstandorte
— Standorte, die zugleich aber auch besondere
Anspriiche an das Umfeld stellen und somit
eine Herausforderung fir die Stadtentwick-
lungspolitik bedeuten. So sind weite Bereiche
der Feuerbach und Zuffenhausen prigenden
Gemengelagen mit den Anforderungsprofilen
der Zukunftsindustrien nicht zu vereinbaren.
Aufgabe des Stadtentwicklungskonzepts ist es,
die inerstidtischen Industriegebiete zu si-
chern und zu modernisieren.

Durch die Tertiarisierung der Industrie
sind neue Potenziale fur unternehmensorien-



tierte Dienstleistungen entstanden und weiter-

entwickelt worden. Baulich tritt dieser Wandel
besonders an der Heilbronner Strasse in Er-
scheinung. Diese Entwicklung kénnte in Zu-
sammenhang mit einer attraktiven Gestaltung
des offentlichen Raums eine neue «Adresse»
bilden. Ziel der Stadt- und Wirtschaftsentwick-
lung ist es aber auch, Flichen fir produzie-
rendes Gewerbe zu sichern und zu entwickeln,
die fiir die in Stuttgart ansissigen Unternehmen
und Zulieferbetriebe notwendig sind.

Das frih industrialisierte Gewerbegebiet
Zuffenhausen ist durch eine sehr heterogene
Bebauung gekennzeichnet. Insbesondere im
Bereich westlich der B27 spitzen sich Nutzungs-
konflikte zu. Stérende Produktion und Woh-
nen finden sich in unmittelbarer Nachbarschaft.
Hier besteht die Chance, im Zuge des Struktur-
wandels freiwerdende Flachen fiir eine Mini-
mierung dieser Konflikte zu nutzen und Woh-
nen und Arbeiten miteinander zu verkntipfen.

Des Weiteren kann eine anspruchsvolle Wei-
terentwicklung des Porsche-Werks einen be-
deutenden Beitrag zur Profilierung und Attrak-
tivititssteigerung des Standorts leisten.

Mit dem Bau des Motorenwerks von Por-
sche wurde der Standort Zuffenhausen als Pro-
duktionsstandort gestarkt. Ankntipfungspunkte
fir eine «Adressenbildung» bieten die Neu-
bauten der Porsche AG an der Schwieberdin-
ger Strasse, eine attraktive Neugestaltung des
S-Bahnhofs und eine innovative Gestaltung des
Porscheplatzes mit dem neuen Porsche Mu-

seum und weiteren neuen Gebaudeabschnitten.
Hier besteht die Moglichkeit, Orte der Arbeit zu
hochwertigen Orten in der Stadt auszubilden.
Aktuell kommt eine Umnutzung des zirka 30 ha
grossen Areals von ALCATEL hinzu, die sich auf
einen Bereich fir ihre Entwicklung und Verwal-
tung konzentrieren und somit weitere Flichen
fir eine neue Nutzung freimachen.

Lettprojekt 3: Flusslandschafi der Zukunfi
— Schwerpunkt Stuttgart Neckar

Das Neckartal ist einer der wichtigen Entwick-
lungsraume der Region. Mit seinem maand-
rierenden Flusslauf, saftigen Auenwiesen und
Weingirten hatte es urspringlich einen aus-
sergewohnlichen Reiz. Die verhiltnismissig
spit einsetzende Industrialisierung hat das Tal
jedoch stark fragmentiert und tberformt: der
Flusslauf ist iiber weite Strecken begradigt und
kanalisiert, Schutzbauwerke, grossflachige In-
dustrieareale, der erst in den rg6oer-Jahren
angelegte Hafen und Verkehrsbauwerke priagen
heute das Bild des Neckartals in der Stadtland-
schaft.

Ausgehend von den Herausforderungen, de-
nen sich Stuttgart im internationalen Wettbe-
werb stellen muss, entwirft die Stadtentwick-
lungsplanung das Bild einer Flusslandschaft
der Zukunft, mit zuganglichen Flussufern, ge-
mischten Quartieren (Wohnen und Arbeiten),
Freizeit-, Kultur- und Sporteinrichtungen, Pro-
duktionsstiatten und Forschungseinrichtungen.

Stadtgespriche 1 7

Abb. 7: Luftbild Gelinde am
Neckar mit Gottlieb-Daimler-
Stadion.

(Quelle: Ute Schmidt-Contag,

Landeshauptstadt Stuttgart, Amt

far Stadtplanung und Stadter-
neuerung)
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Mit Blick auf den zunehmenden Stellenwert
weicher Standortfaktoren sollen die baulichen
Entwicklungen in eine weitliufige Parkland-
schaft zwischen den Hangen eingebettet sein.
Dieses Konzept stiitzt sich auf das vorliegende
«NeckarParkkonzept» und die Rahmenplanung
«Mercedesstrasse».

Die Orientierung zum Wasser ist eine der
wichtigen stiadtebaulichen Errungenschaften
der letzten Jahrzehnte. Eine grosse Zahl euro-
paischer Stidte hat diesen Schritt erfolgreich
vollzogen.

Die Planungen «Wohnen und Arbeiten auf
dem Cannstatter Giterbahnhofsgelande » sehen
hier eine Mischung von Wohnen und Arbeiten
vor. Es besteht die Chance, den vorhandenen
Stadtteil zu starken, die Infrastruktur, Kultur-
und Sporteinrichtungen und das Gewerbe aus-
zubauen und mit dem NeckarPark die Vision
der «Stadt am Fluss» weiterzuentwickeln.

Das Neckartal ist ein traditioneller Industrie-
standort, der sich dynamisch entwickelt. In den
nichsten Jahrzehnten wird eine der wichtigen
Aufgaben der Stadtentwicklung darin bestehen,
die Sicherung und Entwicklung des Standorts
parallel mit der Entwicklung des NeckarParks
voranzutreiben. Als Bausteine im Konzept emer
stadtebaulich und landschaftlich integrierten
Industrie kénnen genannt werden: die Erwei-
terung der Schleyerhalle, der Neubau der Por-
sche-Arena und des Carl-Benz-Centers fir den
VIB Stuttgart, der Umbau des Daimler-Stadi-
ons, die Entwicklung eines neuen Wohn- und
Gewerbegebietes auf dem alten Cannstatter Gi-
terbahnhof, das neue Mercedes Museum und
zahlreiche Neubauten des Konzerns Daimler-
Chrysler.

Fuar die Freiraumqualitiat des Neckartals ist
die Durchlassigkeit der grossflachigen Indus-
trie- und Gewerbeflichen von grosser Bedeu-
tung. Oft braucht es nur kurzer Verbindungen
und Kurzschlisse, um eine deutliche Qualitits-
steigerung zu erreichen.

Mit dem Mercedes-Museum zeigt Daimler-
Chrysler eindrucksvoll, welche Rolle Architek-
tur zukinftig in der Corporate Identity eines
Unternehmens spielen wird. Auch wenn ein
spektakulires Einzelgebdude nicht den Mass-
stab fiir die Alltagsarchitektur der Produktions-
statten liefern kann, so konnen die dem offent-
lichen Raum und der Landschaft zugewandten
Gebaude doch architektonische Qualitac auf-
welsen.

Die Rickgewinnung einer attraktiven Fluss-
landschaft ist ein Zukunftsprojekt, das einen
langen Atem erfordert und zudem nur in regio-
naler Kooperation verwirklicht werden kann.

Lettprojekt 4: Neue Wissenslandschafi und
Airport-City: Schwerpunkte Vaihingen und
Filderbereich

Die sudlichen Stadtgebiete waren in den letz-
ten Jahrzehnten einer dynamischen Entwick-
lung unterworfen, die sich leider im Stadt- und
Landschaftsbild bis nach Leinfelden-Echter-
dingen hinein zum Teil dusserst negativ nieder-
geschlagen hat, insbesondere in der hochwer-
tigen Kulturlandschaft des Filderbereichs.

Die Nihe zu den Autobahnen A8 und A81
sowie zum Flughafen und die beiden Univer-
sitaten in Stuttgart Vaihingen und Hohenheim,
Fraunhofer- und Max-Planck-Institute sind ein
bedeutender Standortvorteil fir Wirtschaft und
Wissenschaft. Mit der Flughafenerweiterung
und der neuen Messe erhialt die Entwicklung
der sidlichen Stadtbezirke zusatzlich neue Im-
pulse. Hier bietet sich die grosse Chance zur
Entwicklung einer Airport City — als Gegenpol
zur Industrielandschaft im Norden der Stadt.

Die Produktion und Nutzung von Wissen —
als wohl wichtigstes wirtschaftliches Handlungs-
feld des 21. Jahrhunderts — erfordert ein Klima,
in dem Forschung und Lehre in Kooperation
mit lokalen Unternehmen geférdert wird. Ne-
ben den gegenwirtig grossten Buroprojekten
der Region Stuttgart, dem Business Park STEP
im Norden Vaihingens und dem Projekt STAIR
im Gebiet Fasanenhof-Ost, kommt hier vor
allem auch der Aufwertung bestehender Gewer-
begebiete beispielsweise in Vaithingen/Mohrin-
gen besondere Bedeutung zu.

Aus der Nachbarschaft zu den Forschungs-
einrichtungen leiten sich Schwerpunkte bei In-
formations- und Kommunikationstechnologien,
Umwelt- und Solartechnik ab.

Strukturbildend und zugleich identitéitsstif-
tend fir diesen Raum wire der Filderpark als
Landschaftspark neuer Pragung, mit punktu-
ellen innovativen kiinstlerischen Interventionen.
Als elementarer Bestandteil der «Stuttgarter
Kulturlandschaft» ist eine «urbane Landwirt-
schaft> in diesen Raum integriert. Damit kann
die bisherige <kostenlose» Pflege der Kultur-
landschaft durch landwirtschaftliche Betriebe
auch zukinftig erhalten werden.

Die Potenziale der Filderlandschaft konnen
nur im Rahmen einer koordinierten Politik der
betroffenen Kommunen optimal genutzt wer-
den. Das geeignete Instrument wire hier eine
gemeindetibergreifende Entwicklungskonzep-
tion. Leitidee konnte die «Airport City» mit
einem attraktiven Filderpark sein, der Stutt-
gart, Leinfelden-Echterdingen und Ostfildern
verkniipft.
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Abb. 8: Modellfoto Neue Messe.
(Quelle: Neue Messe GmbH,
Landeshauptstadt Stuttgart, Amt
far Stadtplanung und Stadt-

Stuttgarts Perspektive liegt in der Region

Damit wird deutlich, wie wichtig der regionale
Bezug des Stadtentwicklungskonzepts ist. Alle
Leitprojekte als Schwerpunkte der Stadtent-
wicklung sind inhaltlich angebunden an die
Region. Wenn Stuttgart als (symbolisches) Zen-
trum einer Metropolregion von tber 2,6 Mio.
Einwohnern bezeichnet wird, so driickt sich
darin ein berechtigter Anspruch auf Fihrung
aus. Zugleich wird hier aber auch eine mehr-
fache Abhéngigkeit deutlich:

e In einer stark verflochtenen Region haben die
Gemarkungsgrenzen fir die Menschen lingst
an Bedeutung verloren.

e Die regionale Orientierung der Stadtbewoh-
ner drickt sich in einer starken Zunahme der
Pendlerbeziehungen aus.

Auch die neuen Unternehmensnetzwerke
der Grossunternehmen haben lingst regionale
Dimension: DaimlerChrysler etwa produziertin
Stuttgart und Sindelfingen, forscht in Esslingen
und Sindelfingen und entwickelt in Kirchheim
(Teck).

Die Flachenressourcen Stuttgarts sind be-
grenzt, Unternehmensverlagerungen und Ge-
werbeflichenentwicklung auf der eigenen
Gemarkung daher nur in geringem Umfang
moglich. Um hier Fehlentwicklungen zu ver-
meiden und fir den gesamten Raum richtige
Entscheidungen treffen zu koénnen, miissen

die Flichen der Region in regionaler Abstim-
mung vorgehalten und vermarktet werden. Es
geht jedoch nicht um temporire Zusammenar-
beit in eng umrissenen Bereichen, sondern um
nicht weniger als einen Paradigmenwechsel in
Form eines erweiterten Stadtbegriffs: Stuttgart
als Mitte einer Regionalstadt mit kommunaler
Zusammenarbeit und gemeindetibergreifender
Gestaltung des urbanen Raums

e mit einem durchgingigen Freiraumnetz von
den Plitzen zu den regionalen Griinziigen,

e mit klar herausgearbeiteten Landschaftsele-
menten — dem Talkessel, dem Neckartal, der
Giuebene und der Filderebene — mit einer op-
timierten regionalen Verkehrsinfrastruktur und
weiterem Ausbau eines leistungsfihigen offent-
lichen Verkehrsnetzes,

e mit attraktiven Stadtquartieren fiir Wohnen
und Arbeiten.

4. Projekt «Nachhaltiges Baufldchen-
management Stuttgart» (NBS)

Das Prinzip «Vorrang der Innenentwicklung»
erfordert deutlich grossere Anstrengungen aller
Beteiligten bei der Mobilisierung der méglichen
Nachverdichtungs-, Umnutzungs- und Wieder-
nutzungspotenziale in den bereits bebauten
Gebieten. Mit dem Projekt «Nachhaltiges Bau-
flichenmanagement Stuttgart> (NBS) konnten

erneuerung)
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Abb. 9: Nachhaltiges Bauflachen-
management — Internet-Start-
seite.

(Quelle: Landeshauptstadt
Stuttgart, Amt fir Stadtplanung
und Stadterneuerung)
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— mit Unterstitzung des Landes Baden-Wiirt-
temberg — neue Wege und Strategien zur Stir-
kung der Innenentwicklung erforscht und an-
gewandt werden. Die systematische Erfassung
der bestehenden Potenziale, der Aufbau einer
Informationsplattform sowie die Erarbeitung
von Handlungsstrategien fir die Stadt sind die
wesentlichen Bausteine dieses Projektes.

Uber 350 Areale mit Bauflichenpotenzia-
len (Mindestgrésse 2000 m? Grundstiicksfla-
che) wurden erfasst. Die Gesamtkapazitat dieser
Standorte betriagt zirka 500 ha Grundsticksfla-
che bzw. 5,5 Mio.m? Geschossflache. Die Po-
tenziale reichen rechnerisch aus, um den Er-
weiterungsbedarf der nachsten 10-15 Jahre zu
decken. Die Ubersicht zeigt, dass in Stuttgart
nur wenige grossere, zusammenhingende Are-
ale zur Verfiigung stehen. Der tberwiegende
Anteil der Flachen ist kleiner als 5 ha.

Fur alle erfassten Standorte sind die wichtigs-
ten Daten und Informationen, mit Luftbild und
Lageplan, in einer internetbasierten, passwortge-
schiitzten Datenbank eingearbeitet. Das Internet
zeigt sich hier fir die Verwaltung und Pflege der
Informationen sowie deren interne und externe
Nutzung als ideale Plattform. Auf der Grund-
lage dieser NBS-Informationsplattform wurde
mit der Web-Seite www.stuttgart-bauflaechen.de
auch ein wichtiger Schritt in Richtung Fliachen-
vermarktung gegangen, um damit Investoren,
Bautragern, Bauherren und Architekten eine
umfassende Ubersicht zu geben.

Im Rahmen des NBS-Forschungsprojektes
wurden mit so genannten Testplanungen bzw.
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Vorstudien fiir 10 ausgewihlte Standorte die
wesentlichen Hemmnisse erkundet, die eine
Flachenaktivierung erschweren. Auf dieser
Grundlage wurde ein Handlungskonzept fiir ein
nachhaltiges Bauflaichenmanagement in Stutt-
gart abgeleitet und vom Gemeinderat beschlos-
sen.

Die Schwerpunkte dabei liegen zuniachst bei
der Stiarkung der operativen Basis. In einer res-
sortitbergreifenden Arbeitsgruppe NBS werden
alle Aktvititen der Stadt zur Forderung der In-
nenentwicklung koordiniert. In Zusammenar-
beit mit der Wirtschaftsférderung, dem Amt fir
Stadtplanung und Stadterneuerung, dem Amt
fir Umweltschutz und dem Amt fir Liegen-
schaften und Wohnen wird die NBS-Informa-
tionsplattform regelmaissig aktualisiert und ein
jahrlicher Lagebericht erstellt.

Die Akuvitaten der Stadt werden auf rdum-
liche Schwerpunkte konzentriert. Dies sind
e die Entwicklungsachse vom Neckartal iber
die «City Prag» zu den Industriestandorten Feu-
erbach und Zuffenhausen,

e die Gebiete des Stidtebauprojektes «Stuttgart
217,

e die Industriegebiete Weilimdorf im Norden
und Vaihingen/Mohringen im Stiden sowie

e als besonderer Schwerpunkt der Innenent-
wicklung die Umfelder von fiinf S- und U-Bahn-
hofen.

Die Bereitstellung zusitzlicher Haushalts-
mittel im Rahmen eines revoltierenden Altlas-
ten- und Grundstiicksfonds konnte die Innen-
entwicklung deutlich stirken. Uberlegt wird,



nach dem Vorbild des entsprechenden Pro-
gramms des Verbands Region Stuttgart, ein
stadtisches Programm zur Forderung der Wie-
dernutzung von stadtebaulich bedeutsamen
Gewerbebrachen aufzulegen. Dabei sollen die
Aufwendungen fiir die planerische Vorberei-
tung und die Altlastenerkundung zu 50% von
der Stadt iibernommen werden. Mit Hilfe von
Planungsworkshops und Testplanungen, an de-
nen neben den Grundstiickseigentiimern auch
Investoren beteiligt sind, werden Impulse fir
die Revitalisierung der Altstandorte erwartet.
Ferner soll die Internet-/Bauflichenborse als
Marketinginstrument ausgebaut werden. Neben
diesen konzeptionellen Ansitzen ist die gezielte
Forderung von einzelnen Modellprojekten fir
die Innenentwicklung vorgesehen.

5. Aktuelle Projekte der Innenentwicklung
Bahnprojekt Stuttgart 21

Das Projekt «Stuttgart 21» stellt das bedeu-
tendste Entwicklungsprojekt der Stadt dar. Das
Projekt bietet — bei Umwandlung des Kopfbahn-
hofs in einen unterirdischen Durchgangsbahn-
hof — die stidtebauliche Chance, zirka 105 ha
freiwerdende Bahnflachen fir die Erweiterung
der Innenstadt zu nutzen. Mit insgesamt zirka
1.5 Mio. m? Geschossfliche soll Platz fir 11 000
Einwohner und 24000 neue Arbeitsplitze ge-
schaffen werden.

Das Projekt gilt als Vorzeigemodell fiir die
Innenentwicklung. Auf die Ausweisung von ins-
gesamt 62ha Neubauflichen wurde im FNP
deswegen verzichtet. Die hier vorgesehenen
hohen Dichten sind wesentlicher Bestandteil
des Gesamtkonzeptes, wonach von den freiwer-
denden Bahnflichen 20 ha zur Erweiterung der
innerstadtischen Parkflichen von Bebauung
freigehalten werden. Auch ohne das Bahnpro-
Jekt «Stuttgart 21» sind heute schon Entwicklun-
gen, Nachverdichtungen und Stadtumbaumass-
nahmen in Teilbereichen an der Heilbronner
Strasse und im RosensteinViertel méglich.

NeckarParlk

Mit zwei EU-Projekten (PROSIDE und REVIT
im EU-Programm INTERREG 111IB), innerhalb
derer neue Strategien zur nachhaltigen Revita-
lisierung innerstidtischer Brachflichen getes-
tet werden, wird zurzeit mit besonderer Auf-
merksamkeit der Neckarraum im Bereich von
Bad Cannstatt, dem Daimler-Stadion und der
Firma DaimlerChrysler bearbeitet. Zentraler

Entwicklungsbereich hierbei ist die zirka 22 ha
grosse Fliche des ehemaligen Guterbahnhofs
Bad Cannstatt. Hier soll ein neues gemischtes
Stadtquartier erschlossen und damit ein Bau-
stein zum Projekt «Grinzug Neckartal» reali-
siert werden.

ity Prag

Die City Prag ist ein zirka 5,0 ha grosses Gebiet
am Pragsattel, dem Eingangstor zur Innenstadt
far alle aus dem Norden kommenden Verkehrs-
wege. Das Nutzungskonzept sieht hier ein hoch-
verdichtetes Arbeitsstittengebiet vor mit einem
moglichen Wohnanteil von 25%. Die dem Be-
bauungskonzept zu Grunde liegende Baublock-
struktur mit eingestellten Hochhéusern (Otto
Steidle) ist so flexibel, dass dabei grundsitz-
lich auch bei entsprechender Nachfrage hohere
Wohnanteile denkbar sind. Durch die Erhal-
tung alter Bausubstanz und die Nutzung durch
das Theaterhaus konnte dem Standort ein neues
attraktives Image gegeben werden.

Alte Messe am Killesberg

Mit dem Bau der Neuen Landesmesse neben
dem Stuttgarter Flughafen wurde bereits be-
gonnen. Die Inbetriebnahme soll Mitte 2007
erfolgen. Damit wird das alte Messegelinde am
Killesberg fur eine Nachnutzung frei. Ziel ist
hier die Ergénzung einer wichtigen stadtischen
Grinzugverbindung («Grines U») iiber den
Kraherwald, die Feuerbacher Heide bis zum
Killesberg-Park. Grosse Teilbereiche kénnen
fiir eine neue Wohnbebauung genutzt werden.
Massgebend ist die hier vorhandene «Weissen-
hofsiedlung» (Bauhaus 1927) und die in den
rg3oer-Jahren des letzten Jahrhunderts errich-
tete Kochenhofsiedlung. Nach dem 2004 durch-
gefithrten Wettbewerb wird das Zentrum durch
ein neues wissenschaftlich-technisches Forum
gebildet, das auch bestehende Messe- und Kon-
gresshallen nachnutzen wird. Zur Realisierung
werden derzeit ein stadtebaulicher/landschaft-
licher Rahmenplan, weitere Wetthewerbe und
Bebauungspline erarbeitet.

6. Fazit

Es werden folgende Thesen zur Innenentwick-
lung vertreten:

e Flichen fir die Innenentwicklung miissen op-
timal genutzt werden. Es ist keine schnelle Ver-
marktung, sondern ein vielfiltiger Nutzungsmix
notwendig. Zur Realisierung sind architekto-
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nische oder stiadtebauliche Wetthewerbe oder
Gutachterverfahren durchzufihren.

e Innenentwicklung muss auch dazu dienen,
wieder neue Freiflachen und Grinriume — wie
Parks und o6ffentliche Platze — zur Steigerung
der Stadtqualitét zu erzielen (<Mut zur Licke»).
e Ein Problem ist, dass die Nachnutzung im-
mer hoherwertiger wird. Es mussen aus Gewer-
bebrachen auch wieder Flachen fiir produzie-
rendes Gewerbe zur Verfiigung gestellt werden.
e Die Flichen zur Innenentwicklung sind das
«Bauerwartungsland» fiir die nachsten Jahr-
zehnte, d.h. auch diese Flachen kéonnen nicht
alle auf einmal neu genutzt werden.

e Innenentwicklung bietet die «Zweite Chance»,
um nach dem Wiederaufbau gemachte Fehler
wieder zu reparieren (Stadtreparatur) und eine
verbesserte Stadtqualitit zu bekommen.

e Innenentwicklung dient der Bestandssiche-
rung und Auslastung vorhandener Infrastruk-
tur; die dussere Erschliessung ist schon vorhan-
den.

e Innenentwicklung bedeutet nicht immer ei-
nen ressourcenschonenden und nachhaltigen
Umgang mit Flichen (Alte und Neue Messe); sie
ist Aktion und Reaktion. Fiir die Wiedernutzung
von Flachen im Innenbereich werden im Aus-
senbereich zum Teil vielfach grossere Flachen
in Anspruch genommen.
e Innenentwicklung ist verfahrensrechtlich
schwieriger und dauert linger. Sie ist aufwién-
diger und teurer.

Die Herausforderung besteht darin, nachzu-
weisen, dass die Stadtentwicklung in Stuttgart
ohne zusitzlichen Freiflaichenverbrauch mog-
lich ist. Dabei hat sich gezeigt, dass tber die

heute erfassten Standorte mit Bauflachenpoten-
zialen durch den Strukturwandel im Gewerbe,
aber auch durch veranderte Planungsziele Po-
tenziale fiur die Innenentwicklung «nachwach-
sen». Das Strukturkonzept fiir das Neckartal
geht z.B. davon aus, dass hier lingerfristig er-
hebliche Entwicklungspotenziale (Flichen des
ehemaligen Wasserwerks, die Kohlelager des
Kraftwerks, Flichen des Stuttgarter Hafens) far
die Innenentwicklung entstehen konnten, die
heute noch nicht denkbar erscheinen.

Die Bemiihungen der Stadt zur konse-
quenten Forderung der Innenentwicklung wer-
den zusitzlich gestirkt durch das neue Projekt
des Verbands Region Stuttgart, bei dem inner-
halb des Forschungsprojektes <Modellprojekte
der Raumordnung» (MORO) unter dem Arbeits-
titel Nachhaltiges regionales Siedlungsflachen-
management> eine dem Projekt NBS dhnliche
systematische Untersuchung der Bauflichenpo-
tenziale im Inneren der insgesamt 179 Gemein-
den in der Region Stuttgart durchgefihrt wird.
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Bipolare Stadtentwicklung in Leipzig

Handlungsstrategien zur Stdrkung der Innenentwicklung

Stefan Heinig, Alexander Kramer, Oliver Weigel

1. Leipzig zwischen
Schrumpfung und W achstum

Leipzig — eine wachsende Stadt!? Ein Blick auf
die jungsten Statistiken zeigt, dass die Einwoh-
nerzahl in Leipzig entgegen dem ostdeutschen
Trend kontinuierlich zunimmt. Doch dem ist
ein jahrzehntelanger Riickgang der Bevolke-
rung vorausgegangen. Der politische Wandel
seit 199o in Verbindung mit dem Zusammen-
bruch der wirtschaftlichen Strukturen und einer
massiven Ausweitung des Wohnungsbestandes
in der Region beschleunigte den Einwohnerver-
lust Leipzigs. Fast 100000 Menschen gingen
der Stadt zwischen 1989 und 1998 verloren.
Gleichzeitig wanderten Handel, Gewerbe und
Dienstleistungen vor die Tore der Stadt.

Transformation und Suburbanisierung wur-
den in den 1ggoer-Jahren von einem Investiti-
onsboom sowohl in der Stadt Leipzig als auch
in der Region begleitet. Unterstiitzt durch pau-
schale Forderinstrumente entstanden Baufla-
chen auf der «Griinen Wiese» und neue Wohn-
und Gewerberaume, denen keine ausreichende
Nachfrage gegeniiberstand. Wohnungs- und
Biiroleerstand sowie wachsende Brachflachen,
von denen vor allem die Bestandsgebiete be-
troffen sind, waren die Folge.

Mit einem Paradigmenwechsel in der Stadt-
entwicklungspolitik wird in Leipzig seit 1999
diesem Prozess aktiv entgegengesteuert. Mit
Erfolg: in den vergangenen Jahren sind gros-
sere gewerbliche Ansiedlungen gelungen und
mnerstiadtische Altbaugebiete erfreuen sich zu-
nehmender Beliebtheit als Wohnstandort fir
Familien und junge Leipziger. Die Entwick-
lungsprozesse innerhalb der Stadt differenzie-
ren sich aus. Im Leipziger Nordraum entstehen
Bausteine einer globalen Okonomie und in die
hochwertigen Grinderzeitquartiere entlang des
Leipziger Auwaldes sind in den vergangenen
Jahren Tausende neue Bewohner zugezogen.
Gleichzeitig missen in Altindustriegebieten,
einfachen Altbauquartieren und Grosssied-
lungen die Folgen von Abwanderung und Leer-
stainden bewaltigt werden. Schrumpfungs- und
Wachstumsprozesse finden in Leipzig parallel
statt, so dass das Bild einer «bipolaren Stadtent-
wicklung» gepragt wurde (vgl. dazu u.a. Tiefen-
see 2003).

In diesem nachfragegesteuerten Prozess ist
Innenentwicklung nicht mehr allein als bau-
liche Neu- und Nachnutzung von innerstid-
tschen Fliachenreserven zu verstehen. Vielmehr
geht es auch um die Entwicklung neuer Ideen
und Instrumente fir die Nutzung vorhandener
Baustrukturen, die Stabilisierung von Bestands-
quartieren und die Auflockerung stark verdich-
teter Quartiere.

DerTransformationsprozessmitseinem Uber-
angebot an brachliegenden und unternutzten
Flichen bietet neue Handlungsspielraume, um
Aussenentwicklung, Flicheninanspruchnahme
und Zersiedelung entgegenzuwirken. Doch ob-
wohl rein rechnerisch tber einen langen Zeit-
raum keine neu erschlossenen randstaduschen
Baugebiete benotigt werden, gibt es nach wie
vor eine Reihe von Faktoren, die einer konse-
quenten Innenentwicklung entgegenwirken:
¢ In der Wachstumseuphorie der 1ggoer-Jahre
wurden umfangreiche Planungs- und Baurechte
auf der «Grimen Wiese» geschaffen. Teilweise
wurden die Flachen bereits erschlossen, bisher
aber nicht baulich genutzt.
¢ Der Einwohnerriickgang betrifft nicht nur die
Kernstadt, sondern auch viele Gemeinden des
Umlandes. Der interkommunale Wetthewerb
um neue Einwohner ist dadurch eher starker
als geringer geworden. Einfamilienhausgebiete
werden auch weiter tiber den Eigenbedarf hin-
aus entwickelt.

e Innerstadtische Brachflichen konnen héufig
nur mit hohen Kosten revitalisiert werden; Nut-
zungskonflikte bleiben bestehen. In der Stand-
ortkonkurrenz um produzierendes Gewerbe
kann die Stadt oft nur mit neu zu erschlies-
senden Reserveflichen bestehen.

¢ Die mental map vieler Investoren —vom Gross-
betrieb bis zum «Héuslebauer» — ist noch auf
den griinen Stadtrand fokussiert. Die Netzwerk-
und Infrastrukturvorteile im innerstadtschen
Bereich ricken nur langsam ins Bewusstsein.

Unter diesen Bedingungen miissen Stidte,
die ihre Innenentwicklung unterstiitzen wollen,
neue Wege gehen. Es geht nicht mehr so sehr
um die Schaffung von Planungs- und Baurecht
an besttmmten Standorten, dem dann die Nach-
frage von allein folgt. Im Mittelpunkt steht viel-
mehr die Verbesserung der Wettbewerbsfihig-
keit mnerstadtscher Standorte und Quartere
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Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung
in Leipzig seit 1989 (in den
jeweiligen Gebietsgrenzen).
(Quelle: Stadt Leipzig, Stadt-
entwicklungsplanung/Amt fir
Statistik und Wahlen)
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2. Handlungsstrategien
Siir die Wohnquartiere

Angesichts der Brach- und Konversionsflichen
sowie eines Leerstandes von etwa 50 000 Woh-
nungen verfugt Leipzig iiber ein immenses Po-
tenzial zur Innenentwicklung. Auch zahlreiche
kleinere Bauliicken in den Altbauquartieren
stehen fur eine Neunutzung zur Verfigung.
Doch Geschosswohnungsneubau findet de facto
nicht mehr statt.

Die Stadt Leipzig verfolgt unter diesen Be-
dingungen drei Strategien zeitgleich: In den in-
nerstidtischen Althauquartieren wird zunichst
die Nutzung bestehender und im Rahmen des
Stadtumbaus neu entstehender Freiflaichen-
potenziale zur Verbesserung der Wohnumfeld-
qualitit angestrebt. Dadurch sollen Bewohner
in den Quartieren gehalten und vor allem die
Wiedernutzung des erhaltenswerten Gebiude-
bestandes unterstiitzt werden. Erginzend zu
einer derartigen Standortentwicklung soll als
zweite Strategie die Nachfrage nach Wohnei-
gentum mehr und mehr vom Stadtrand in die
innere Stadt gelenkt werden. Als dritte Stra-
tegie geht es um die Steuerung des Eigen-
heimneubaus am Stadtrand, wobei jedoch die

Handlungsmoglichkeiten durch die planungs-
rechtliche Situation begrenzt sind. Der gesamte
strategische Handlungsrahmen wird im «Stadt-
entwicklungsplan Wohnungsbau und Stadter-
neuerung» (STEP W+8) abgesteckt.

Steuerung der Neubautdtigheit
am Stadtrand

Nach der kommunalen Gemeindegebietre-
form 1999/2000 verfiugt Leipzig heute tiber ein
Wohnbauflachenpotenzial, das weit tber den
mittelfristigen Bedarf hinausgeht. Deshalb wur-
den 1im STEP W+S alle Standorte hinsichtlich
ihrer infrascrukturellen Qualitaten bewertet
und die bauplanungsrechtlichen Handlungs-
moglichkeiten analysiert. Einerseits wurde
Standorten Entwicklungsprioritat gegeben, die
sehr gute Standortqualititen besitzen und meist
ehemals bebaute Flachen wieder nutzen. Ande-
rerseits wurden Flachen identifiziert, die unter
den gegenwirtigen Entwicklungserwartungen
langfristig nicht fir den Wohnungsbau geeignet
sind und aus dem Flachennutzungsplan heraus-
genommen werden sollen.

Konfliktreich sind vor allem die Standorte,
die im STEP W+S als «Weitere Standorte mit
Planungsrecht> eingestuft wurden. Hierbei han-
delt es sich um Wohnungsbaustandorte mit un-
gunstigen Standortvoraussetzungen, die aber
einen weit fortgeschrittenen bauplanungsrecht-
lichen Verfahrensstand oder andere rechtliche
Verbindlichkeiten aufweisen. Haufig genug sind
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Konzeption

es gerade diejenigen Standorte der ehemals ei-
genstandigen Nachbargemeinden, bei denen
die Stadt Leipzig im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ablehnend Stellung genommen
hatte, die Bedenken der Stadt aber im Verfahren
«weggewogen» wurden. In vier Fillen ist es bis-
her gelungen, Bebauungspline mit einer Ka-
pazitat von insgesamt etwa 600 Wohneinheiten
aufzuheben. Bei der Mehrzahl der «Weiteren
Standorte mit Planungsrecht> sind die Hand-
lungsmoglichkeiten jedoch begrenzt. Entweder
haben in den vergangenen sieben Jahren Aktivi-
taten auf diesen Flichen stattgefunden, so dass
planungsschadensrechtliche Konsequenzen bei
einer Aufhebung drohen, oder es wurden Ver-
fahrensfehler seitens der ehemaligen Gemein-
den begangen, woraus Amtshaftungsanspriche
wegen Vertrauensschadens resultieren konnten.
Aus diesen Griinden wird oft der Weg beschrit-
ten, mit den Projektentwicklern tiber eine An-
passung des Bebauungsplans zur Reduzierung
der Bebauungsdichte oder der Riicknahme von
Bauabschnitten zu verhandeln.

Auch im direkten Umland der Stadt wird
weiterhin Wohnungsneubau tber den Eigen-
bedarf hinaus betrieben, insbesondere 1m
Leipziger Stiidraum mit der neu entstehenden
Seenlandschaft in den ehemaligen Braunkoh-
letagebauen. Zwar ist die Abwanderung aus der
Stadt Leipzig ins Stadtumland gegeniiber den
1ggoer-Jahren stark zuriickgegangen, da es in-
zwischen ein differenziertes Miet- und Eigen-
tumsangebot im Stadtgebiet gibt. Doch viele
Kommunen versuchen, dem demographischen
Wandel, der auch vor dem suburbanen Raum
nicht Halt macht, durch neue Wohnungsbau-
standorte entgegenzuwirken.

Stadtumbau in den Altbauquartieren

Die bau- und planungsrechtliche Steuerung am
Stadtrand wird ergénzt durch eine Aufwertung
der innerstidtischen Quartiere im Rahmen der
Stadterneuerung und des Stadtumbaus. Vor
dem Hintergrund des beschriebenen Uberan-
gebots von Wohnbauflichen am Stadtrand setzt
die Stadt hier im Rahmen einer «Wetthbewerbs-
strategie» auf die Verbesserung der Konkurrenz-
fahigkeit der innerstadtischen und infrastruk-
turell gut erschlossenen Stadtteile gegentiber
dem Stadtrand und -umland.

Zur Steigerung der Wohnumfeldqualitit
wurden in den letzten Jahren beispielsweise auf
ehemaligen Bahnflichen Stadtteilparks ent-
wickelt, die einen Anstoss fir die Sanierung
der benachbarten Bausubstanz durch private
Eigentiimer gaben. Im Rahmen des Stadtum-
baus wird dieser Ansatz weiterentwickelt und in
Schwerpunktbereichen konzentriert. Im griin-
derzeitlichen Leipziger Osten, der durch einen
Wohnungsleerstand von tber 30 % gepragt ist,
wird in den néchsten Jahren mit dem «Griinen
Rietzschkeband» eine neue Stadtlandschaft mit
hohem Griinanteil in den Wohnquartieren ent-
wickelt. Damit soll ein Aquivalent zu den Lage-
qualitaten der Stadtteile entlang des Leipziger
Auwaldes, die sich durch einen kontinuier-
lichen Einwohnergewinn auszeichnen, erreicht
werden. Zwei Initialmassnahmen des Rietzsch-
kebandes sind in vollem Gange: Der Freizeit-
park <Rabet» — zentrale Grunfliche im Stadtteil
— wird umgestaltet und aufgewertet. Gleichzei-
tig wird ruindse Bausubstanz im Umfeld ab-
gerissen und der Park um 2ha erweitert. Im
September 2003 erfolgte der erste Spatenstich
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Abb.2: Griines Rietzschkeband
als Initialmassnahme fiir die Auf-
wertung des Leipziger Ostens.
(Quelle: Becker/Giseke/Mohren/
Richard, Leipzig)
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Abb. 4: Verkaufsflichenentwick-
lung in der Leipziger Innenstadt.
(Quelle: Stadt Leipzig, Stadtent-
wicklungsplanung)
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Erhebungsjahre

far die zweite Initialmassnahme, den «Dunklen
Wald». Entlang der Wurzner Strasse wird die
strassenbegleitende, tberwiegend unsanierte
Bebauung abgerissen. Es wird eine dichte wald-
artige Begrimung folgen, die den Stadteingang
mit landschaftsarchitektonischen Mitteln neu
interpretieren soll (vgl. dazu Stadt Leipzig, Bei-
trage zur Stadtentwicklung, Heft 38).

Kleinere Brachflichen und Baulticken wer-
den durch Zwischennutzungen aufgewertet. Mit
den Eigentiimern sind bisher tiber 200 Gestat-
tungsvereinbarungen geschlossen worden, so
dass die Flache in den kommenden acht bis
zehn Jahren einer offentlichen Grinnutzung
uberlassen wird, ohne dass das Baurecht ver-
loren geht. Dadurch besteht die Moglichkeit,
langfristig bei verdnderten Nachfragebedin-
gungen wieder eine Neubebauung im Sinne der
Innenentwicklung zu erméglichen.

Ligentumsbildung in der inneren Stadt

Den dritten Schwerpunkt bildet die Unterstiit-
zung der Eigentumsbildung im Bestand und
die Entwicklung neuer Wohnformen («Stadt-
hiuser») auf Brachflichen und in Bauliicken in
den Altbauquartieren. Auf diese Weise sollen

Leipziger Biirger bei der Realisierung ihres Ei-
gentumswunsches in den Stadtgrenzen gehal-
ten und gleichzeitig die innerstidtischen Infra-
strukturkapazititen besser ausgenutzt werden.
Zu diesem Zweck wurde unter dem Titel «selbst-
nutzer.de» ein spezielles Leipziger Selbstnut-
zerprogramm entwickelt.” Dieses ist kein finan-
zielles Forderprogramm; es setzt vielmehr auf
Beratung, Gruppenmoderation, Marketing und
Netzwerkbildung. Die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fiir innerstadtische Eigentums-
bildung sind derzeit positiv. Neben glinstigen
Bodenpreisen sind sie geprigt von niedrigem
Zinsniveau und sinkenden Baukosten. Forde-
rung ist deshalb far viele nicht erforderlich, die
Projekte «rechnen sich» auch ohne Zuschisse.
Unterstiitzung benotigen dagegen Bauherren
und Baugruppen in der Anfangsphase durch
die Begleitung mit Moderatoren und Bauexper-
ten sowie die Beratung zur Erschliessung des
staatlichen «Forderdschungels».

Ein wichtiger Teil des Selbstnutzerpro-
gramms sind Marketingakuvititen. Es geht
darum, die Qualitiaten des urbanen Wohnens im
Eigentum anschaulich zu machen. Realisierte
Projekte dienen als Beispiele, mit denen wie-
derum Nachahmer gefunden werden sollen.



3. Handlungsstrategien fiir die
Linzelhandels- und Zentrenentwicklung

Zusitzlich zur Entwicklung der innerstiddtischen
Wohnquartiere sind eine vitale Innenstadt so-
wie multifunktionale Versorgungszentren als
Mittelpunkt und Identifikationsort ithrer Quar-
tiere fir eine Starkung der Innenentwicklung
unerlésslich. Leipzigs kompakte Innenstadt
und die gewachsenen Geschiftsstrassen bie-
ten hier gute Voraussetzungen. Allerdings steht
der Einzelhandel als Leitfunktion von Innen-
stadt und Stadtteilzentren unter hohem Kon-
kurrenzdruck. Insbesondere die Entwicklung
grosser, nicht integrierter Einkaufzentren auf
der «Griinen Wiese»® und die damit verbunde-
nen Kaufkraftabflisse behindern die Starkung
von Innenstadt und Stadtteilzentren nach wie
vor. Die Stadtteilzentren leiden dazu unter der

«Discountierungswelle» im Lebensmitteleinzel-
handel.

Dementsprechend hatte die Leipziger City
Anfang der 19g9oer-Jahre ausserordentlich
schwierige Startbedingungen. Die vorhandenen
Verkaufsflachen waren klein, die Gebaude und
offentlichen Raume sanierungsbediirftig. Doch
auf Grund der zahlreichen Restitutionsansprii-
che kam die Sanierungstitigkeit erst mehrere
Jahre spiter in Gang, in der City gelang der
Durchbruch erst 1996/97. Mit der Integration
eines Einkaufszentrums in den Hauptbahn-
hof sowie der Fertigstellung zahlreicher Sanie-
rungs- und Neubauvorhaben war eine deutlich
steigende Besucherfrequenz in der Innenstadt
zu verzeichnen. Wesentliche Impulse gaben die
Sanierung alter Messehéfe und Einkaufspassa-
gen sowie der Neubau von Einzelhandelsimmo-
bilien. Der Ausbau der gastronomischen Ange-
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Abb. 6: Cluster wirtschaftlicher
Entwicklung.

(Quelle: Stadt Leipzig, Stadtent-
wicklungsplanung)
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Abb.7: Freigelegte Konversions-

flache mit Entwicklungsprioritit:

Kasernengelinde Heiterblick.
(Quelle: Stadt Leipzig/Eberhardt
Mai)

bote sowie der Kultur- und Freizeitnutzungen
trugen zur Belebung der Innenstadt auch aus-
serhalb der Ladenoffnungszeiten bei. Die Um-
gestaltung o6ffentlicher Raume hat die Aufent-
haltsqualitéit gleichzeitig erheblich verbessert.

Im Ergebnis hat sich die Verkaufsfliche der
Leipziger City seit 19go mehr als verdreifacht.
Dabei wurde das Flichenwachstum bis zirka
2001/02 von einem parallel steigenden Umsatz
begleitet, wodurch die oberzentrale Funktion
der Stadt wesentlich gestiarkt wurde. Eine Reihe
weiterer Projekte befindet sich derzeit in der
Umsetzung. Das Hauptaugenmerk wird zukinf-
tig darauf liegen miissen, den Bogen nicht zu
uberspannen». Auch weiterhin ist es wichtig,
durch die neuen Flichenangebote Kaufkraft-
strome aus den nicht integrierten Standorten
in die Innenstadt umzulenken. Mit der Fertig-
stellung des Universitiatsneubaus wird 2009 die
Revitalisierung der Leipziger City weitgehend
abgeschlossen sein. Zur Stirkung der Innenent-
wicklung dirfte dann auch die direkte Anbin-
dung der Innenstadt an das S-Bahnnetz durch
den City-Tunnel beitragen.

Neben der Cityentwicklung hat die Stirkung
der Stadtteilzentren eine besondere Bedeutung,
um eine wohnungsnahe Versorgung mit Giitern
des taglichen Bedarfs zu gewihrleisten und ein
reges Stadtteilleben zu unterstiitzen. Mit dem
Stadtentwicklungsplan Zentren» wurde 1999
die Grundlage geschaffen, multifunktionale
Versorgungszentren im Herzen der Quartiere

\

gezielt zu starken und teilweise neu zu entwi-
ckeln. Durch ein Zentrenmanagement sollen
Versorgungslagen zu einer selbsttragenden Ent-
wicklung befihigt werden. In mehreren Stadt-
bereichen konnten die Ziele des Stadtentwick-
lungsplans «Zentren» — vor allem durch den
Neubau von Einzelhandelsimmobilien — bereits
umgesetzt werden. Doch gerade die Stirkung
der gewachsenen Geschaftsstrassen wird durch
die zunehmende Konkurrenz von Discountern
in nichtintegrierten Lagen gefihrdet. Hier ist
das hohe Brachflichenangebot in Gemengela-
gen ein Hindernis fir die gezielte Innenent-
wicklung. Der Entwicklung der Stadtteilzentren
muss deshalb auch in Zukunft das besondere
Augenmerk aller stadtischen Akteure gelten.

4. Handlungsstrategien
Siir die gewerbliche Entwicklung

Eine nachhaltige Stadtstruktur muss auch aus-
reichend Raum fiir gewerbliche Entwicklun-
gen offen halten. Allerdings ist der Einfluss der
Kommunen auf die «strategischen Hebel» der
Wirtschaftsentwicklung naturgemiss begrenzt.
Zu nennen sind hier vor allem eine flexible,
vorausschauende und nachfrageorientierte Fla-
chenpolitik, eine unbirokratische und schnelle
Genehmigungspraxis und die Konzentration
auf Branchen, fiir die in der jeweiligen Stadt die
besten Standortbedingungen bestehen («Clus-
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Abb.8: Zentralgebiude des
neuen BMW-Werks nach dem

terstrategie»). Gerade das Standortprofil sowohl
einzelner Gewerbeflachen als auch der Stadt
insgesamt spielt vor dem Hintergrund eines
verschirften interregionalen Wetthewerbs um
Investoren eine immer grossere Rolle.

Die strategische Flichenpolitik in Leipzig,
die erstmals 1999 im Stadtentwicklungsplan
«Gewerbliche Bauflachen» fixiert und 2005 fort-
geschrieben wurde, zielt zunachst auf die Wie-
dernutzung innerstadtischer Gewerbegebiete,
also der Flachen, auf denen bis mindestens
1990 gewerblich-industrielle Nutzungen statt-
fanden. Dieses Ziel zu erreichen wird natiirlich
in Zeiten einer zuriickgehenden Investitionsta-
tigkeit im verarbeitenden Gewerbe und einer
gleichzeitig zunehmenden Standortkonkurrenz
immer komplizierter, insbesondere wenn eine
Arbeitslosenquote von zirka 20% die Neuan-
siedlung von Unternehmen in den Mittelpunkt
stadtischer Politik stellt und Nachhaltigkeits-
uberlegungen zurtickdrangt.

In der Stadtregion Leipzig stehen heute
«aeue» Gewerbeflichen im Ubermass zur Ver-
figung. Begtinstigt durch die hohe Férderung
wurden nach 19go im Umland von Leipzig weit
uber 1000 ha Gewerbegebiete neu erschlos-
sen. Teilweise war deren Lagequalitit aber so
schlecht, dass sie bis heute v6llig ungenutzt sind
(<beleuchtete Schafweiden»). In keinem Fall
wurde versucht, diesen Flachen ein eigenstan-
diges Profil zu geben. Trotz der mangelnden
Qualitat der Flachen behinderte aber dieses

ﬁberangebot an zumeist hochsubventionierten

Gewerbegebieten die Revitalisierung der Be-
standsflachen in der Stadt.

Vor diesem Hintergrund iiberrascht es nicht,
dass mehr als ein Drittel der Bestandsgewerbe-
flachen in Leipzig nicht oder nur mindergenutzt
waren. Mit dem STEP «Gewerbliche Baufla-
chen» formuliert die Stadt Leipzig ihre Stra-
tegie zur Revitalisierung dieser Gebiete. Dabei
sind die strukturellen Eigenschaften wie Lage,
Anbindung, Umfeld, Bausubstanz und Altlas-
tensituation entscheidend. Gleichzeitig erfolgt
die Bewertung der Gebiete im STEP aus der
Sicht der potentiellen Nutzer, deren Anspriiche
an die Fliache, differenziert nach Hauptutzer-
gruppen, den Eignungen der Standorte gegen-
ubergestellt werden, um so Eignungen der Ge-
biete zu ermitteln.

Notwendig far eine intensivere Nutzbar-
machung von Bestandsflachen ist auch eine
Stirkung der endogenen Potenziale an den
einzelnen Gewerbestandorten durch eine kon-
tinuierliche Verbesserung der Standorteigen-
schaften. Gleichzeitig erleichtern flexible pla-
nungsrechtliche Festsetzungen und der Einsatz
von stadtebaulichen Vertragen die Wiedernut-
zung.

Im Ergebnis entwickelte sich die Nachfrage
nach bebauten Gewerbeflachen in den letzten
Jahren positiv. Als besondere Erfolge der ge-
werblichen Innenentwicklung in Leipzig sind
Zu nennen:

Entwurf von Zaha Hadid.
(Quelle: BMW AG, Martin
Klindtworth)
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e Auf dem Gelande eines ehemaligen Schlacht-
hofes — nur 2 km von der City entfernt — ist die
Media-City mit dem mdr-Sendezentrum ent-
standen.

e Benachbart — am Eingang des Alten Messege-
landes — wurden in den letzten Jahren die Bio-
City und ein Max-Planck-Institut errichtet.

¢ Das Gelinde der ehemaligen Baumwollspin-
nerei, einst die grosste ihrer Art in Europa, bie-
tet nunmehr Raum fur Kanstler, Freiberufler
und Handwerker. Es ist heute ein Geheimtipp
der Kunstszene und fur alle, die ein kreatives
Ambiente suchen.

Trotz der Notwendigkeit zur Revitalisierung
innerstadtischer Gewerbebrachen erfordert die
schwierige Arbeitsmarktsituation eine Dop-
pelstrategie: es ist fir eine erfolgreiche Wirt-
schaftsforderung und Stadtentwicklung beson-
ders wichtig, neue industrielle Nutzer wie BMW
und Porsche — sowie ab 2008 das DHL-Luft-
drehkreuz — anzusiedeln. Auch wenn diese Ent-
wicklungen alle auf neu erschlossenen Gewer-
beflichen stattfinden, wird die Revitalisierung
der mmerstidtischen Gewerbegebiete weiter-
hin intensiv verfolgt. Das inzwischen sehr gute
Image des Standortes Leipzig wird dazu bei-
tragen, dass die intensiven Bemithungen um
Unternehmensansiedlungen auf vorgenutzten
Flachen erfolgreich sein werden. Dies konnte
ein Signal fiir das Brachflichenrecycling — auch
uber Leipzig hinaus — sein.

5. Instrumente und Organisationsformen
Siir die Innenentwicklung

Die Leipziger Handlungsstrategien zeigen —
ebenso wie die Diskussion um Strategien fur
schrumpfende Stidte insgesamt — dass ein
Nachfrageriickgang und hohes Angebot inner-
stadtischer Flachenpotenziale nicht per se zu ei-
ner Verstirkung der Innenentwicklung fithren.
Insbesondere die zunehmende Nachfrageorien-
tierung des Marktes intensiviert die Konkurrenz
von Standorten, bei der die innerstadtschen
Lagen auf Grund struktureller Probleme héu-
fig emer besonderen Unterstiitzung durch die
offentliche Hand bedtrfen. Bauleitplanerische
Instrumente riicken dabei in den Hintergrund,
wihrend die informelle Steuerung auf verschie-
denen Ebenen an Bedeutung gewinnt:

e Integrierte Stadtentwicklungskonzepte sind
spatestens seit dem Wetthewerb «Stadtumbau
Ost» ein wesentliches Instrument zur Steuerung
einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Dabei ge-
hen die Konzepte deutlich tber eine stidte-
bauliche Entwicklungsplanung hinaus und in-

tegrieren Belange der Wohnungswirtschaft, der
technischen und sozialen Infrastruktur und
vieles mehr.
¢ Angesichts der Krise der kommunalen Haus-
halte ist eine Bindelung und Konzentration des
offentlichen Ressourceneinsatzes von besonde-
rer Bedeutung. Integrierte Stadtentwicklungs-
konzepte konnen dafir eine wichtige strate-
gische Grundlage bilden, indem sie Priorititen
und Nachrangigkeiten benennen. Dartiber hin-
aus geht es aber auch um die Verkniipfung von
Fachinvestitionen (z.B. Sanierung von Schulen
und Kindertagesstitten) mit stidtebaulichen
Fordermitteln sowie den Ersatz kommunaler
Eigenanteile durch gemeinniitzige und zukiinf-
tig moglicherweise auch durch private Akteure.
¢ Informelle Steuerung bedeutet auch neue Ko-
operationsformen mit den wirtschaftlichen und
lokalen Akteuren. Wohnungswirtschaft und Ver-
sorgungstrager, aber auch gewerbliche Interes-
senvertreter miissen intensiv in die Strategie-
entwicklung eingebunden werden, da sie auch
wesentliche Partner im Umsetzungsprozess
sind. Dabei kann und muss eine Sensibilisie-
rung fiir die Potenziale, aber auch fiir die stadt-
6konomische Notwendigkeit einer verstirkten
Innenentwicklung erfolgen.
¢ Von besonderer Bedeutung fiir die Steuerung
von Entwicklungsprozessen zugunsten einer In-
nenentwicklung ist eine kontinuierliche Beob-
achtung der Stadtentwicklung im regionalen,
gesamtstidtischen und kleinraumigen Kontext.
Auf Basis dieses Monitorings kann sowohl eine
Evaluation der Konzepte, Strategien und Pro-
jekte sowie eine Fortschreibung und Nachsteu-
erung erfolgen, aber auch die Kommunikation
mit den externen Akteuren erfolgen.:’
Innenentwicklung bedarf aber tiber die kom-
munalen Anséitze hinaus auch einer verstirkten
Unterstiitzung durch Bund und Lénder auf ge-
setzlicher Ebene und in der Ausgestaltung von
Forderprogrammen. Dies ist insbesondere dort
der Fall, wo eine Wirtschaftlichkeit der Projekte
durch hohe Transaktionskosten nicht gegeben
ist oder Vorhaben durch Subventionserwar-
tungen und langfristige Spekulation behindert
werden. Dabei geht es einerseits um die bessere
Durchsetzbarkeit der mit Eigentum verbunde-
nen Pflichten. Andererseits miissen steuerliche
Subventionen und direkte Forderungen klarer
auf die Unterstitzung der Innenentwicklung
ausgerichtet werden.

Anmerkungen

1 Mitden Planungs- und Steuerungsbedingungen
in Stadten unter Schrumpfungsbedingungen hat
sich im Mai 2004 ein internationaler Workshop
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auseinandergesetzt. Die Ergebnisse wurden in
disP 161 (2/2005) veroffentlicht.

Weitere Informationen zum Leipziger Selbst-
nutzerprogramm befinden sich im Internet un-
ter www.selbstnutzer.de.

Innerhalb von nur drei Jahren nach der Wende
entstanden rings um Leipzig Einkaufszentren
mit iiber 300 000m? Verkaufsfliche. Das Bau-
recht daftir wurde tberwiegend bis zum 3. Ok-
tober 1990 geschaffen.
Zum Bundeswettbewerb «Stadtumbau Ost»
2002 und der Rolle von Integrierten Stadtent-
wicklungskonzepten im Stadtumbau gibt es
eine Reihe von Dokumentationen und Verof-
fentlichungen des BMVBW und des BBR. Das
Sachsische Staatsministerium des Inneren hat
dartiber hinaus 2005 eine Arbeitshilfe zur Er-
arbeitung und Fortschreibung «Stiadtebaulicher
Entwicklungskonzepte» vorgelegt.

In der Stadt Leipzig wurde zum Beispiel ab 1995
ein Raumbeobachtungssystem aufgebaut, das
der Beobachtung von Entwicklungsprozessen
als Grundlage stadtentwicklungsplanerischer
Konzepte dient. Zwischen 2002 und 2006 wurde
das System im Rahmen eines vom BMBF ge-
forderten Forschungsprojektes an die Anforde-
rungen eines kontinuierlichen Monitorings im

Stadtumbau angepasst. Dieses Monitoring dient
einerseits der Markttransparenz und der Kom-
munikation mit den Wohnungsmarktakteuren,
ist andererseits aber auch Grundlage der Eva-
luation und Fortschreibung von Strategien und
Konzepten.
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Dieter von Liipke ist Leiter der
Stadtplanungsamtes in Frankfurt
am Main.

Innenentwicklung als dominierende
Aufgabe der Stadtentwicklung

Das Beispiel der Stadt Franfkfurt am Main

Dieter von Liipke

1. Einleitung

Die Stadt Frankfurt am Main (zu Strukturda-
ten vgl. 8. 33) bekennt sich fir die zukinftige
Stadtentwicklung zum Vorrang der sogenannten
«Innenentwicklung». Deutliches Zeichen dafir
sind die Bauflaichenwiinsche der Stadt fur die
Aufstellung des regionalen Flichennutzungs-
plans: Bisher unbebaute Flichen an den &us-
seren Randern der Stadt sollen — tiber bereits in
der konkreten stadtebaulichen Planung oder in
der Baureifmachung befindliche Flichen hin-
aus — nur in zwei Fillen einer Bebauung zuge-
fihrt werden. Beide angedachten Baugebiete
sind klein. Sie dienen eher der <Eigenentwick-
lung» der zugehorigen Ortsteile als der Befrie-
digung gesamtstiadtischer Flachenanspriche.

Damit gerit das Ende einer Phase der Stadt-
entwicklung ins Blickfeld, die durch ein Neben-
einander grosser Vorhaben der Aussenentwick-
lung und grosserVorhaben der Innenentwicklung
gepriagt war. Im folgenden Abschnitt 2 soll diese
Phase in einen grosseren historischen Zusam-
menhang eingeordnet und Grinden fir den
Wechsel unterschiedlicher Phasen der Stadtent-
wicklung nachgegangen werden.

Mit der eindeutigen Orientierung auf In-
nenentwicklung wird es bedeutsam, die Er-
fahrungen mit komplexen Vorhaben der In-
nenentwicklung systematisch auszuwerten. Im
Abschnitt 3 soll ein Beitrag dazu geleistet wer-
den, indem ausgewihlte Frankfurter Projekte
vorgestellt werden. Abschnitt 4 formuliert dann
thesenhaft Verallgemeinerungen und Schluss-
folgerungen.

Vorangestellt sei schliesslich eine Definition
des Begriffspaares Innenentwicklung—Aussen-
entwicklung:

Innenentwicklung wird im Folgenden ver-
standen als eine Form der Stadtentwicklung,
die sich entweder auf die Umnutzung vorhan-
dener Gebaude und bereits baulich genutzter
Grundstiicke oder auf die Nachverdichtung von
bereits baulich genutzten Grundstiicken be-
schriankt oder die beide vorgenannten Ansitze
miteinander kombiniert.

In Abgrenzung dazu ist Aussenentwicklung
eine Stadtentwicklung, die unbebaute, in der

Regel land- und forstwirtschaftlich genutzte
Grundstiicke insbesondere an den &dusseren
Randern der Stiadte einer baulichen Nutzung
zufthrt.

2. Phasen der Stadtentwicklung

Auch wenn Innenentwicklung die gegenwartige
stadtplanerische Diskussion bestimmt, so ist sie
dennoch kein neues Phianomen. Eher umge-
kehrt gilt: Innenentwicklung war seit Jahrhun-
derten das Grundthema bei der Entwicklung
europiischer Stiadte. Innenentwicklung insbe-
sondere durch Nachverdichtung war notwendig
auf Grund der Einschniirung der Stidte durch
Befestigungsanlagen und auf Grund der Wachs-
tumsbegrenzung durch langsame Verkehrsmit-
tel. Ein geringes oder ginzlich ausbleibendes
Einwohner- und Wirtschaftswachstum machte
den Verzicht auf Flichenwachstum leichter.
Wenn zusitzliche Bauflichen benétigt wurden,
geschah eine Realisierung eher mit der Griin-
dung neuer Stadte als durch Erweiterung der
bestehenden. Insofern konnen Prozesse der In-
nenentwicklung an alten Stidten studiert wer-
den.

Aussenentwicklung europiéischer Stidte ist
wesentlich ein Thema des 19. und 20. Jahrhun-
derts. Dieses war auch in dieser Zeit immer mit
Innenentwicklung verbunden. So war z.B. die
typische Wanderung eines Betriebes oder einer
offentlichen Einrichtung von einem zentralen
Standort an den Stadtrand, die die Bodenwert-
differenz beider Standorte zur Erneuerung der
baulichen und sonstigen Ausstattung des Be-
triebes nutzte, immer auf Aussenentwicklung
(Schaffung von Baurecht sowie Erschliessung
einer bisher landwirtschaftlich genutzten Fla-
che am Stadtrand) und auf Innenentwicklung
(Umnutzung und Nachverdichtung des alten
Standortes fir neue Nutzer) angewiesen. Der
Prozess der Aussenentwicklung geht jetzt in
den Kernstidten der deutschen Ballungsraume
auch mangels verfugbarer Flichen zu Ende.

Ahnlich wie in anderen westdeutschen Gross-
stidten kann die jingere Geschichte der Stadt-
entwicklung Frankfurts am Main unterschied-



Um die weiter unten (Abschnitt 4) vorzutragenden Fall-
beispiele einordnen und mit Beispielen anderer Stidte
besser vergleichen zu kénnen, werden zunichst in aller
Kiirze Strukturmerkmale der Stadt Frankfurt am Main
dargestellt.

Frankfurt am Main ist mit zirka 652000 Einwohnern
(Stand 3r1.12.03) die fiinftgrosste deutsche Stadt, ver-
fugt aber nur tber ein Stadtgebiet von zirka 248 km?
Die Zahl der in der Stadt arbeitenden Erwerbstitigen
betrigt annihernd 600000 (Jahresdurchschnitt 2002)
und iiberschreitet damit weit das Mass, das sich aus der
Erwerbsquote ihrer Einwohner ergeben wiirde. Entspre-
chend eng sind die Verflechtungen zwischen der Stadt
und dem Umland: Von den zirka 475000 in Frankfurt
am Main sozialversicherungspflichtig Beschiftigten sind
zirka 310000 oder rund 65% Einpendler aus Umland-
gemeinden (Stand 2003). Von zirka 224 000 sozialversi-
cherungspflichtig Beschiftigten, die Frankfurt am Main
als Wohnort haben, suchen dagegen nur zirka 58000
oder rund 26 % einen Arbeitsplatz in einer Umlandge-
meinde auf (Stand 2003).

Die Region Frankfurt/Rhein-Main als Gesamtheit von
Stadt und Umland umfasst zirka 2 175000 Einwohner
und eine Fliche von 2458 km? (Gebiet des Planungs-
verbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main, Stand
2003).

Sie bleibt damit weit hinter Metropol-Regionen wie Ber-
lin (zirka 3388 0ooo Einwohner auf 892 km?, Stand 2001)
oder London (zirka 7172 000 Einwohner auf 1572 km?,
Stand 20071) zuriick.

Der Tertidrisierungsprozess ist in der Stadt weit voran-
geschritten: zirka 87 % aller Erwerbstitigen arbeiten im
Dienstleistungsbereich, lediglich zirka 13 % im verarbei-
tenden Gewerbe (Stand 2002). Wesentliche Stiitzen der
Frankfurter Wirtschaft sind der Flughafen, die Messe

und das Bankengewerbe, das auch nach der Zusammen-
fithrung von West- und Ostdeutschland und der Her-
ausbildung von Berlin als deutscher Hauptstadt seinen
Frankfurter Standort bewahrte und mit der Ansiedlung
der Europiischen Zentralbank sogar stirkte. Mit zirka
79680 Euro pro Erwerbstitigem wird in Frankfurt am
Main ein hohes Bruttoinlandsprodukt erwirtschaftet,
das — in Deutschland — nur in einer einzigen Gross-
stadt, namlich Diisseldorf, und nur in geringem Umfang
iibertroffen wird. Trotz der wirtschaftlichen Stiarke der
Stadt sind zirka 9,8 % der abhingigen Erwerbspersonen
arbeitslos (Stand 2003), wobei sich ein Schwerpunkt bei
den Erwerbsfihigen mit geringer Schulbildung zeigt.
Rund 27% aller Einwohner mit Hauptwohnung in der
Stadt sind Auslidnder (Stand 2003). Dazu kommen Ein-
wohner mit doppelter Staatsangehorigkeit. Bedingt
durch die Ausrichtung der Wirtschaft kommen viele
Auslinder nicht aus den klassischen Auswanderungs-
landern, sondern aus den USA, Kanada und den Léan-
dern der EU 15 (zirka 29 % der auslandischen Einwoh-
ner oder zirka 8% aller Einwohner mit Hauptwohnung
in der Stadt, Stand 2003).

Die durchschnittliche Wohnfliche pro Kopf liegt bei
rund 36,5 qm (Stand 2003). Die Zahl der pro Jahr fertig
gestellten Wohnungen lag im Mittel der Jahre 1995 bis
2003 bei zirka 2870.

Das Verkehrsgeschehen innerhalb der Stadt
die Stadtgrenzen iiberschreitenden Verkehr zu bertick-
sichtigen — ist durch hohe Anteile des so genannten
Umweltverbundes (zu Fuss, mit dem Fahrrad, mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln) gekennzeichnet, lediglich
34% aller Wege wurden mit dem PKW zurtickgelegt.
Anders ist der Verkehr zwischen der Stadt und ihrem
Umland strukturiert: dort werden zirka 82 % aller Wege
unter Nutzung des PKW bewiltigt (Stand 1996).

ohne den

lichen Phasen zugeordnet werden. Die Phase
des (Wieder-)Aufbaus der Stadt nach dem Zwei-
ten Weltkrieg und die Phase eines dynamischen
Wachstums an bebauten Flichen, Einwohnern
und Arbeitsstitten endete Anfang der 1970er-
Jahre. Der von 1961 bis 1966 erfolgte Bau der
Nordweststadt war die letzte grosse Siedlungs-
massnahme am dusseren Rand der Stadt — bis
zur derzeit betriebenen stadtebaulichen Ent-
wicklungsmassnahme «Am Riedberg».

Zwischen Beginn der 1g7joer- und Beginn
der rggoer-Jahre war die Stadtentwicklung vom
Thema der Innenentwicklung dominiert, wobei
ein Aufgabenschwerpunktin der Innenstadt mit
dem Bau von unterirdischen S-Bahn- und Stadt-
bahnstrecken und nachfolgend Fussgingerzo-
nen, dem Bau des so genannten Museumufers
und mit Massnahmen der Stadtreparatur im his-
torischen Kern (Saalgasse, Romerberg, Schirn)
gesehen wurde. In dieser Phase war ein kontinu-
ierlicher Verlust an Einwohnern zu verzeichnen,
da die wachsenden Pro-Kopf-Wohnflichenan-
spriiche ohne grossmassstibliche Baugebiets-
entwicklungen auf der «grinen Wiese» in der
Stadt nicht mehr zu erfillen waren.

Ende der 198oer-Jahre fiihrte die Offnung

der Grenzen zu den neuen Bundesliandern und
zu osteuropéischen Nachbarlindern ebenso
wie der Birgerkrieg in Jugoslawien zu einem
iberraschenden Sprung der Einwohnerzahl
Frankfurts am Main: diese stieg innerhalb von
vier Jahren bis 1992 im Saldo um zirka 38 ooo.
Damit wurde ein entscheidender Anstoss fir
die Planungspolitik gegeben, sich dem tot ge-
glaubten Thema der Aussenentwicklung wie-
der zuzuwenden. Nordlich der Nordweststadt
wurden — neben der Vorbereitung des grossen
Gewerbegebietes «<Am Martinszehnten» — Pla-
nungen fir die stidtebauliche Entwicklungs-
massnahme «<Am Riedberg» und damit far ei-
nen neuen Stadtteil auf der «griinen Wiese» fir
zirka 15000 Einwohner, eine Universitats-De-
pendance und weitere Arbeitsstitten begonnen.
Zugleich wurden Planung und Entwicklung
neuer Wohngebiete kleiner und mittlerer Gros-
senordnung am Stadtrand vorangetrieben.
Dies bedeutete nicht das Ende der Innen-
entwicklung. Im Gegenteil gewann diese paral-
lel noch an Bedeutung, indem grosse Flachen
an den Ufern des Mains, Industrieflichen, Fla-
chen der Deutschen Bahn AG sowie der Deut-
schen Post AG und last but not least militarisch
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genutzte Flichen einer Konversion zugefihrt
wurden. Durch den vollstindigen Abzug der
US-amerikanischen Armee wurden zirka 300
ha militirisch genutzte Flichen in der Stadt fir
zivile Nutzungen frei. Mit dem Abzug der US-
Airforce vom Standort am Flughafen werden
weitere zirka 300 ha disponibel. Zusitzlich wur-
den zirka 4700 Wohnungen, die von Soldaten
und deren Familien genutzt wurden, zur Neu-
belegung frei.

Die heutige Planungssituation ist noch von
einem Nebeneinander von Innen- und Aussen-
entwicklungsvorhaben gepriigt. Eine Ubersicht
zu entwickelnder neuer Baugebiete mit jeweils
iber 50 Wohneinheiten zeigt ein Volumen von
zirka 30 000 Wohnungen, von denen zirka 60 %
Planungsvorhaben der Aussenentwicklung zu-
geordnet werden miissen. Wiirde man bei der
Betrachtung des Wohnungsbaupotentials auch
kleine Gebiete mit jeweils weniger als 50 Wohn-
einheiten (bis hin zu Bauliicken und unteraus-
genutzten bebauten Grundstiicken) betrachten,
wiirde der Anteil der Aussenentwicklungsvorha-
ben deutlich sinken. Fir eine fernere Zukunft
— Jenseits der bereits begonnenen Planungs-
vorhaben — setzt die Stadt fast ausschliesslich
auf die Innenentwicklung. So wurden — wie
einleitend bereits berichtet — fur die Aufstel-
lung des Regionalen Flaichennutzungsplans nur
zwei kleine Bauflichen auf der «griinen Wiese»
neu angemeldet, weniger, um damit Beitriage
zur Verbesserung des Frankfurter Wohnungs-
marktes insgesamt zu erreichen, als vielmehr
zur Ergianzung der Eigenentwicklung bestimm-
ter Ortsteile.

Dabei geht die Stadt nicht davon aus, eine
schrumpfende Stadt zu werden. Einwohner-
prognosen fir das Jahr 2020 zeigen eher Po-
tentiale zur Erhaltung der Einwohnerzahl oder
sogar fir ein — allerdings geringes — Wachstum.
Ziel ist vielmehr, den Wohnstandort Frankfurt
am Main weiter zu stirken — unter anderem,
um dem unausgewogenen Verhiltnis zwischen
Einwohner- und Arbeitsplatzzahl und damit
dem hohen Einpendleriiberschuss zu begeg-
nen. Die dafir erforderlichen Flachen sollen
und kénnen im Rahmen der Innenentwicklung
durch Konversion und Nachverdichtung gefun-
den werden.

Bemerkenswert ist der Kontrast zwischen
dieser (Bescheidenheit» der Kernstadt der Re-
gion und den raumgreifenden Expansionsfor-
derungen mancher Umlandgemeinden. Dabei
uberrascht weniger die Schwiche des zustin-
digen regionalen Planungsverbandes, unange-
messenen Flichenwtinschen entschieden ent-
gegenzutreten, als vielmehr die Gelassenheit

der Kernstadt gegentiber den konkurrierenden
Nachbarn, die noch vor zehn Jahren nicht vor-
stellbar gewesen wiire.

Dieser liegt die Einschitzung zugrunde, dass
zentrale Standorte in Zeiten steigender Trans-
portkosten und dynamischer sozialstruktureller
Veranderungen zunehmend nachgefragt wer-
den — und dass die Ausweisung von Wohnbau-
land in peripheren Lagen insofern zu einem
hohen Anteil «ns Leere» laufen wird. In dem
Masse, wie die Normalfamilie mit Eltern und
einem oder mehreren Kindern zu einer «Rand-
gruppe» wird, «geht dem Suburbanisierungs-
prozess das Personal aus». Unvollstindige Fa-
milien oder Single-Haushalte aber finden an
stadtisch gepragten Standorten mit kurzen We-
gen bessere Lebensbedingungen als an den
Randern der Region.

Innenentwicklung ist weniger Ergebnis ei-
ner umweltbezogenen Neuorientierung der
Stadtentwicklungspolitik als vielmehr Ergeb-
nis 6konomischer Verinderungen. Ohne den
okologisch motivierten Widerstand gegen die
weitere «Versiegelung» der freien Landschalft
kleinreden zu wollen: Dass grosse Bereiche der
Kernstadte neuen Nutzungen zugefithrt und/
oder nachverdichtet werden konnen, beruht im
Wesentlichen darauf, dass diese Bereiche aus
6konomischen Griinden gerdaumt wurden.

Als massgebliche Prozesse sind zu nennen:
die Deindustrialisierung alter Industrieregi-
onen unter anderem durch Verlagerung von
Produktionsbereichen in Billiglohnliander, die
Aufgabe der vertikalen Schichtung von Ferti-
gungs-, Ausstellungs- und Verkaufsaktivititen
zugunsten einer horizontalen Organisation, die
Zersplitterung von Produktionsprozessen auf
riumlich getrennte Standorte mit guter LKW-
Erreichbarkeit und die Verlagerung des Fracht-
verkehrs von der Eisenbahn auf den LKW. Das
Disponibelwerden bereits genutzter Flichen
wird in der Regel mit einem unékologischen
Flichen«werbrauch» an anderer Stelle erkauft.
Die Raumung von Industrieflachen, Eisenbahn-
und Postflichen oder Flichen sonstiger 6ffent-
licher Ver- und Entsorgungseinrichtungen setzt
in der Regel eine Verlagerung der entspre-
chenden Einrichtungen ins Umland, in andere
Bundeslander oder ins Ausland voraus, wobei
die neuen Standorte hiufig einen grosseren Fla-
chenumfang besitzen und eine intensivere Nut-
zung der Verkehrswege mit nachfolgenden Aus-
bauzwingen bedingen.

Die bei Beschrankung des Blickfeldes auf
das Stadtquartier oder die einzelne Stadt 6ko-
logisch erscheinende Umnutzung von Flichen
erweist sich so bei breiterer Betrachtung als



eher Umweltzielen entgegenlaufend. Einzige
Ausnahme davon stellen die ehemals milita-
risch genutzten Flachen innerhalb von Deutsch-
land dar. Ihre Freimachung verlangte keine Fla-
cheninanspruchnahme an anderer Stelle; sie
kann insofern als echter 6kologischer und stad-
tebaulicher Gewinn betrachtet werden.

Auch Innenentwicklung als Ausdruck einer
«Renaissance» der européischen Stadt zu ver-
stehen, verkennt die 6konomischen Grundla-
gen. Dass Leben und Arbeiten in den Kern-
stadten zunehmend positiv gesehen wird, und
dass das stadtebauliche Leitbild der Stadt des
19. Jahrhunderts eine bemerkenswerte Akzep-
tanz findet, hat sicherlich bei Umnutzungs- und
Nachverdichtungsprozessen geholfen und zu
einer breiten Nachfrage nach Konversionsfla-
chen beigetragen — es hat aber die Prozesse der
Grundsticksfreimachung nicht auslésen kon-
nen.

3. Beispiele komplexer

Vorhaben der Innenentwicklung

Innenentwicklung resultiert tiberwiegend aus
alltdglichen, unspektakuliren Vorhaben. Die
nachfolgend dargestellten Beispiele sind dafir
nicht reprisentativ, sie entstammen vielmehr
einer Gruppe von Vorhaben, die auf Grund ih-
rer Grosse oder der Intensitiat oder der Dichte
von Planungsproblemen als komplex bezeich-
net werden kénnen. Die Darstellung der Bei-
spiele konzentriert sich dabei auf die Organi-
sation der Zusammenarbeit zwischen der Stadt
und den Vorhabenstriagern, auf die zugehorigen
Entscheidungsprozesse und auf wirtschaftliche
Randbedingungen und Effekte. Stadtebauliche
Konzeptionen werden nicht im Einzelnen erlau-
tert — ithnen gemeinsam ist eine Pragung durch
Merkmale des grinderzeitlichen Stiadtebaus
des 19. Jahrhunderts: Klare Definition 6ffent-
licher und privater Rdume und ihrer Trenn-
linien, grossziigige offentliche Verkehrs- und
Grunflachen, hohe Baudichte, kleinrdaumliche
Mischung unterschiedlicher Nutzungsarten.

3.1 Das Deutschherrnyiertel

Das so bezeichnete Baugebiet bildete mit fanf
anderen Projekten ein «Paket» von innenstadt-
nahen Konversionsvorhaben, die alle an den
Ufern des Mains liegen und daher unter dem
Titel «Stadtraum Main» zusammengefasst wur-
den. Das Deutschherrnviertel befindet sich auf
dem Areal eines friheren Schlachthofs, der der
Neubebauung weichen musste, und besitzt eine

Bruttofliche von zirka 18,2ha (= Geltungsbe-
reich des zugehorigen Bebauungsplans), von
der zirka 37 % Nettobauland, zirka 49 % offent-
liche Verkehrsflachen und zirka 14 % offentliche
Griunflachen sind. Es schliesst an den ostlichen
Rand des grinderzeitlich gepriagten Teils von
Frankfurt-Sachsenhausen an und befindet sich
in Nachbarschaft zur Frankfurter Innenstadt:
Die Luftliniendistanz zwischen dem Dom und
dem nordwestlichen Rand des Baugebietes be-
trigt nur rund 850m.

Das Deutschherrnviertel ist heute weitge-
hend fertiggestellt, wobei es tiberwiegend durch
Geschosswohnungsbau mit sechs bis acht Voll-
geschossen geprigt ist. Die letzten grossen Vor-
haben werden derzeit realisiert, so dass etwa
Ende 2006 — mit Ausnahme weniger schwie-
riger Einzelgrundstiicke — mit dem Abschluss
aller Bauarbeiten zu rechnen ist. Das Bebau-
ungsplanverfahren startete — formell — im Ok-
tober 1990 mit einem Aufstellungsbeschluss
und wurde zirka vier Jahre spater im November
1994 mit dem Satzungsbeschluss abgeschlos-
sen. Die Planungen begannen jedoch bereits
im Jahre 1989 und beinhalteten unter anderem
auch einen stidtebaulichen Ideenwettbewerb
fiir das gesamte Areal und einen Realisierungs-
wettbewerb fir die am Flussufer vorgelagerten
Solitargebaude. Insofern betrigt der gesamte
Zeitraum vom Beginn der Planungen bis zur
Fertigstellung des neuen Stadtquartiers nahezu
17 Jahre.

Da die neu zu beordnenden Grundstiicke fast
ausschliesslich der Stadt bzw. einer stadtschen
Schlachthofgesellschaft gehorten, konnten Er-
schliessung, Baureifmachung und Veridusserung
der Baugrundstiicke einer stidtischen Gesell-
schaft, der Mainufer-Projektentwicklungsge-
sellschaft, iibertragen werden.

Trotz hoher Aufwendungen fir Erschliessung
und Baureifmachung und eines schleppenden
Beginns der Grundstiicksveridusserungen sieht
die wirtschaftliche Bilanz der Mainufer -Projekt-
entwicklungsgesellschaft deutlich positiv aus.
Ob dies auch fir die Aufwendungen und Erlose
der Stadtinsgesamt gilt, ist schwieriger zu beur-
teilen, weil dabei zusatzliche Grossen wie Bau-
kostenzuschiisse fir ein an anderem Ort neu
zu bauendes Fleischvertriebszentrum, Investit-
onen der dusseren Erschliessung, und der Wert
von unentgeltlich an die Mainufer-Projektent-
wicklungsgesellschaft tibertragenen Grundsti-
cken einerseits, andererseits aber auch ersparte
Subventonen fir den Weiterbetrieb eines defizi-
taren stadtischen Schlachthofs, ersparte Erneu-
erungs-Investitionen fiir den Schlachthof und
ersparte (weil tiber den Neubau des Stadtquar-
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Abb. 1: Das Deutschherrnviertel
vor Beginn der Konversion: Der
Schlacht- und Viehhof stellt sich
mit grossen Hallen und offenen
Lager- und Verkehrsflichen

dar, am Ufer des Mains liegen
Hauptverkehrsstrasse und
Parkplatz.

(Karte: Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main)

= Kk

tiers finanzierte) Erneuerungs-Investitionen in
die sonstige stadtische Infrastruktur (insbeson-
dere Strassen, Ver- und Entsorgungsleistungen,
Ufermauern) zu betrachten sind.

Positiv ist in jedem Fall die stadtebauliche
Bilanz einzuschitzen. Auch wenn sich einige
Planungsziele — wie z.B. die Ziele einer klein-
teiligen Parzellierung, von Geschosshohen
von 3,0m, einer kleinrdumlichen Nutzungs-
mischung oder einer Gliederung der Blockin-
nenbereiche mittels Riickgebauden bzw. Sei-
tenfliigeln — nicht oder nur zum Teil realisieren
liessen, so stellt sich das Stadtquartier doch als
Quartier mit grossen stadtischen Qualititen
dar, das auch Anziehungskraft auf vermégende
Haushalte in den Umlandgemeinden austbt.

Am Rande sei erwahnt, dass bei der Realisie-
rung besondere umweltbezogene Ambitionen
verfolgt wurden. So wurde das Wasser einer vor-
handenen Quelle fir die Brauchwassernutzung
eingesetzt, so wurde privatrechtlich ein hoherer
Wirmeschutz durchgesetzt.

Die Selbstverstandlichkeit, mit der das Bau-
gebiet heute als Teil der Stadt in Erscheinung
tritt, lasst vergessen, dass auch die Konversion
eines Schlachthofareals keineswegs konflikt-
und problemfrei war. Drei Problembereiche
traten bei der Projektentwicklung hervor:
¢ Der Umstand, dass ein erst wenige Jahre vor-
her fertiggestellter Kompaktschlachthof dem
neuen Stadtquartier weichen musste, liess viele
Biirger am wirtschaftlichen Sinn des neuen Pro-
Jektes zweifeln. Brisanter aber war die Ausein-
andersetzung um die Realisierung eines neuen
Schlachthofs in einem der nordlichen Stadtteile
von Frankfurt am Main. Obwohl der Standort in

einem Gewerbe- und Industriegebiet mit deut-
licher Distanz zu Wohngebieten und mit kurzer
Anbindung an eine Autobahn vorgesehen war,
provozierte das einschliagige Bebauungsplan-
verfahren heftige o6ffentliche Debatten, meh-
rere tausend Einwendungen und tiefgreifende
Zweifel an der Aufgabe des alten Standortes —
selbst in den Reihen der Mandatstriager der die
damalige Stadtregierung tragenden Fraktionen
der Stadtverordnetenversammlung. Es bedurfte
eines hohen personlichen Einsatzes des Pla-
nungsdezernenten, um den Kampf erfolgreich
auszufechten. Die Ironie der Geschichte wollte
es dabei, dass der gegen alle Einwendungen
beschlossene Bebauungsplan fiir einen neuen
Schlachthof letztendlich nicht in Anspruch ge-
nommen werden musste: Zwischenzeitlich war
der Konzentrationsprozess in der Fleischverar-
beitung so weit vorangeschritten, dass auf einen
Schlachthof ohne Ersatz in Frankfurt am Main
verzichtet werden konnte. Gebaut wurde ledig-
lich — und dies ohne o6ffentlichen Streit — ein
neues Fleischvertriebszentrum innerhalb eines
gewachsenen Hafen- und Industriegebietes.

* Wihrend die Aufgabe einer Hauptverkehrs-
strasse am Ufer des Mains und die resultie-
rende Konzentration des Autoverkehrs auf eine
Parallelroute in grosserer Entfernung zum
Fluss iiberraschend wenig Debatten ausloste,
war die geplante Aufgabe von Stellplitzen im
Bereich des Tiefufers fur viele Bewohner der
dicht bebauten Nachbarquartiere ein Stein des
Anstosses. Auch zu einem spiten Zeitpunkt
— als der Bebauungsplan das Tiefufer lingst
als offentliche Grunflache festgesetzt hatte —
schreckten Entscheidungstrager der Stadt da-
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Abb. 2: Das Deutschherrnviertel
nach (weitgehendem) Abschluss
der «tadtebaulichen Neuord-

vor zurick, die Festsetzung umzusetzen. Aus-

fluss der Konfliktlage war, dass das Tiefufer in
zwei Bauabschnitten zur 6ffentlichen Grinfla-
che umgebaut wurde — und dass der zweite Bau-
abschnitt so verzogert wurde, dass ein Teil der
Tiefufer-Stellplitze mehrere Jahre langer erhal-
ten blieb. Fiir die Realisierung der Begrinung
des Tiefufers war letztendlich der Umstand aus-
schlaggebend, dass in den Prospekten zur An-
noncierung von Baugrundstiicken und Eigen-
tumswohnungen das griine Tiefufer immer als
integrierter Bestandteil der gesamten stidte-
baulichen Planung dargestellt worden war. Eine
Nichteinhaltung des so formulierten Verspre-
chens aber hitte gerichtliche Klagen gegen die
Mainufer-Projektentwicklungsgesellschaft auf
der Basis der Grundsitze zur Prospekthaftung
begrinden kénnen.

e Der Verkauf der baureifen Grundstiicke be-
gann 1993 und entwickelte sich zunichst
schleppend. Hier bestitigte sich die allgemeine
Erfahrung, dass sich Bauherren am Anfang der
Entwicklung eines neuen Baugebietes schwer
vorstellen konnen, dass das Baugebiet jemals
Qualitat bekommt. Fir die Mainufer-Projekt-
entwicklungsgesellschaft folgte daraus nicht,
den ersten Bauherren «Pionierabschlige» zu ge-
withren. Konsequenz war vielmehr, das Konzept
der Kkleinteiligen Parzellierung von Baugrund-
stiicken zu verlassen und grosse Teilbereiche
an wenige grosse Investoren zu verdussern. Be-
wegung in den Grundstiicksverkauf kam erst,
als die Mainuferstrasse fir den Autoverkehr ge-
schlossen und so der direkte Bezug des Bauge-
biets zum Fluss und Flussufer deutlich sichtbar
wurde. Unterstutzt wurde der Start der ersten

Hochbaumassnahmen dariber hinaus seitens
der Stadt, indem Investoren Wohnungsbaufor-
dermittel angeboten wurden. Das Instrument
der Bezuschussung des Wohnungsbaus bekam
damit jenseits seiner sozialpolitischen Begrin-
dung eine ungewohnte neue Bedeutung als fi-
nanzielle Stitze von «Pionier»-Bauherren.

3.2 Der Westhafen

Auch das Baugebiet Westhafen gehort zum
Biindel der «Stadtraum Main»-Projekte. Es folgt
zeitlich dem Projekt des Deutschherrnnviertels
und reagiert in seiner Projektorganisation auf
dort gemachte Erfahrungen.

Das Baugebiet beansprucht im Wesentlichen
den Bereich eines Hafens am Main, der aller-
dings schon vor Projektbeginn seine Aufgabe
des Warenumschlags von und zum Binnenschiff
weitgehend verloren hatte. Das Gebiet liegt zen-
tral (seine Nordoststrecke ist zirka 60om Luft-
liniendistanz vom Hauptbahnhof entfernt) und
umfasst — gemessen am Geltungsbereich des zu-
gehorigen Bebauungsplans — eine Bruttofliche
von zirka 18,7ha. Zieht man die Wasserfliche
von zirka 4,3ha ab, entfallen von der Restfla-
che zirka 50 % auf Nettobauland, zirka 39 % auf
offentliche Verkehrsflichen und zirka 11% auf
offentliche Grinflichen. Die Planung ist durch
hohe Baudichten und Gebaude mit iiberwiegend
finf bis sieben Vollgeschossen gekennzeichnet.
Ein Hochhaus mit knapp room Traufhéhe hebt
die durchschnittliche Geschossflichenzahl auf
einen Wert von durchschnittlich etwa 3,3 an.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan wurde im Juni 1993 gefasst, der Sat-

nung».
(Karte: Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main)
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Abb. 3: Der Westhafen im
Ausgangszustand: mit grossen
Lagerhiusern, ausgedehnten
Verkehrsanlagen und offenen
Lager- und Wirtschaftsflichen
(Karte: Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main)
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zungsbeschluss erfolgte etwa sechs Jahre spater
im Juni 1999. Dem Aufstellungsbeschluss ging
1991 ein Investorenwetthewerb voraus. Derzeit
ist das Baugebiet weitgehend fertiggestellt, der
Abschluss der letzten Baumassnahmen kann
fiir 2008 angenommen werden. Insofern kann
fiir Planung und Realisierung ein Zeitraum von
insgesamt etwa 18 Jahren beschrieben werden.
Bei der Bewertung dieses Zeitablaufs ist zu be-
ricksichtigen, dass der erste Grundstiicksin-
teressent, die Victoria-Versicherung, sich nach
langen Planungen und Verhandlungen wieder
zuriickzog, dass ein neues Kauferkonsortium
gefunden und Planungsschritte mit den neuen
Partnern wiederholt werden mussten. Lasst
man den etwa dreijahrigen Zeitaufwand fir die
Auseinandersetzung mit der Victoria-Versiche-
rung ausser Betracht, so muss die anschlies-
sende Projektentwicklung — gemessen an der
Vielzahl objektiver Probleme — als dynamisch
eingeschitzt werden.

Fir die Organisation der Projektentwick-
lung wurden — auch auf Grund der Erfahrungen
mit dem Deutschherrnviertel — neue Wege be-
schritten, indem das gesamte, in stadtischem
Eigentum befindliche Areal einem Konsortium
privater Firmen am Anfang tbereignet wurde.
Damit wurden — und dies erwies sich als er-
folgreich — zwei Ziele angestrebt: das auf der
privaten Seite vorhandene Know-how sollte
bereits far die Baureifmachung der Grund-
stiicke genutzt werden — und zugleich sollte
das private Engagement das Projekt krisensi-
cherer und insbesondere von Schwankungen
der politischen Unterstiitzung unabhéngiger

machen. Uber eine gemeinsam — von Grund-
sticckskdufern und Stadt — betriebene Projekt-
entwicklungsgesellschaft gewann die Stadt ei-
nen Teil der Einflussmoglichkeiten zurick, die
sie durch Aufgabe des Grundeigentums verlo-
ren hatte. Der — zur Halfte der Sitze politisch
seitens der Stadt besetzte — Aufsichtsrat der
Projektentwicklungsgesellschaft erwies sich als
ein Gremium, in dem auch politisch schwierige
Fragen konstruktiv erértert und entschieden
werden konnten.

Die Grundstiicke wurden zum entwicklungs-
unbeeinflussten Anfangswert verdussert. Zu-
gleich aber wurde vereinbart, dass die erhoffte
Differenz zwischen Anfangswert und Endwert
nach Abzug der Kosten der Planung und Bau-
reifmachung hilftig zwischen Grundstiickser-
werbern einerseits und Stadt als Grundstiicks-
verkiauferin andererseits aufzuteilen ist. In der
engen Zusammenarbeit zwischen Grundstiicks-
kaufern und Stadt wuchs auf der einen Seite
das Verstandnis fur stddtebauliche Qualitiaten
und auf der anderen Seite die Einsicht in wirt-
schaftliche Erfordernisse. Das jetzt erkennbare
Gesamtergebnis ist unter beiden Gesichts-
punkten respektabel: Es ist nicht nur ein leben-
diges Stadtquartier neu entstanden, sondern es
wird voraussichtlich auch ein finanzieller Ge-
winn erzielt werden, der Vergleichen mit an-
dern Geldanlagen standhilt. Letzteres ist umso
bemerkenswerter, als hohe Aufwendungen fir
Erschliessungsmassnahmen (unter anderem
Bau von zwei Briicken), Abbruch baulicher An-
lagen und Bodensanierungsmassnahmen sowie
Neuregelung von Miet- und Erbbaurechtsver-
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Abb. 4: Der Westhafen als neues
Stadtquartier; die hier darge-
stellten Leerbauflaichen werden
derzeit iiberwiegend bebaut
(Karte: Stadtvermessungsamt

trigen erforderlich waren, und zusitzlich die

urspriinglich angestrebten 250 0oo m? Neubau-
Bruttogeschossfliche aus verschiedenen stid-
tebaulichen Griunden um zirka 15% auf zirka
212 000 m? reduziert werden mussten.

Als besondere Probleme der Projektentwick-
lung sind folgende hervorzuheben:
® Das Baugebiet befindet sich in unmittel-
barer Nachbarschaft eines stadtischen Gross-
kraftwerks und eines Betriebs der chemischen
Industrie. Die Bebauungsplanung musste da-
her die von dort ausgehenden Storfallpotenti-
ale und Immissionen sorgfiltig feststellen und
bewerten. Dies hatte Folgen fir die Lokalisie-
rung von Wohnnutzungen und Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur, die weiter von den
Emissionspunkten abgeriickt werden mussten,
und fir das Mischungsverhiltnis von Gewerbe-
nutzungen und Wohnnutzungen im Baugebiet
insgesamt. Die urspringlich angestrebte Paritat
wurde zugunsten der Gewerbenutzungen verian-
dert, letztere erhalten einen Anteil von zirka 57 %
der gesamten Bruttogeschossflache. Trotz dieser
Losungsansitze opponierte das Chemieunter-
nehmen nachdricklich auf unterschiedlichen
Wegen und mit unterschiedlichen Vertretern, zu
denen auch der Betriebsrat gehorte, gegen die
heranriickende  Wohnbebauung. Hauptargu-
ment war, dass ein Konflikt zwischen den neuen
Nachbarn und der Produktionsstitte unver-
meidlich sei und letztendlich zu betrieblichen
Einschrankungen und damit zur Gefihrdung
der zur Erginzung des Dienstleistungsstandorts
Frankfurt am Main besonders wichtigen indus-
triellen Arbeitsplatze fihren wiirde.

Seitens der Stadt konnte demgegeniiber auf
die Veranderungen der stidtebaulichen Pla-
nung, zwischenzeitlich an den Produktions-
standorten durchgefihrte Schutzmassnahmen
sowie darauf verwiesen werden, dass der Betrieb
bereits Einschrankungen auf Grund élterer und
niaherer Wohnbebauung hinnehmen misse —
Einschriankungen, die durch die neue Wohn-
bebauung nicht verscharft wiirden. Trotz dieser
Argumente geriet das Projekt in eine kritische
Situation. Wenn nicht der frithe Einbezug pri-
vater Partner eine Rucksichtnahme auf deren
Interessen erfordert hitte, und wenn die priva-
ten Partner nicht in besonderer Weise zu einer
intensiven Kommunikation beigetragen hitten,
wire eine Stornierung des Projekts nicht ausge-
schlossen gewesen.

* Die Aufl6sung von Miet-, Pacht- und Erbbau-
vertrigen mit «angestammten» Nutzern stellte
— obwohl das gesamte Areal zum Ausgangs-
zeitpunkt in stadtischem Eigentum war — eine
schwierige Herausforderung dar. Dabei zeigte
sich, dass die privaten Partner zwar in besonde-
rer Weise zur Fihrung von Verhandlungen und
zur Ausgestaltung wirtschaftlicher Losungen
befdhigt waren, dass aber die Mitwirkung der
Stadt immer dann unvermeidbar war, wenn Er-
satzgrundstiicke angeboten werden mussten.

* Die Larmbelastung des Baugebietes aufgrund
einer stark befahrenen Eisenbahnbriicke, ei-
ner Strassenbriicke, zwei ufernahen Hauptver-
kehrsstrassen und einer einen Linksabbieger
ersetzenden Blockumfahrtist erheblich: so liegt
der nachtliche Schallimmissionswert vor der
Sudseite der Wohnbebauung auf der Mole bei

Frankfurt am Main)
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68-70 dB (A) und damit weit Giber den Orientie-
rungswerten der einschligigen Normenwerke.
Die Losung konnte nur in einer Positionierung
der Wohngebiude gefunden werden, die es er-
laubt, mindestens einen Aufenthaltsraum jeder
Wohnung an einer ruhigen Gebédudeseite an-
zuordnen. Auf lirmgeschiitzte <Aussenwohnbe-
reiche» wie Balkone und Gérten musste dagegen
hiaufig verzichtet werden — die entsprechenden
Einbussen der Wohnqualitit werden durch Vor-
teile anderer Art, die insbesondere aus der zen-
tralen Lage erwachsen, aufgewogen.

® Das urspringlich und gemeinsam mit der
Victoria-Versicherung verfolgte Bebauungs-
konzept setzte voraus, einen Teil des Hafenbe-
ckens zuzuschiitten. In der ﬁberarbeitung der
stadtebaulichen Planung mit anderen Partnern
wurde dieser Eingriff weitgehend zuriickge-
nommen, was dem Charakter des Ortes eher
gerecht wurde und den Verlust an Retentions-
raum auf zirka 13000 cbm beschrinkte. Auch
dieser Retentionsraumverlust war wasserrecht-
lich nur genehmigungsfihig, wenn an anderer
Stelle am Ufer des Mains oder eines Neben-
flusses zusatzlicher Retentionsraum in mindes-
tens gleichem Volumen neu hergestellt wird. In
Verhandlungen zwischen Stadt und dem Re-
gierungsprasidium als hoherer Wasserbehorde
konnte dabei mit einem so genannten Reten-
tionsraumkonto ein Instrument gefunden wer-
den, das die Verrechnung von Eingriffen und
Ausgleichsmassnahmen an unterschiedlichen
Orten erlaubt, und das in der Umsetzung von
Ausgleichsmassnahmen gewisse zeitliche Spiel-
raume eroffnet. So konnte die in den Retent-
onsraum eingreifende Neubebauung bereits zu
einem Zeitpunktvollstindig genehmigt werden,
als die letzte Ausgleichsmassnahme einer Uber-
flutungsmulde am Ufer der Nidda noch nicht
realisiert war.

¢ Die ﬁberlagerung von konkurrierenden Nut-
zungsanspriichen auf engem Raum wird be-
sonders deutlich bei der Organisation der An-
lieferung und Entsorgung des stidtischen
Kraftwerks. Die Anlieferung von Kohle erfolgt
per Binnenschiff am Rande des Hafenbeckens.
Da zwischen der Anlegestelle und dem Kraft-
werk ein Biirogebiaude neu erstellt werden
sollte, wurde das Kohletransportband einge-
haust und in dieser Form durch das Biiroge-
baude <hindurchgesteckt». Die Entsorgung des
Kraftwerks von den Verbrennungsriickstanden
und den bei der Rauchgasreinigung entstehen-
den Abfallprodukten wird iiber Giiterwagen der
Eisenbahn vorgenommen. Der notwendige Ei-
senbahn-Rangierbetrieb lauft zum Teil tiber ein
neu trassiertes Gleis, das sich in Mittellage ei-

ner Erschliessungsstrasse des Baugebiets befin-
det und insofern den dusseren Anschein eines
Strassenbahngleises besitzt. Dass Kreuzungen
zwischen diesem Giitergleis und den Fahrbahn-
flaichen der Strasse den Anforderungen des Ei-
senbahnkreuzungsgesetzes unterliegen und
damit unerwartete Sonderprobleme zu lésen
waren, sel nur am Rande erwahnt.

e Die Vielzahl von Problemen fithrte zu Verin-
derungen der insgesamt geplanten Bruttoge-
schossfliche, wie sie fir viele Projektentwick-
lungsprozesse typisch sind: ein anfanglicher,
ohne nihere Kenntnisse gefertigter stidtebau-
licher Entwurf liess eine hohe Bruttogeschoss-
flache als erreichbar erscheinen. Die anschlies-
sende Auseinandersetzung mit einer grossen
Zahl schwieriger Probleme fiihrte zu einem Be-
bauungsplan mit deutlich reduzierter Brutto-
geschossflache. Aber: in einer dritten Phase der
Planung konkreter Hochbauvorhaben liess die
Kreativitat der Architekten (und Bauherren) Lo-
sungen entstehen, die in ihrem Volumen den
Bebauungsplan tberschreiten, dennoch aber
aufgrund ihrer Qualitat Befreiungen nahe le-
gen. Das allerdings, ohne die Zielwerte der
ersten, euphorischen Planungsphase zu errei-
chen.

3.3 Die Aterberry- und Betts-Barracks

Der Name verweist darauf, dass dieser Bereich
bis zum Abzug der US-amerikanischen Armee
aus Frankfurt am Main in den rggoer-Jahren
militirisch genutzt war. Insofern ist er Teil der
damals seitens der Amerikaner gerdaumten Ge-
samtfliche von zirka 300 ha. In der Struktur sei-
ner Projektentwicklung ist er typisch fir meh-
rere grosse ehemalige Militiarflichen.

Das neue Wohngebiet befindet sich im Nor-
den der Innenstadt in einer Luftliniendistanz
zum Dom von rund 3500om. Es besitzt eine
Bruttofliche von zirka 22,6 ha (= Geltungsbe-
reich des zugehorigen Bebauungsplans), von
der zirka 69 % Nettobauland, zirka 23 % o6ffent-
liche Verkehrsflichen und zirka 8 % offentliche
und private Griinflachen sind. Die Bebauung ist
mit unterschiedlichen Gebaudehéhen von zwei
bis finf Vollgeschossen gegliedert und tber-
wiegend als Allgemeines Wohngebiet im Be-
bauungsplan festgesetzt. Lediglich ein fir ein
Quartierszentrum vorgesehener Teilbereich ist
als Mischgebiet festgesetzt. Far die Kombina-
tion Grundschule und Kindertagesstitte zeigt
der Bebauungsplan eine Gemeinbedarfsfliche.
Die bei insgesamt zirka 1100 Wohneinheiten
zusitzlich benétigten zwei Kindertagesstitten
sind ohne explizite Festsetzung innerhalb der



Allgemeinen Wohngebiete zulissig. Die Reali-
sierung des Baugebietes ist zu mehr als 50 % er-
folgt. Fur einen Abschluss der Bautatigkeit wird
ein Zeitraum mehrerer Jahre noch benotigt.

Zwischen der Stadt und dem Erwerber des
gesamten Areals wurde Ende 1996 ein stidte-
baulicher Rahmenvertrag abgeschlossen. 1997
folgte ein gemeinsam von Stadt und Erwerber
ausgelobter stidtebaulicher Wetthewerb. Im
November 2000 wurden die Aufstellung eines
Bebauungsplans und die 6ffentliche Auslegung
eines Bebauungsplanentwurfs seitens der Stadt-
verordnetenversammlung beschlossen. Im Mai
2004 und insofern drei Jahre und sechs Mo-
nate spiter erfolgte der Satzungsbeschluss. Ein
umfangreicher stadtebaulicher Vertrag zur Refi-
nanzierung von Wohnfolgeeinrichtungen wurde
im September 2001 abgeschlossen. Nimmt man
die Fertigstellung des Baugebietes fir das Jahr
2010 an, so wird die gesamte Projektentwick-
lung seit Abschluss des Rahmenvertrags einen
Zeitraum von 14 Jahren beanspruchen.

Die Entwicklung des Baugebietes wurde we-
sentlich dadurch vereinfacht, dass das gesamte
Areal einer Eigentimerin, namlich der Bundes-
republik Deutschland, gehorte und von dieser
an einen einzigen Wohnungsbauinvestor ver-
aussert wurde. Lediglich die fir Gemeinbe-
darfseinrichtungen vorgesehenen Grundstiicke
wurden an die Stadt verkauft. Zwischen den drei
Hauptbeteiligten konnte ein wechselseitiger
Austausch von Leistungen vereinbart werden.
Der Wohnungsbauinvestor verpflichtete sich
zur Ubernahme der Erschliessungsmassnah-
men sowie in einem stadtebaulichen Vertrag zur
Refinanzierung der Kosten der sozialen Infra-
struktur. Dabei ging es um maximal 158 Grund-
schulplétze, 215 Kindertagesstittenplitze sowie
einen Jugendclub und einen Alten- und Biirger-
wreff. Die Ubernahme dieser nicht unbetriicht-
lichen Kosten wurde wirtschaftlich erméglicht,
indem die Bundesrepublik als Grundstiicks-
verkduferin einen entsprechenden Rabatt als
Abzug von den Grundstiicksverkehrswerten ge-
wihrte. Letztere aber wurden seitens der Stadt
durch das Bebauungsplanverfahren angeho-
ben. Die Zusammenarbeit zwischen der Stadt
und dem privaten Wohnungsbauinvestor auf
der Grundlage stidtebaulicher Vertrige erwies
sich insgesamt als erfolgreich. Sie bewahrte die
Stadt auch vor wirtschaftlichen Risiken, die bei
dem alternativen — und von vielen Gemeinden
in Bezug auf ehemalige Militirliegenschaften
eingeschlagenen — Verfahrensweg eines Ankaufs
des gesamten Areals entstanden wiren. Dass
die Verhandlungen tber die Inhalte stadtebau-
licher Vertriage und die Struktur des «Dreiecks-

verhiltnisses» Alteigentimer—Wohnungsbauin-
vestor-Stadt zeitraubend waren, wiegt in einer
Gesamtbilanz weniger schwer.

Das Baugebiet wird durch eine Hauptver-
kehrsstrasse, die unter anderem die Funktion
eines Autobahnzubringers erfillt, in zwei Teile
getrennt. Insofern erwies es sich als Gliicksfall
fir die Projektentwicklung, dass der Gesamt-
verkehrsplan den Neubau einer Strassenbahn-
trasse in diesem Strassenabschnitt vorsah. Die
derzeit im Planfeststellungsverfahren befind-
liche Strassenbahnstrecke wird nicht nur die
Fahrtmoglichkeiten in Frankfurts Innenstadt
verbessern, sondern auch mit zwei Haltestellen
im Baugebiet und den zugehorigen Fussgénger-
iberwegen dazu beitragen, die Trennwirkung
der Strasse zu reduzieren und diese zu «do-
mestizieren». In Verbindung mit dem Bau der
Strassenbahn wird es zugleich moglich sein, die
Hauptverkehrsstrasse im zentralen Bereich so
neu zu trassieren, dass eine grosse Verkehrsin-
sel mit einem historischen Gebaude aus der In-
sellage befreit und zu einem Stadtplatz fir eine
Quartiersmitte umgebaut werden kann.

Als Probleme in der Projektentwicklung sind
folgende zu benennen:
® Die bereits genannte Hauptverkehrsstrasse
und eine nahe gelegene Autobahn fithren zu
erheblichen Schallimmissionen, die an den be-
sonders exponierten Gebdaudewénden zu einer
Uberschr‘eitung der Orientierungswerte der
einschlagigen Norm um bis zu 15 dB (A) fiih-
ren, und die damit auch tiiber den Grenzwerten
der 16. BJmSchVO liegen. Die Losung des Pro-
blems wurde nicht in an diesem Ort stadtge-
stalterisch unvertraglichen Larmschutzwianden
oder -willen gesucht, sondern in der Stellung
der Gebiude und der Bauweise. Parallel zur
Hauptverkehrsstrasse wurden in einem Abstand
von 18 bzw. 24m zur Strassenbegrenzungsli-
nie viergeschossige Gebiaudezeilen in geschlos-
sener Bauweise vorgesehen. Damit konnte ei-
nerseits erreicht werden, dass jede Wohnung
auch in der angesprochenen Randbebauung
eine ausreichend geschiitzte Rickseite erhilt,
und andererseits, dass eine schallmindernde
Wirkung in zweiter und dritter Reihe hinter der
Randbebauung eintritt.

Die vorrangige Realisierung der Strassen-
randbebauung war von zentraler Bedeutung fir
die Projektentwicklung. Die Stadt entschloss
sich unter anderem aus diesen Grinden, die
Randbebauung mit Wohnungsbauférdermitteln
zu subventionieren. Die resultierende Verbilli-
gung der Wohnungsmieten kann auch als Aus-
gleich far die — einseitige — Schallbelastung be-
trachtet werden.
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Abb. 5: Die Atterberry- und
Betts-Barracks mit ihrer milita-
risch geprigten Zeilenbebauung
vor Beginn der stidtebaulichen
Neuordnung.

(Karte: Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main)

® Dieses Bebauungskonzept trug allerdings

mit dazu bei, dass der Wohnungsbauinvestor
sich entschloss, die gesamte, sich zur Haupt-
verkehrsstrasse offnende Vorgingerbebauung
abzubrechen. So ging ein ansehnlicher Gebau-
debestand verloren, der das Potental zur Um-
nutzung besass, der eine Erinnerung an die Ge-
schichte des Baugebietes dargestellt hitte, und
der mit seinen ungewdhnlichen Gebéudetiefen
die Vielfalt des Wohnungsangebots im Bauge-
biet erh6ht hétte.

¢ Ein ausgedehntes Baugebiet von einem Bau-
herrn erstellen zu lassen, fithrt naturgemaiss zu
einer Reduktion der Vielfalt an Architekturen,
Wohnungsgréssen, Preisen und privatrecht-
lichen Ausgestaltungen. Trotz einer Mischung
unterschiedlicher Gebaudetypen, einer Mi-
schung von Miet- und Kaufangeboten und ei-
ner Mischung geférderter und frei finanzierter
Wohnungen gilt dies grundsatzlich auch fir das
hier betrachtete Gebiet. Bei einer zusammen-
fassenden Bewertung miissen jedoch auch die
Vorteile gesehen werden, die aus dem Engage-

ment eines grossen Investors erwachsen koén-
nen: Das Problem des «ersten Schrittes» — zu
einem Zeitpunkt, zu dem das neue Baugebiet
noch keine «Adresse» im immobilienwirtschaft-
lichen Sinn darstellt — stellt sich hier weniger,
weil der grosse Investor bereits mit dem ers-
ten Bauabschnitt zuverlassig Qualitiat herstel-
len kann — sofern der erste Bauabschnitt gross
genug ist. Dartiber hinaus kénnen mit einem
Partner leichter stidtebauliche Vertrage ver-
handelt werden, die Qualititen erginzend zu
den Festsetzungen des Bebauungsplans sichern.
Und schliesslich sinkt mit der Zahl der unmit-
telbar betroffenen Grundstiickseigentimer der
Abstimmungs- und Planungsaufwand.

® Bei der ﬁberplanung eines Kasernenareals
auf naturschutzrechtliche und landschaftspla-
nerische Probleme zu verweisen, mag tberra-
schen —istaber begrindet. Im vorliegenden Fall
fihrten der Umfang der Versiegelung im Aus-
gangszustand und der Vorgianger-Bebauungs-
plan dazu, dass das Thema des Ausgleichs von
Eingriffen in Natur und Landschaft nicht in



der planerischen Abwéigung zu bearbeiten war.

Dennoch bleiben mit einem grossen und zum
Teil auch eindrucksvollen Baumbestand und
mit einer den unmittelbaren Schutz des Natur-
schutzgesetzes geniessenden Hecke gentigend
Themen tbrig, die in langen und kontrover-
sen Dimensionen mit den Vertretern der Natur-
schutzbehérde und des zugehorigen Beirats zu
erortern waren.

4. Verallgemeinerungen und

Schlussfolgerungen aus den I'allbeispielen

¢ Auch Vorhaben der Innenentwicklung beno-
tigen viel Zeit. Unter deutschen Verhéltnissen
werden bei komplexen Vorhaben oft Zeitraume
von 15 Jahren erreicht: von der ersten Projekt-
idee bis zum Abschluss der Realisierung. Die
Vorhaben durchlaufen dabei Phasen des Zwei-
fels und der Kritik, der Stagnation und des
Booms. Sie bendtigen wihrend der gesamten
Zeit konstante Unterstiitzung.

e Die Zusammenarbeit von Gemeinden und
privaten Partnern (PPP) unterlegt den Vorha-
ben ein privates Interesse, das unabhingig von
Wahlterminen und kritischen o6ffentlichen Dis-
kussionen ist. PPP starkt daher die Planungs-
vorhaben und gibt ihnen die notwendige lan-
gerfristige Konstanz.

¢ Die Partnerschaft mit Privaten bringt immobi-
lienwirtschaftliches Know-how in die Projekte,
das insbesondere bei Betriebsverlagerungen
und Vermarktungsaktivititen wichtig ist. Dar-
iber hinaus verringern PPP — und stidtebau-
liche Vertrage — die wirtschaftlichen Risiken der
Gemeinden. Dies allerdings — und dies gilt nur
fiir PPP, nicht fir stadtebauliche Vertrage — um
den Preis einer Reduktion méglicher finanziel-
ler Ertrage zugunsten der Gemeinden.

¢ Innenentwicklungsvorhaben bewirken tber-
wiegend nur positive Veranderungen — und sind
dennoch nicht konfliktfrei. Veranderungen per
se fithren zu Unruhen und Reibungen. Letztere
entstechen immer an den Randern von alten,
unveranderten Stadtquartieren und Konversi-
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Abb. 6: Das Quartier «New Atter-
berry» und «New Betts»: Derzeit
sind ca. zwei Drittel der hier
dargestellten Gebiude realisiert.
(Karte: Stadtvermessungsamt
Frankfurt am Main)
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onsflichen. Unter dem Gesichtspunkt hoher Ef-
fizienz der Projektentwicklung ist daher eine
Konzentration auf wenige grosse Vorhaben mit
—1im Verhiltnis zum Umfang der Vorhaben — re-
lativ kurzen Randern zu empfehlen. Viele kleine
Vorhaben besitzen relativ lingere Nahtstellen
und damit mehr potentielle Reibungsflachen.

¢ Im Gegensatz zum ersten Anschein ist auch In-
nenentwicklung teuer: vorhandene Nutzungen
missen verlagert werden, alte Nutzungsvertrige
missen aufgehoben werden, verunreinigte Bo-
den und verunreinigtes Grundwasser mussen
saniert werden, enge Grundstiicksverhiltnisse
konnen Baukosten steigern, alte Einrichtungen
der sozialen und technischen Infrastruktcur
missen erneuert werden. Aber: Die vorgenann-
ten Massnahmen zur Sanierung von Grundwas-
ser, Boden sowie von sozialen und technischen
Infrastruktureinrichtungen miissten ohne Kon-
versionsprojekte anderweitig — zum Teil aus
dem allgemeinen Steueraufkommen — finan-
ziert werden. Insofern sind Innenentwicklungs-
vorhaben oft ertragreicher, als der Blick auf
Einnahmen und Ausgaben der jeweiligen Vor-
haben erkennen lasst.

® Mit Innenentwicklungsvorhaben entstehen
vielfaltige Chancen der Stadtreparatur. Nut-
zungen konnen im Sinne des Ziels kleinraum-
licher Nutzungsmischung ergianzt werden. Sper-
ren und Trennriegel im Stadtgrundriss kénnen
aufgelost, Verbindungen hergestellt werden.
Stadtquartiere kénnen durch neue Verkehrsin-
frastruktur entlastet werden.

e Dabel ist nicht zu tibersehen, dass Stadte in
den Konversionsprozessen eher homogener,
«steriler» werden. Grosse, «sperrige», emit-
tierende Einrichtungen, die Kristallisations-
punkte des Arbeitermilieus waren, verlassen

die Stadte. Die an ihre Stelle tretende klein-
riumliche Nutzungsmischung von Biiros, Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und hochwertigen
Wohnungen ist zwar vielfiltig, grenzt aber be-
stimmte soziale Schichten und Milieus aus.

* Wie schon weiter oben ausgefithrt: Innenent-
wicklungsvorhaben schonen in der Regel die
freien Landschaftsraume derselben Stadt — sie
basieren aber iberwiegend auf der Inanspruch-
nahme freier Landschaft durch Bauvorhaben an
Orten, die weit entfernt sind.

¢ Innenentwicklung beinhaltet in der Regel
eine bauliche Verdichtung. Diese geht aber in
Zeiten steigenden Geschossflichendkonsums»
pro Kopf fast immer mit einer Reduktion der
Nutzerdichte und Nutzerzahl einher. Selbst Vor-
haben eindrucksvoller Anhebungen des Masses
der baulichen Nutzung fiithren selten dazu, dass
eine frither vorhandene Zahl von Nutzern tiber-
troffen wird. Insofern sind die verkehrlichen
Auswirkungen der Innenentwicklung relativ
unauffallig.

¢ Vorhaben der Innenentwicklung thematisie-
ren die Umnutzung alter Gebiaude ebenso wie
die Neuinterpretation und Neunutzung von
Quartiersgrundrissen. Aus der Auseinanderset-
zung mit alten Strukturen kann fir den Entwurf
neuer Strukturen gelernt werden: um Letztere
umnutzbar und damit zukunftsfihig zu ma-
chen.

Wenn heute hochbauliche und stidtebau-
liche Entwiirfe von Leitbildern der Stadt des 19.
Jahrhunderts geprigt werden, dann ist dies zum
Teil mit der positiven Erfahrung zu erklaren,
dass hochbauliche und stadtebauliche Struktu-
ren des 19. Jahrhunderts sich als umnutzbar be-
wiesen haben. Fur das bauliche Erbe der «<Mo-
derne» steht ein solcher Nachweis noch aus.



Wachstum nach innen
Das Bel'spiel Miinchen:

Nachhaltige Stadtentwicklung zwischen Wandel und Identitat

Stephan Reiss-Schmidt

1. Suburbane Zersiedlung
oder «kompakte Stadr»?

Fast 150 Jahre lang wuchsen mit der industri-
ellen Entwicklung die meisten Stadte Europas
an Einwohnern, Arbeitsplatzen und besiedel-
ter Fliache. Stadtentwicklung und eine radiale
oder ringformige Stadterweiterung nach aussen
schienen lange Zeit Synonyme zu sein. Heute
sind in Deutschland wachsende Stadtregionen
wie Hamburg, Koln, Rhein-Main, Stuttgart oder
Miunchen eher die Ausnahmen. Mit der Krise
der Montanindustrie begannen Mitte des letz-
ten Jahrhunderts zuerst in Nordengland, in
Nordfrankreich und im Ruhrgebiet Stiadte dra-
matisch zu schrumpfen. Riesige Flichen mit-
ten in der Stadt wurden zu Brachland. Auch
von modernen Industrien und Dienstleistungen
gepragte Stiadte verloren im Zuge der Subur-
banisierung seit den 1960er-Jahren Einwohner
und Arbeitsplatze an ihr Umland, die Stadt-
regionen wuchsen aber insgesamt immer wei-
ter nach aussen und damit in die Flache. Der
planerische und politische Umgang mit dem
demografischen Wandel, also mit sinkenden
Bevolkerungszahlen und einer zunehmenden
Alterung, sind dagegen in den meisten Stadtre-
gionen heute das vorrangige Thema.

Seit 50 Jahren sinkt mit dem zunehmenden
Flachenbedarf pro Einwohner und Arbeitsplatz
— trotz teilweise erheblicher Zunahme der bau-
lichen Dichte — die funktionale Dichte: immer
weniger Menschen wohnen und arbeiten auf
einem Quadratkilometer «Stadt>. Dies hat gra-
vierende Folgen fir die Nutzung des offent-
lichen Raumes, fiir die Tragfihigkeit von 6ffent-
lichem Nahverkehr, Einzelhandel und sozialer
Infrastruktur. Folgen sind eine — im Umland
deutlich starker-steigende — absolute und re-
lative Flacheninanspruchnahme und vor allem
ein dramatisch zunehmender Kraftfahrzeugver-
kehr zwischen Stadt und Umland, der zu Lasten
der Mobilitiat und der Lebensqualitit (nicht nur)
in der Kernstadt geht.

In der Region Miinchen (iber 180 Stadte
und Gemeinden, tiber 2,6 Mio. Einwohner auf
zirka 5500 qkm) betrug der Zuwachs an Sied-
lungs- und Verkehrsflichen zwischen 1980 und

2000 tber 30%, das sind pro Tag im Durch-
schnitt der letzten 20 Jahre fast 25000 qm.
Bezogen auf die Einwohnerzahl liegt die Re-
gion Miinchen innerhalb Bayerns damit zwar
—wie es fur Verdichtungsrdaume mit hohen Bo-
denpreisen typisch ist — am unteren Ende der
Flacheninanspruchnahme. Die Einwohnerzahl
stieg jedoch im gleichen Zeitraum um weniger
als 8%, d.h., dass eine erhebliche Entkopplung
von Einwohner- und Flichenwachstum statt-
gefunden hat. Dabei sind die Unterschiede in
der Flicheninanspruchnahme zwischen Kern-
stadt und Umland erheblich: so betrug der Zu-
wachs in der Stadt Minchen in zwanzig Jahren
nur knapp 11%, im Rest der Region (bei fast
gleicher Einwohnerzahl wie in der Stadt) dage-
gen fast 39 %. Seit 1990 wurden in der Landes-
hauptstadt fiir alle Nutzungsarten auf zirka 6oo
Hektar Bruttobauland neue Baurechte durch
Bebauungspliane geschaffen, davon immerhin
bereits ein Drittel auf Umstrukturierungsfla-
chen ohne zusitzliche Inanspruchnahme von
Freiraum.

Im letzten Viertel des Beobachtungszeit-
raums, also zwischen 1996 und 2000, betrug
die durchschnittliche tagliche Flacheninan-
spruchnahme im Stadtgebiet nur noch 8oo qm
gegentiber knapp 2600 qm tiglich in den vor-
angegangenen 15 Jahren — ein Indikator fir
die zunehmende Innenentwicklung. Trotz eines
leistungsfihigen und in den nichsten Jahren
mit Milliardeninvestitionen ausgebauten regio-
nalen OI’NV—SySthS (U-, S-, Trambahn, Regio-
nal- und Stadtbusse) wird z. B. im neuen Miinch-
ner Verkehrsentwicklungsplan aufgrund wenig
OPNV-affiner Siedlungsstrukturen im Umland
(schienenferne Arbeitsplatz-Standorte, Zersied-
lung zwischen den S-Bahn-Achsen, zu geringe
Dichten) ein tberproportionales Wachstum
der Verkehrsleistungen bei den Stadt-Umland-
Verkehren im Kfz-Verkehr prognostiziert: statt
knapp eine Million Kfz tiglich (2000) werden
2015 bereits 1,25 Mio. Kfz tiglich die Stadt-
grenze queren.
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2. Innenentwicklung

durch Fldchenkreislaufivirtschaft

Was folgt daraus fur kiinftige Strategien der Re-
gional- und Stadtentwicklung? Eine weitere dis-
perse Aussenentwicklung wire fir wachsende
Stadtregionen kurzfristig vielleicht die konflikt-
drmste «Strategie». Langfristig aber schafft sie
nur schwer reversible Standortnachteile und ist
wegen der «Schattenkosten» der Infrastruktur
eine teure Hypothek fiir kiinftige Generationen.
Auf grosserer Fliche mit geringerer Dichte aus-
einandergezogen, mit lange Jahre vernachlas-
sigten und erodierten Bestandsquartieren hitte
eine Stadt, die wirtschaftlich und demografisch
schrumpft, kaum mehr lésbare Probleme. Fir
eine konsequente Innenentwicklung wire es
dann zu spat, wiirden die Kosten erheblich ho-
her als die reduzierte Leistungsfihigkeit der
privaten und 6ffentlichen Akteure sein.

(")kologische7 kulturelle und wirtschaftliche
Griinde sprechen eindeutig fur die <kompakte
Stadt> — wie mittlerweile Beispiele aus vielen
(europiischen) Stiadten zeigen.

Stadtumbau», die Auseinandersetzung mit
dem Bestand und die intelligente Nutzung sei-
ner Potenziale, mit einem Wort die dnnenent-
wicklung», erhalten deshalb kinftig ein gros-
seres Gewicht. Der physische (und soziale)
Bestand unserer Stadte ist das grosste Kapital,
das wir haben. Die Stadtstrukturen des Jahres
2030 sind tberwiegend bereits heute gebaut.
Mit den langfristig relativ starren physischen
Strukturen der bestehenden Stadt mussen wir
mit Blick auf die Zukunft also flexibel und phan-
tasievoll umgehen, die qualitativen und quanti-
tativen « Wachstumspotenziale nach innen» ent-
decken und gezielt nutzen.

Das bedeutet vor allem eine haushalterische
Bewirtschaftung des unvermehrbaren Kollek-
tivgutes Boden bzw. Fliche durch eine syste-
matische Flachenkreislaufwirtschaft, also eine
(Wieder-)Nutzung bestehender integrierter
Siedlungsflichenpotenziale (z.B. brach ge-
fallener Industrie-, Militar- oder Verkehrsfla-
chen, Bauliicken, Nachverdichtungspotenziale,
siedlungsstrukturell integrierter und von der
Schiene erschlossener Leerbauflachen). Diese
Strategie 1st angesichts der in Europa insge-
samt ruckldufigen Einwohnerzahlen und der
steigenden Zahl alter Menschen auch zur Si-
cherung einer ausreichenden Infrastrukturver-
sorgung im wohnungsnahen Bereich ohne Al-
ternative.

Durch die Stirkung von Ortskernen und
Mittelzentren als Standorten des Einzelhandels
sowie der sozialen und kulturellen Infrastruk-

tur und durch eine konsequente Orientierung
der Siedlungstitigkeit auf das leistungsfihige
(Schienen-)Nahverkehrsnetz kann dartber hin-
aus mittel- und langfristig sogar eine «Urbani-
sierung» und ldentititsstirkung der peripheren,
heute zersiedelten und konturlosen regionalen
Siedlungsstruktur und damit die Entwicklung
einer neuen «Mobilitatskultur» und weniger
autoabhingiger «relativer Nahbereichsbezie-
hungen» (Krau 2003) innerhalb des Umlandes
gefordert werden.

Innenentwicklung bietet zudem vielfiltige
Chancen zur Stadtreparatur, zur Verbesserung
der Wohnumfeldqualitat und zur sozialen Inte-
gration von Migrantinnen und Migranten und
verschiedenen Generationen.

Wachstum nach innen ist in einer komple-
xen, von privaten Eigentumsrechten und zahl-
reichen zum Teil gegenlaufig wirkenden pla-
nerischen und fiskalischen Regulierungen
gepragten Regional- und Stadtentwicklung kein
Selbstlaufer. Es bedarf aktiver und gezielter
Strategien neben der klassischen Stadtentwick-
lungs- und Bauleitplanung:

«Strategisches Flichenmanagement steuert
und optimiert die Flichennutzung und Bau-
landproduktion nach stadtebaulichen, sozialen,
wirtschaftlichen und 6kologischen Kriterien in
Bezug auf Menge, Qualitit und Lage. Flachen-
management ist ein kommunikativer/koopera-
tiver Prozess.» (Deutscher Stadtetag 2002)

Zum «strategischen Flichenmanagement»
gehoren vor allem folgende Handlungsfelder
und Instrumente: Ressortiibergreifende In-
formationssysteme, Flichenmonitoring, res-
sortiibergreifende Lenkungsgruppe/Projekt-
gruppen; Kombination hoheitlicher (z.B.
Bauleitplanung, Umlegung) und privatrecht-
licher Instrumente (z.B. Vertrage); Verkniipfung
der Baulandentwicklung und ihrer Investiti-
onskosten mit der mittelfristigen Investitions-
planung; Verfahrensgrundsitze der «Sozialge-
rechten Bodennutzung», Stadtebauliche Vertrage
zur Finanzierung der entwicklungsbedingten
Infrastrukcurkosten; aktive Bodenwirtschaft
durch kommunale Bodenfonds, z.B. zur Wirt-
schaftsforderung, far Ausgleichsmassnahmen
(Oko-Konto) oder fiir Infrastruktur (Gemein-
bedarfsflichen-Pool);  Aktivierungsstrategien
fir brachliegende Bundesliegenschaften, z.B.
durch Rahmenvereinbarungen tiber die Folge-
nutzung ehemaliger Bahn- und Militérflachen.



Leitbild der Siedlungsentwicklung

Stadtgespriche 4 7

Siedlungsflichen

= B Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung
. Stadtzentrum

% Gringurtel

‘Wirntal, Isartal

Abb. 1: PERSPEKTIVE
MUNCHEN, Leitbild der
Siedlungsentwicklung: kompakt,
urban, gran.

(Quelle: LH Miinchen/Planungs-
referat, 20006)
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3. Perspektive Miinchen:
Leitlinien, Strategien, Leitprojekte

Anfang der 199oer-Jahre wurde zuneh-
mend deutlich, dass man mit der bisherigen
«Dampfkesseltheorie» — die besagte, die Stadt
sel uberlastet und konne keine weitere Sied-
lungstitigkeit in ihren Grenzen mehr vertragen
— die neuen Herausforderungen der Stadtent-
wicklung nicht bewiltigen konnte. Es mussten
angesichts der wachsenden Konkurrenz der
Stadtregionen in Europa vor allem Wohnungen,
aber auch Raum fiir moderne Arbeitsplatze ge-
schaffen werden, um nicht als Verlierer des be-
schleunigten Abwanderungsprozesses auch
hochproduktiver Dienstleistungsunternehmen
der IT- und Medienbranche oder der Kredit-
und Versicherungswirtschaft dazustehen.

Gleichzeitig kamen durch den Strukturwan-
del, den Fall des eisernen Vorhangs und durch
die Umwandlung von Bahn und Post in Aktien-
gesellschaften (die plotzlich den Wert ihrer Im-
mobilien erkannten und mobilisieren mussten)
ungeahnte Chancen und Flachenpotenziale auf
die Stadt zu:

o frei werdende Bahnflichen (ehem. Container-
bahnhof, Rangierbahnhof usw.)

e frei werdende Flachen des ins Umland verla-
gerten Flughafens

e frei werdende Kasernenflachen und

e brach gefallene Gewerbe- und Industriefla-
chen.

Dieser Strategiewechsel wurde mit einem
Gutachten «Grundlagen fir ein Dichtemodell»
eingeleitet. Es wurde im Rahmen der Arbei-
ten zum neuen Stadtentwicklungskonzept PER-
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SPEKTIVE MUNCHEN 1994 unter dem Titel
publiziert, der seitdem ein populirer Slogan zur
Beschreibung des Siedlungsleitbildes geworden
ist: Miinchen: kompakt, urban, griin (Landes-
hauptstadt Miinchen 1995). In dem Gutachten
wurde untersucht, welche Flichenpotenziale
und welche freiraumplanerischen und sied-
lungsstrukturellen Tabubereiche es fiir Innen-
entwicklung und Nachverdichtung in Miinchen
gibt. Darauf aufbauend wurden vier Szenarien
hinsichtlich ihrer 6konomischen, 6kologischen,
sozialen und siedlungsstrukturellen Wirkungen
untersucht: «weiter wie bisher», <kompakt, ur-
ban, grin», «Nullwachstum in der Kernstadt,
«Entlastungsbandstadt». Es  wurden damals
langfristige (theoretische) Potenziale der Innen-
entwicklung fiir 210000 Wohneinheiten und
200 000 Arbeitsplitze ermittelt, die bei naherer
Uberpriifung allerdings nur zu einem Teil auch
wirklich in reale Siedlungsentwicklung umsetz-
bar sind.

Die Strategie der Innenentwicklung ist fir
Minchen von besonderer Bedeutung, denn die
mit rund 1,4 Mio. Einwohnern drittgrésste Stadt
Deutschlands ist gemessen an ihrer Flache mit
310 gkm eine sehr kleine Stadt. Die aktuelle
Bevolkerungsprognose lasst far die Kernstadt
ein Wachstum der wohnberechtigten Bevolke-
rung — iberwiegend durch Wanderungsgewinne
— von knapp 6% bis 2020 erwarten. Dies be-
deutet raumlich in Minchen iberwiegend ein
«Wachstum nach innen», weil nur so die Identi-
tat der Stadt, ihre Qualitat und die Wirtschaft-
lichkeit ihrer Infrastruktur nachhaltig gesichert
werden konnen.

Trotz der klaren Prioritit fur die Innenent-
wicklung wird es daneben aber mittelfristig
auch in Minchen noch Aussenentwicklung im
Rahmen der im Flachennutzungsplan mit Land-
schaftsplan dargestellten Bauflichen geben
missen, um die notwendige Baurechtschaffung
vor allem fiir den Wohnungsbau zeitgerecht zu
gewihrleisten. Heute sind nach dem Flichen-
nutzungsplan 42% des Stadtgebietes Freiraum
—also Griin-, Wald-, Landwirtschafts- und Was-
serflichen. Dies wird als Minimum betrachtet,
das ohne negative Folgen fiir Stadtklima und
Lebensqualitit nicht weiter verringert werden
darf.

Die 1998 vom Stadtrat beschlossenen und
seither mehrmals fortgeschriebenen Leitlinien
und Leitprojekte des Stadtentwicklungskon-
zeptes PERSPEKTIVE MUNCHEN (Landes-
hauptstadt Mianchen 2005) basieren auf den
Prinzipien der Nachhaltigkeit und der Urba-
nitat. Wirtschaftliche Prosperitiat mit sozialem
Frieden, ausgewogener Stadtteilentwicklung

und einer hohen Lebensqualitit zu verbinden
ist hier seit dem Wiederaufbau besser als in
mancher anderen Grossstadt gelungen — und
bleibt auch angesichts von Globalisierung und
sozial-demografischem Wandel die zentrale
Herausforderung.

Wohnungsbau — vor allem fir Normalver-
diener und Haushalte mit Kindern — steht auf
der kommunalpolitischen Agenda in Minchen
weiterhin an der Spitze. Der Minchner Stadt-
rat hat deshalb 1im Jahr 2006 trotz der kri-
tischen Haushaltslage ein weiteres fiinfjahriges
Handlungsprogramm zum Wohnungsbau be-
schlossen, das das derzeit giltige Handlungs-
programm «Wohnen in Miinchen I1I> von 2001
in leicht modifizierter Form fortfuhrt. Fur das
bundesweit grosste kommunale Wohnungs-
bauprogramm wurden 2001 bis 2006 von der
Stadt fast 300 Mio. Euro als Grundstickswert-
Verzicht und Fordermittel sowie von Bund und
Land ebenfalls 300 Mio. Euro aufgewendet.
Damit wurden zirka 7400 Wohnungen mit Pri-
oritéit fir Haushalte mit Kindern gefordert.

Angesichts des — dank der Zuwanderung
in Miinchen allerdings erst langerfristig spiir-
baren - sozial-demografischen Wandels kommt
es vor allem darauf an, die Stadt fur Familien
mit Kindern wieder attraktiver zu machen. Das
betrifft auch die Freiraumpolitik und den Aus-
bau der Bildungs- und Betreuungsinfrastruk-
tur (Krippen, Tagesstitten, Ganztagsschulen),
um die Vereinbarkeit von Familie und Beruf
far Frauen und Ménner zu verbessern. Auch
fir das «Wohnen und Leben im Alter» miis-
sen im Wohnungsbau, bei der sozialen und kul-
turellen Infrastruktur, bei der Versorgung mit
Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
im Stadtteil sowie bei der Sicherung der Mobi-
litat (vor allem auch ohne Auto) neue Wege ge-
gangen werden.

Zentrales Instrument des Flichenmanage-
ments und der Infrastrukturfinanzierung in
Miinchen sind die seit 1994 konsequent ange-
wandten und weiterentwickelten «Verfahrens-
grundsitze der sozial gerechten Bodennutzung
(SoBoN)». Nach den vom Stadtrat beschlos-
senen einheitlichen Verfahrensregeln erfolgt
keine Baurechtsschaffung, ohne dass sich die
Planungsbegimstigten bereit erklaren, bis zu
zwei Drittel der Bodenwertsteigerungen fir die
Infrastruktur und andere ursachlich ausgel6ste
Lasten einzusetzen. Grundlage hierfir sind die
erstmals 1993 erfolgten bundesgesetzlichen
Regelungen zu Stadtebaulichen Vertriagen (seit
1998: §11 Baugesetzbuch), mit denen ein Aus-
gleich zwischen den Interessen privater Grund-
stickseigentimer und der Kommune ermég-



licht wird. Die Verfahrensgrundsitze der sozial
gerechten Bodennutzung gelten in Miinchen
gegentber allen Eigentimern, wenn durch
Schaffung von neuem Baurecht nicht nur un-
wesentliche Wertsteigerungen eintreten.

Im Einzelnen handelt es sich bei den Ver-
pflichtungen, die in stidtebaulichen Vertriagen
zu jedem Bebauungsplan im Detail festgelegt
werden, um:

e unentgeltliche Flichenabtretungen und Geld-
leistungen fiur die Herstellung von Erschlies-
sung, sozialer Infrastruktur (Grundschulen,
Kindergirten, Kinderkrippen), 6ffentliche
Grunflachen, naturschutzrechtlich erforder-
liche Ausgleichsflichen usw.;

e Kostenrelevante Bindungen, z. B. fiir den sozi-
alen Wohnungsbau (30 % des neu geschaffenen
Wohnbaurechts) oder zur Forderung des klas-
sischen Gewerbes;

e Wettbewerbs-, Gutachten- und Planungskos-
ten;

e Verzicht auf (geldwerte) Anspriiche.

Die operative, fallbezogene Steuerung erfolgt
durch eine entscheidungsbefugte referatstiiber-
greifende Arbeitsgruppe unter Federfithrung
des Referates fir Stadtplanung und Bauord-
nung, welche die finanzielle und zeitliche Ko-
ordination zwischen den beteiligten Ressorts
sichert und eine einheitliche und abgestimmte
Behandlung aller Einzelfalle gewihrleistet.
Jedes Projekt durchliauft dabei ein 3-stufiges
Verfahren mit Grundzustimmung (vor Aufstel-
lungsbeschluss), Stidtebaulichem Vertrag (vor
Billigungs- bzw. Satzungsbeschluss) und ggf.
Ausfihrungsvertragen. Bei komplizierten Ei-
gentimerstrukturen wird dieses Verfahren mit
freiwilligen/einvernehmlichen Umlegungsver-
fahren kombiniert.

Bis 2005 wurden auf der Basis der SoBoN-
Grundsitze 70 Bebauungspliane mit einer Ge-
samtfliche von 728ha erlassen. Damit wurde
Baurecht fiir 22 ooo Wohnungen, darunter 6400
offentlich geforderte, sowie fir 2 goo ooo qm ge-
werbliche Geschossflache geschaffen. Die Pla-
nungsbegiinstigten haben dabei 67ha Flachen
fir Erschliessungsanlagen, 2goha fiar 6ffent-
liche Grinflachen und 27 ha far Gemeinbedarfs-
einrichtungen unentgeltlich abgetreten. Durch
die Geldleistungen zur Schaffung der ursich-
lich ausgelosten sozialen Infrastruktur konn-
ten 156 Kindergarten- und Hortgruppen, 78
Krippengruppen und 44 Grundschulziige pla-
nerisch und finanziell gesichert werden. Hinzu
kommen aus stadtschen Haushaltsmitteln die
notwendige Komplementirfinanzierung, die
ungefihr das Doppelte der privaten Beitriage
ausmacht, sowie die nur zum Teil tiber Gebiih-

ren gedeckten Abschreibungen, Betriebs- und
Unterhaltungskosten.

4. Miinchen: wachsende Stadt,
rascher Wandel

Besonders die vergangenen zehn Jahre haben
den Miinchnerinnen und Munchnern durch ei-
nen beschleunigen Stadtumbau innerhalb der
ohnehin schon dicht bebauten Siedlungsbe-
reiche Veranderungen zugemutet, wie seit den
Jahren des Olympiabaubooms zwischen 1968
und 1972 nicht mehr (Reiss-Schmidt 2005/1).
Wirtschaftliche und gesellschaftliche Veran-
derungen liessen in den 19goer-Jahren zum
Beispiel in der Innenstadt neue Akteure auf
den Plan treten — und bei alten Akteuren ein
Bewusstsein fir bislang ungenutzte Potenziale
threr Immobilien und fir den Standortfaktor
«Urbanitit» entstehen. Banken begannen tiber
die Verlagerung der nicht reprisentativen oder
kundenbezogenen Funktionen an den Stadt-
rand nachzudenken und schufen damit Platz
far attrakuve Ladenfliache, Biiros und vor allem
auch Wohnungen (Schifflerblock, Fianf Hofe).

Der Freistaat sann unter dem Eindruck der
Haushaltsnote Gber die Aktivierung seines wert-
vollen Immobilienbesitzes in zentraler Lage
nach und verlagerte Universitatsinstitute und
Behorden an die Peripherie (Marstallplatz, Al-
ter Hof, Alte Chemie). Bahn, Post und Tele-
kom entwickelten nach ihrer Umwandlung in
Aktiengesellschaften Konzepte zur Verwertung
ithrer nicht betriebsnotwendigen Gebiude und
Grundstiicke (Bayerpost, Residenzpost, Holz-
kirchner Bahnhof, Arnulfpark/ehem. Con-
tainerbahnhof). Der Siiddeutsche Verlag ent-
schloss sich zum Auszug aus dem traditionellen
Standort zwischen Sendlinger Strasse und Far-
bergraben. Brauereien fusionierten und/oder
konzentrierten ihre Produktion auf kleinerer
Fliche (Léwenbrau am Stiglmaierplatz).

Am St.-Jakobs-Platz, der seit den Kriegs-
zerstorungen weitgehend brachlag, ergriff die
Stadt gemeinsam mit der Israelitischen Kul-
tusgemeinde die Chance, einen wirdigen Ort
fiir eine neue Synagoge, ein Gemeindezentrum
und das stadusche Judische Museum zu schaf-
fen. Staatsoper und Kammerspiele nutzten die
Gelegenheiten im Umfeld fiir neue Probenge-
baude und Spielstitten.

Durch die Entscheidung, die Messe von ih-
rem beengten Standort auf das 1992 freige-
wordene alte Flughafengelinde zu verlagern,
standen ab 1998 fast 47 Hektar bester inner-
stadtischer (und im Eigentum der Stadt befind-
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Abb. 2: Projekte der Innen-
entwicklung in Miinchen (im
Uhrzeigersinn von links oben):

Marstallplatz mit Probengebiude
der Staatsoper;

Masterplan Theresienhéhe

Alte Messe, Wetthewerb 1. Preis:
Prof. Otto Steidle+Partner;
Zentrale Bahnflichen: Arnulf-
park, Stadtebaulicher Realisie-
rungswettbewerb ,,Quartier Luft*
(vorne): Architekten BRT Bothe
Richter Teherani, Realisie-
rungswettbewerb Park: realgriin
Landschaftsarchitekten;
Petuelpark tiber dem Tunnel

des Mittleren Rings, Landschafts-
architekten Jithling + Bertram;
‘Wohnbebauung am Arnulfpark;
Messestadt Riem: Infrastrukour-
band zwischen Park und Wohn-
quartieren

Biiros und Wohnungen There-
sienhohe Nordteil.

[Quellen: LH Miinchen/
Planungsreferat (3), Vivico Real
Estate (1), Reiss-Schmidt (3)]

licher) Flachen auf der Theresienhéhe zur Ver-
figung. Dort wuchs seither nach dem Konzept
des Wettbewerbssiegers Prof. Otto Steidle ein le-
bendiges neues Quartier mit 1500 Wohnungen,
4000 bis 5000 Arbeitsplitzen, Einzelhandels-
flachen zur Stirkung des Quartierzentrums, mit
Schule, Jugendfreizeiteinrichtung, mehreren
Kindertagesstitten sowie tiber 25 Hektar Frei-
flachen. In drei denkmalgeschiitzten Jugend-
stil-Messehallen hat dort das Deutsche Museum
sein Verkehrszentrum, eine dem Thema Mobi-
litat und Verkehr gewidmete Dependance, er-
offnet.

Ein weiteres Paradebeispiel des Wachstums
nach innen ist die mittlerweile mit ersten Woh-
nungsfertigstellungen Kontur gewinnende Ur-
banisierung von zirka 170 Hektar ehemaliger
Bahnflichen (Container- und Rangierbahnhof,
Abstellanlagen usw.) zwischen der Hackerbrii-
cke in der Nihe des Hauptbahnhofes und dem
acht Kilometer westlich gelegenen Stadtteil-
zentrum Pasing. 16 ooo Menschen werden hier
wohnen und bis zu 19 000 in den neu entwickel-
ten Stadtquartieren arbeiten. 75 Hektar neuer
Grunflachen, Parks und Sportanlagen verbes-
sern die Lebensqualitit auch far angrenzende
dicht bebaute Stadtviertel. Eine durchgehende
Freiraumverbindung mit Fuss- und Radwegen
von der Innenstadt iiber den Hirschgarten und

den Nymphenburger Schlosspark bis nach Pa-
sing triagt ganz erheblich zur Verbesserung von
Stadtqualitat und Wohnumfeld in den westli-
chen Stadtteilen bei. Ein 1997/98 veranstalteter
mehrstufiger internationaler stadtebaulicher
Ideenwettbewerb lieferte — wie bei fast allen
grosseren Stadtumbauprojekten in Minchen —
die Grundlagen fir die Bauleitplanung.
Miunchen ist heute nicht nur im Zentrum
eine Stadt im raschen Wandel. Der durch hohe
Bodenwerte und Wertsteigerungserwartungen
besonders schwungvolle Flachenkreislauf hat
der Stadt neue Quartiere zum Arbeiten und
Wohnen, aber auch neue Parks und Freizeitan-
gebote gebracht. Wo 1992 am 6stlichen Stadt-
rand noch Flugzeuge in alle Welt starteten,
stromen heute in der etwa zur Halfte realisier-
ten Messestadt Riem (zirka 15000 Einwohner
und 13000 Arbeitsplétze) die Besucher aus der
neuen U-Bahn in das stadtteilintegrierte Ein-
kaufszentrum Riem Arcaden, in den zur Bun-
desgartenschau 2005 vollendeten Riemer Park
(zirka 200 ha) mit Badesee und in die neuen
Messehallen. Wo sich vor sechs Jahren noch
brachliegende Gewerbeflichen zwischen Mull-
deponien und Autobahnkreuz dehnten, ertonte
im Frithjahr 2005 der Anpfiff des ersten Bun-
desligafussballspiels in der neuen Allianz Arena
— bevor ein gutes Jahr spiter hier das Eroff-
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Stiadtebaulicher Konzeptplan Messestadt Riem

Abb. 3: Masterplan Messestadt
Riem
Im Norden des ehemaligen
Flughafengelindes an der
Autobahn A 9/ die Neue Messe
und zwei flankierende Biiro- und
Gewerbegebiete, siudlich davon
das Stadtteilzentrum mit dem
Einkaufszentrum Riem Arcaden,
Kirchen u.a. am U-Bahnhof
Messestadt West und die zum
iber 200 Hektar grossen Riemer
Park mit Badesee orientierten

= ] Strassen/Wege und Pliitze Wohngebiete.
S U-Bahn/s-Bahn (Quelle: LH Miinchen/Planungs-
referat)

Wohngebiete
Mischgebiete

Kerngebiete

Gewerbegebiete

Messegelinde - 1. und 2. Bauabschnitt
offentliche Griinflichen
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Gehaélzpflanzungen

Landwirtschaft

Wasser

nungsspiel der Fussball-Weltmeisterschaft vor
66 000 Zuschauern stattfand. Und wo jahrzehn-
telang zuletzt tiber 100000 Autos tiglich den
Mittleren Ring im Norden in eine lirmende
Blechwiiste verwandelten, freuen sich Anwoh-
ner und Besucher seit zwei Jahren tber den
neuen Petuelpark auf dem Strassentunnel.

Tram- und U-Bahn-Netz werden weiter aus-
gebaut, um der wachsenden Nachfrage durch
eine weitere Verdichtung von Wohnungen und
Arbeitspliatzen in der inneren Stadt Rechnung
zu tragen. Der Freistaat Bayern plant einen
zweiten Tunnel fir die S-Bahn unter der In-
nenstadt, um die wachsende Region schneller
und zuverlassiger per Schiene mit der Landes-
hauptstadt zu verkniipfen. Fir ein neues Emp-
fangsgebiaude des Hauptbahnhofes wurde ein
Architektenwettbewerb kiirzlich abgeschlos-
sen. Die tberfillige Express-S-Bahn zwischen
Hauptbahnhof und Flughafen ist durch das vom
Freistaat hierfir gegen den Willen der Stadt
derzeit noch verfolgte Projekt einer insularen
Magnetschnellbahn-Kurzstreckenverbindung
leider vorerst blockiert.

5. Flichenpotenziale
und Zukunfisprojekte

Angesichts der vor allem durch Zuwanderung
weiter wachsenden Bevolkerung, einer zuneh-
menden Zahl der Haushalte und des steigenden
Wohnflachenkonsums je Einwohner missen in
Miinchen Jahr far Jahr auch kiinftig mindestens
7000 Wohnungen gebaut werden, damit der an-
gespannte Wohnungsmarkt halbwegs ausgegli-
chen und die Mieten noch bezahlbar bleiben.
Neben der mittlerweile fast zur Halfte rea-
lisierten Messestadt Riem auf dem ehemaligen
Flughafengelande ist das gerade in die Reali-
sierungsphase kommende 350 Hektar umfas-
sende «Aussenentwicklungsgebiet» Freiham im
Westen (bis zu 20000 Einwohner und 7500
Arbeitsplétze) fir die néchsten 15 Jahre ein
bedeutendes Potenzial fiir neue Wohnungen
und Arbeitspldtze. Wichtige Bereiche far die
Innenentwicklung und Umstrukturierung von
traditionell industriell bzw. gewerblich ge-
nutzten Quartieren sind der Siemens-Stand-
ort Obersendling und das Gebiet «Rund um
den Ostbahnhof». Vor allem aber sind die nach
und nach frei werdenden oder schon geraum-
ten grossen Kasernenareale im Minchner Nor-
den Potenziale fir das Wachstum nach innen.
Nach der uberwiegend fertig gestellten Sied-
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lung Nordheide, Teil des ehemaligen Stand-
ortibungsplatzes «Panzerwiese» mit 2500
Wohnungen und 650 Arbeitspliatzen und dem
im ersten Bauabschnitt fertig gestellten und
fast ebenso grossen Quartier am Schwabinger
Ackermannbogen (ehemalige Waldmann- und
Stetten-Kasernen) kommt die benachbarte Lu-
itpoldkaserne mit zirka joo Wohnungen als
Modellsiedlung des Deutschen Werkbundes
Bayern sowie der Bereich der von der Stadt
bereits erworbenen ehemaligen Funkkaserne
nérdlich der Domagkstrasse auf die Agenda
des Stadtumbaus. Zusammen mit ehemaligen
Industrie- und Gewerbeflichen werden dort auf
63 Hektar in den néachsten Jahren etwa 1800
Wohnungen und 2500 bis 3000 Arbeitsplitze
entstehen. Es folgen die ebenfalls mittlerweile
im Eigentum der Stadt befindliche 30 ha grosse
Prinz-Eugen-Kaserne in Bogenhausen mit fast
2000 Wohnungen sowie lingerfristig die 48
Hektar grosse Bayern-Kaserne.

Insgesamt betridgt das derzeit absehbare
Baurechtspotenzial in Miinchen zirka 640
Hektar Wohnbauflachen (das entspricht rund
60000 Wohnungen) und zirka 440 Hektar Ge-
werbe- und Kern- bzw. Mischgebiete. Der Anteil
der Innenentwicklung und des Flichenrecyc-
lings an der Neuschaffung von Baurecht wird in
Zukunft auf fast 50 % steigen. Da ohnehin die
Bautitigkeit in Miinchen regelmassig zur Hélfte
in Baulticken und anderen Bestandsbaurechten
stattfindet, bedeutet dies, dass die heute er-
kennbaren Flachenpotenziale in etwa 20 Jahren
ausgeschopft sind, wobei der Anteil der Innen-
entwicklung auf 75 % steigt.

6. Auch aussen: Wachstum nach innen?

Eine nachhaltige Siedlungsstrukturpolitik in
Stadtregionen erfordert mehr interkommunale
Kooperation und Anreize hierfiir durch neue
Formen eines regionalen Vorteils- und Lasten-
ausgleichs. Mit dem seit Ende 2005 im Entwurf
vorliegenden Regionalen Einzelhandelskonzept
und der auch durch die BUGA 2005 initiier-
ten Bausteine fiir Regionalparks (z.B. RadlRing)
sind iiber die Fortschreibung des Regionalplans
hinaus Ansitze einer verbesserten Kooperation
der Stidte und Gemeinden in der Region er-
kennbar. Zentrales Zukunftsthema bleibt die
konsequentere Orientierung der Siedlungs-
struktur und des insbesondere im Korridor
zwischen Stadt und Flughafen zu erwartenden
Einwohner- und Arbeitsplatzzuwachses auf an-
gemessen verdichtete Siedlungsschwerpunkte
entlang der S-Bahn-Strecken.

Das im Rahmen der bundesweiten Aus-
schreibung von Modellprojekten der Raumord-
nung (MORO) von der «Arbeitsgemeinschaft
(Landeshauptstadt
Minchen und die Stadte bzw. Gemeinden Pul-

Siedlungsentwicklung»

lach, Oberschleissheim, Oberhaching, Neubi-
berg, Stadt Garching, Haar, Stadt Unterschleiss-
heim, Stadt Germering) auf freiwilliger Basis
eingerichtete Flaichenmonitoring ist ein erster
ibergreifender Ansatz, um die Siedlungsfla-
cheninanspruchnahme verstirkt unter der Ziel-
setzung der Innenentwicklung zu gestalten. Die
Arbeitsgemeinschaft hat sich u.a. auf folgende
Grundsitze verpflichtet:

¢ Innenentwicklung/Flachenrecycling und Be-
standsverdichtung vor Neuausweisung,

¢ kompakte Siedlungsentwicklung vor allem an
den S-Bahn-Haltepunkten,

e Konzentration der Siedlungsentwicklung auf
die Hauptorte,

e wohnungsnahe  Einzelhandelsversorgung,
Starkung der Ortsmitten und Zentren,

e Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit
den Nachbarkommunen.

Der vom Planungsverband Auflerer Wirt-
schaftsraum Miichen» (PV) hierzu entwickelte
methodische Ansatz eines Baulandreserven-Ka-
tasters wertet die gemeindlichen Bauleitpline
aus und gleicht sie mit vorhandenen Datenbe-
stinden zur Realnutzung (Statistik, Luftbilder,
Ortsbesichtigung) ab. Mit dem entwickelten In-
strumentarium kann auch von kleinen Gemein-
den ohne entsprechendes Fachpersonal auf re-
lativ einfache Weise und mit nur wenigen Tagen
Arbeitsaufwand pro Jahr eine jdhrliche Aktu-
alisierung der Daten fiir das Gemeindegebiet
geleistet werden.

Um Handlungsspielraume auszuloten, aber
auch Hemmnisse zu iiberwinden und Strategien
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung weiter
zu entwickeln, hat die Arbeitsgemeinschaft ein
vom Freistaat gefordertes Projekt «Siedlungs-
entwicklung und Mobilitat» angestossen, das
der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum
Minchen (PV) zusammen mit dem Munchner
Verkehrsverbund (MVV GmbH) und dem Ins-
titut fiir Verkehrsplanung und Logistik an der
TU Hamburg-Harburg, Prof. Dr. Gertz, durch-
fihren wird. In diesem Projekt sollen in der
ersten Stufe die regionalen Siedlungsflichen-
potenziale an den S-Bahn-Haltepunkten erho-
ben und hinsichtlich stadtebaulicher Potenziale
und Erschliessungsqualitit bewertet werden. In
der zweiten Stufe werden anhand von Fallstu-
dien stadtebauliche, verkehrliche und okono-
mische Instrumente und Strategien zur Mobi-
lisierung dieser Potenziale entwickelt. Bei der



Bewertung und Strategienentwicklung werden
insbesondere die so genannten «Schattenkos-
ten» der Siedlungsentwicklung berticksichugt,
also die Kosten der Erschliessung und sozialen
Infrastruktur sowie die Mobilitiatskosten priva-
ter Haushalte.

7. Schlussfolgerungen

Aus den Erfahrungen in Minchen mit dem seit
uber einem Jahrzehnt konsequent verfolgten
«Wachstum nach innen» kénnen einige verall-
gemeinerbare Schlussfolgerungen und Emp-
fehlungen fiir eine Strategie nachhaltiger Stadt-
entwicklung abgeleitet werden:

Zukunfismodell <kompakte Stadt»

Die kompakte, nutzungsgemischte und sozial
integrierende europiische Stadtist auch fir die
postindustrielle Wissensgesellschaft das stadt-
wirtschaftlich, 6kologisch, sozial und stadtebau-
lich optimale, nachhaltige Strukturmodell. Das
gilt insbesondere vor dem Hintergrund des so-
zial-demographischen Wandels und der End-
lichkeit fossiler Energiereserven. Ressourcen-
schonende und umweltvertrigliche Mobilitéit
(kiirzere Wege, stirkere Nutzung des «Umwelt-
verbundes» u.a.) setzt kompakte Siedlungs-
strukturen voraus.

Chancen und Risiken der Innenentwicklung

Innenentwicklung bietet stadt- und immobili-
enwirtschaftlich, 6kologisch, sozial und stad-
tebaulich zahlreiche Chancen zur «nneren
Stadterweiterung» und zur «Stadtreparatur».
Bei Auswahl und Einsatz von Instrumenten und
Konzepten sind die zeitlichen, rechtlichen und
finanziellen Risiken der Innenentwicklung, die
vielfiltigen Akzeptanzprobleme sowie Sprung-
kosten bei ausgeschopften Kapazititen der In-
frastruktur zu beriicksichtigen.

«Erfolgsbilanzen» miissen einbeziehen, dass
Flachen far die Innenentwicklung nicht selten
durch Verlagerungen frei werden, die zu insge-
samt hoherem Flachenbedarf an anderer Stelle
in der Region fihren (z.B. Flughafen, Messe,
Rangierbahnhof).

Folgewirkungen und «Schattenkosten»
extensiver Siedlungsentwicklung
transparent machen

Ursachen und Folgen einer zunehmenden Fla-
cheninanspruchnahme mussen den beteiligten

Akteuren und der Offentlichkeit stirker be-
wusst gemacht werden. Das gilt vor allem fir
die investiven und laufenden «Schattenkosten»
der Aussenentwicklung fir Gemeinden und pri-
vate Haushalte bzw. Unternehmen.

Die nachhaltige Sicherung der kommunalen
Handlungsfihigkeit erfordert eine stirkere Ge-
wichtung der langfristigen Haushaltsbelastun-
gen durch den Betrieb der technischen und so-
zialen Infrastruktur schon bei der Entscheidung
iber die Baurechtschaffung fir neue Wohn-
und Gewerbegebiete.

Innenentwicklung durch strategisches
Fldchenmanagement umsetzen

Erfolgreiche Innenentwicklung setzt ein ebe-
nen- und ressortitbergreifendes, private Ak-
teure einbeziehendes strategisches Flichen-
und Projektmanagement voraus.

Hoheitliche ~ Planungsinstrumente  sind
durch 6konomische Lenkungsimpulse (Grund
(-erwerbs-)steuer, Abgaben, Forderprogramme)
und privatrechtliche Kooperationsformen mit
Investoren zu erginzen (Stidtebauliche Ver-
trage, Projektgesellschaften). Anstelle eines
Ausverkaufs kommunaler Grundstiicksreserven
ist eine strategisch angelegte kommunale Bo-
denwirtschaft (revolvierende Bodenfonds, Fla-
chenpools) notwendig (umfassender zum Stadt-
entwicklungsmanagement vgl. Reiss-Schmidt,
2006).

Hemmnisse fir Innenentwicklung und spar-
same Flicheninanspruchnahme im Planungs-,
Umwelt- und Steuerrecht mussen rasch und
konsequent abgebaut werden. Die kiirzlich er-
folgte Abschaffung der Eigenheimzulage und
die Reduzierung der Entfernungspauschale
sind erste Schritte in die richtige Richtung. Wei-
tere Erleichterungen fir die Innenentwicklung
bietet eine erweiterte Anderung des Baugesetz-
buches. Fir Bebauungspline der Innenentwick-
lung bis zu einer bestimmten Grossenordnung
entfallt u.a. die Pflicht zur Umweltprifung und
gelten Erleichterungen bei der naturschutz-
rechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsregelung.

Innenentwicklung
als regionale Aufgabe wahrnehmen

Wegen der enger werdenden Verflechtungen
zwischen den Kernstidten und ihrem Umland
ist ein strategisches Flichenmanagement kiinf-
tig vor allem auf der stadtregionalen Ebene
weiterzuentwickeln, z.B. durch ein regionales
Siedlungsflichen-Monitoring, regionale Einzel-
handelskonzepte, Entwicklung von Regional-
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parks. Voraussetzung hierfir ist ein fairer inter-
kommunaler Vorteils- und Lastenausgleich.

Far die durch interkommunale Koopera-
tion nicht konsensual auflésbaren Konfliktfalle
muss die Regionalplanung gestirkt werden, z. B.
durch die Moglichkeit verbindlicher Vorgaben
fir Menge und Struktur (Lage, OV-Erschlies-
sung, Dichte) der kinftigen Siedlungsflichen-
entwicklung.

Wirtschaftlichkeit und Qualitiit sichern

Die Balance zwischen notwendiger Wirtschaft-
lichkeit und stiadtebaulicher Qualitit ist ein
schmaler Grat. Ohne klare Strategien, Konzepte
und fachliches wie politisches Stehvermogen
sind keine nachhaltigen Qualititen erreichbar.

Wettbewerbe, Gestaltungsbeirite und eine
begleitende Evaluierung sind zur Qualititssi-
cherung notwendig. Diese ist die Aufgabe einer
demokratisch legitimierten o6ffentlichen Pla-
nung (Abwigung) und kann nicht «privatisiert»
werden.

Die in iibergreifende (regionale) Planungen
eingebettete und durch ein aktives Flichenma-
nagement sowie vertragliche Regelungen (z.B.
SoBoN) erginzte Bauleitplanung mit der ge-
rechten Abwigung privater und 6ffentlicher Be-
lange bleibt das zentrale, rechtsstaatliche Ins-
trument einer nachhaltigen Stadtentwicklung.
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Zurich: Mit neuen Methoden
zu einer differenzierten Innenentwicklung

Brigit Wehrli-Schindler

Ausgangslage

Der Ruf nach vermehrter Innenentwicklung
— bzw. Siedlungsentwicklung nach innen» im
schweizerischen Sprachgebrauch — ist nicht
neu, sondern eine in Planerkreisen seit langem
bestehende Forderung. Sie war bereits 1996
eine der Kernaussagen in den «Grundziigen der
Raumordnung Schweiz» des damaligen Bun-
desamtes fir Raumplanung. Dennoch ist die
Realitit der schweizerischen Siedlungsentwick-
lung noch immer eine andere: Seit Jahrzehnten
wird in der Schweiz rund 1qm pro Sekunde
uberbaut. Zwischen 1980 und 2000 stieg die
Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner in
der Schweiz von 6.4 auf 7.3 Mio. Menschen.
Die Siedlungsfliche jedoch hat tiberproportio-
nal zugenommen und betrigt heute insgesamt
rund oo qm pro Person.

Der ungebremste Bodenverbrauch belastet
nicht nur Umwelt und Natur, sondern erfordert
auch tbermaissige Investitionen in Infrastruk-
turen und Verkehrswege. Der Schweizerische
Bundesrat hat sich deshalb im Jahr 2002 1n sei-
ner «Strategie Nachhaltigkeit» zum Ziel gesetat,
die Siedlungsfliche auf 00 gm pro Person zu
beschrinken — was in etwa dem heutigen Stand
entspricht. Die weitere Entwicklung der Nut-
zung des Bodens soll nach klaren Grundsitzen
gesteuert werden. Der neueste Raumordnungs-
bericht des Bundes (2005) kommt allerdings
leicht resigniert zum Schluss: «Die Raument-
wicklung der letzten Jahrzehnte ist im Sinne der
Bundesverfassung nicht als nachhaltig zu be-
zeichnen». Dennoch hat auch dieser Raumord-
nungsbericht wenig Rezepte fiir eine Anderung
der Entwicklung. Vorgeschlagen wird eine Stir-
kung der Metropolen, eine verbesserte Koordi-
nation von Siedlungsentwicklung und Verkehr
in den Agglomerationen und eine intensivere
Zusammenarbeit zwischen allen Beteiligten
(Bund, Kantone, Gemeinden). Der Einsatz fi-
nanzieller und markowirtschaftlicher Instru-
mente soll die Siedlungsentwicklung nach in-
nen unterstitzen und sie vermehrt nach den
Kriterien einer «Nachhaltigen Entwicklung»
steuern. Dazu sollen alle Planungsinstrumente
uberprift werden, und es werden selbst Mass-
nahmen wie beispielsweise eine Kontingentie-
rung der Siedlungsflichen angedacht.

Ein wichtiger Grund fiir die Schwierigkeiten
bei der Umsetzung einer nachhaltigen Raument-
wicklung liegt sicherlich in der hohen kommu-
nalen Autonomie bei der Nutzungsplanung und
dem relativ geringen Einfluss der tbergeord-
neten Behorden. Grundsitzlich mussten daher
klare Zielwerte fir die Entwicklung der Sied-
lungsflachen formuliert und entsprechende An-
reize zur Erreichung dieser Zielwerte gegeben
werden. Der tberproportional zunehmende
Siedlungsverbrauch ist in erster Linie ein Pro-
blem des «Stadtlandes Schweiz», d.h. er findet
vor allem in den ausufernden stidtischen Ag-
glomerationen und in einzelnen touristischen
Zentren mit viel Zweitwohnungsbau statt.

Die Kernstadte der Metropolitanregionen
selber weisen heute deutlich héhere Dichten als
ihr Umland auf. Man kann sich deshalb mit Fug
und Recht fragen, inwieweit denn die Stadte
einen Beitrag zur Reduktion des Flichenver-
brauchs leisten kénnen. Lange Zeit waren sie
die driver der Suburbanisierung. Seit einiger
Zeit allerdings resultieren nicht nur die mas-
siven wirtschaftlichen Strukturveranderungen
in der Industrie, sondern auch der Rickzug
militirischer Nutzungen sowie dartiber hinaus
Verinderungen der infrastrukturellen Anspri-
che der Bahn in Flachen, fiir die keine Verwen-
dung mehr besteht. Das gibt den Stadten Raum
zur Innenentwicklung (zurtick). Erste dieser
Areale wurden bereits Mitte der 1g8oer-Jahre
frei, erste methodische Ansitze zum Umgang
mit solchen Flichen stammen auch aus dieser
Zeit. Mit den Jahren hat sich ein Know-how
im Umgang mit derartigen Innenentwicklungen
ergeben. Die grossen Stidte haben aus ihren
Erfahrungen gelernt und neue Methoden entwi-
ckelt, von denen andere Gemeinden profitieren
konnen. Das Amt fiir Raumentwicklung (ARE)
des Bundes bietet seit kurzem eine Plattform
fiir den Austausch tiber Projekte und Methoden
der Innenentwicklung (projets urbains).

Der folgende Beitrag berichtet Gber die Er-
fahrungen der Stadt Ziirich mit Innenentwick-
lung in den letzten zehn Jahren — im Allgemei-
nen wie auch an konkreten Beispielen.
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Von der Stadrt zur Stadtregion

Die Stadt Zurich ist Zentrum eines Wirtschafts-
raumes, der je nach Betrachtungsweise 1.7 Mio.
(statistische Metropolitanregion) bis zu 3.7 Mio
(Wirtschaftsraum «Greater Zurich Area») Ein-
wohnerinnen und Einwohner umfasst. Die Stadt
Zirich wies 2005 eine Wohnbevélkerung von
rund 367 000 Personen auf und bildet damit im
Verhiltnis zur Grosse und Bedeutung des Wirt-
schaftsraums Zurich einen relativ kleinen Kern.

Im Gegensatz zum steten Wachstum der Re-
gion hatte die Bevolkerung der Stadt Ziirich
bereits im Jahr 1962 mit 440000 Einwohne-
rinnen und Einwohnern ihren Héhepunkt er-
reicht. In der Folge nahm die Bevolkerung bis
Mitte der rggoer-Jahre stetig ab und erreichte
1989/90 mit 356 ooo Einwohnerlnnen einen
Tiefpunkt. In den 19g9oer-Jahren stabilisierte
sich die Einwohnerzahl, und seit 1998 steigt
sie wieder leicht an. Die Agglomeration Ziirich
hingegen wuchs zur «Metropolitanregion Zii-
rich». Dies bedeutet nicht nur ein bevélkerungs-
missiges Wachstum, sondern auch ein Wachs-
tum der funktional-geographischen Dimension.
Heute umfasst die <Metropolitanregion Zirich»
Gemeinden und Agglomerationen aus sieben
Kantonen. Sie verfiigt aber tber keine offizi-
ellen Abgrenzungen und tiber keine Rechtsper-
sonlichkeit.

Damit verlief die Entwicklung Ziirichs dhn-
lich wie diejenige anderer europiaischer Stidte:
Die Bevolkerung im Kern nahm ab, das Wachs-
tum fand im Umland statt. Der zunehmende
wirtschaftliche Wohlstand und die Verkleine-
rung der Haushalte fihrte zu immer hoheren
Anspriichen an den Wohnraum und damit zu
einem steigenden Wohnflichenverbrauch pro
Kopf, was auch die Belegungsdichte in der Stadt
verringerte. Heute betrigt der Wohnflachenver-
brauch pro Kopf in Zirich tber 50 qm. Bei ei-
ner weiteren Zunahme der Wohnflache braucht
es ausschliesslich zur Erhaltung der bestehen-
den Einwohnerzahl einen steten Zuwachs an
Wohnungen.

Diese demographisch und wirtschaftlich be-
dingte Ausdiinnung war aber nicht der einzige
Faktor fir den Bevdlkerungsverlust der Kern-
stadte. Der Mangel an fir Familien geeigneten
grosseren Wohnungen und die lange Zeit vor-
herrschende kritische Einstellung der Bevolke-
rung gegeniiber dem Leben in der Stadt fithrte
von den 1g7o0er- bis in die rggoer-Jahre zu ei-
ner eigentlichen Stadtflucht, vor allem von Mit-
telschicht-Familien. Entsprechend wuchsen die
Agglomerationsgemeinden, und die Grenzen
der Agglomeration dehnten sich immer weiter

aus. Der Ausbau der S-Bahn hat — so richtig er
vom Aspekt der Mobilititsbewiltigung ist — ent-
schieden zu dieser Entwicklung mit beigetra-
gen, ist doch die Stadt vom Haus im Griinen
nerhalb weniger Minuten bequem mit den
offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Die
Agglomeration ist insbesondere auch gerade an
jenen Orten stark gewachsen, welche durch die
S-Bahn erschlossen werden.

Heute 1st Zirich noch immer das Arbeits-
platzzentrum des Wirtschaftsraums. In der Stadt
arbeiten rund 330 000, im Kanton rund 725 000
Beschiftigte. Allerdings entstehen seit einiger
Zeit immer mehr Arbeitsplatze an der Periphe-
rie, vor allem im Glatttal (Flughafennihe) und
im Limmattal. Dies hat zu einer Verlagerung
der Pendlerstrome im Sinne einer Periurbani-
sierung gefihrt. Die Pendlerwege laufen nicht
mehr nur radial von aussen ins Zentrum, son-
dern immer 6fter tangential durch die Stadt
oder an der Stadt vorbei. Auf die Suburbanisie-
rung der Wohnbevélkerung folgte die Suburba-
nisierung der Arbeitsplatze.

Zirich wird dank seiner globalen Verflech-
tungen in der Literatur von J. P. Taylor als eine
so genannte Beta-Stadt, d.h. eine Mayor World
City; bzw. von Saskia Sassen als eine Global
City wahrgenommen. Auch wenn in der stadtso-
ziologischen Literatur von «Stadt» gesprochen
wird, wird darunter lingst nicht mehr nur die
Kernstadt, sondern die Stadtregion, die tber
die Stadtgrenzen hinausgeht, verstanden. Diese
weist eine variable Geometrie auf, welche sich
nicht mit klaren geografischen Perimetern oder
politischen Grenzen definieren lasst und des-
halb auch nicht im eigentlichen Sinne als Ein-
heit wahrgenommen wird und auch nicht tiber-
geordnet gesteuert werden kann.

Mangelnde Identitdt und fehlende

Steuerungsmaglicheiten der Stadtregion

Diese Tatsache ist eine Herausforderung in po-
litischer und in planerischer Hinsicht. Politisch
geht es darum, fir die Metropolitanregion eine
Identitiat und sinnvolle Formen der Zusammen-
arbeit fur verschiedenste Sachbereiche — von
der Siedlungsplanung tiber die Ver- und Entsor-
gung bis zur Spitalplanung und der Kultur — zu
finden. Der Bund und die «Tripartite Agglome-
rationskonferenz» haben diese Problematik er-
kannt und férdern deshalb die Zusammenarbeit
in den Agglomerationen in Form so genannter
«Agglomerationsprogramme», die in erster Li-
nie planerisch, d.h. auf die Steuerung von Sied-
lung und Verkehr, ausgerichtet sind.



In der Region Ziirich gibt es mit der Orga-
nisation «Regionalplanung Ziirich und Umge-
bung» (RZU) fiir den raumplanerischen Bereich
bereits Ansitze zu einer solchen tbergreifen-
den Zusammenarbeit, doch ist das damit abge-
deckte Gebiet noch zu klein, und die Organisa-
tion verfiigt tber keine Kompetenzen. Kirzlich
hat die RZU in einem breit abgestiitzten Pro-
zess ein Leitbild fir eine nachhaltige Siedlungs-
und Verkehrsentwicklung in der Region Zii-
rich entwickelt. Gemiss diesem Leitbild 1st die
Entwicklung von Siedlung und Verkehr dann
«nachhaltig», wenn sie aufeinander abgestimmt
ist und wenn gewisse, gut erschlossene Gebiete
prioritar weiter entwickelt werden, in anderen
hingegen Griin- und Freiraum fir Landwirt-
schaft und Freizeitnutzungen erhalten werden
kann. In der Region Zurich bieten sich neben
der Kernstadt insbesondere die Gebiete rund
um den Flughafen sowie das Limmattal fir eine
weitere Siedlungsentwicklung nach innen an,
wihrend andere Gebiete aus tibergeordneter
Sicht ihren noch intakten landlichen Raum er-
halten sollten. Eine solche regional oder auf den
ganzen Metropolitanraum abgestimmte Koordi-
nation der Siedlungsentwicklung ist leider noch
nicht verwirklicht. Einzig die Kantone als tber-
geordnete Behorden haben die Moglichkeit, die
Siedlungsentwicklung mittels kantonaler Richt-
plane zu steuern.

Obwohl die Siedlungsentwicklung noch im-
mer nach aussen dringt, sind die eigentlichen
Treiber der Entwicklung heute wieder verstirkt
die Kernstadte. Sie bieten die meisten Arbeits-
plétze, die kulturellen Einrichtungen sowie die
tertidaren Ausbildungsstitten fir die Bevolke-
rung der ganzen Region. Dass heute auch die
Kernstadt selbst wieder wichst, war Mitte der
rggoer-Jahre nicht abzusehen. Anhand eines
kurzen Ruckblicks auf die Entwicklung der letz-
ten zehn Jahre in Ziirich soll erliutert werden,
was zu diesem Umschwung gefiihrt hat.

Die Entwicklung der Stadrt Ziirich
in den 1990er-Jahren

Die 19goer-Jahre waren in Ziirich — wie erwihnt
— durch Bevélkerungsverlust und durch eine
zunehmende demographische Segregation zwi-
schen Stadt und Umland gekennzeichnet. Der
Wegzug von Schweizer Familien in die Agglo-
meration wurde teilweise kompensiert durch
Zuziehende aus dem Ausland und durch den
Zuzug von jungen Leuten, die zur Ausbildung
in die Stadt kamen. So hat der Anteil der aus-
landischen Wohnbevolkerung leicht, aber ste-

tig zugenommen und lag Ende 2005 bei rund
30%. Die in den vergangenen Dekaden vor-
wiegend den unteren Schichten angehorende
auslandische Wohnbevolkerung konzentrierte
sich lange in den ehemaligen Arbeiterquartie-
ren am Cityrand. Unter anderem als Folge des
Familiennachzugs in den 19goer-Jahren zogen
die ausliandischen Haushalte vermehrt an den
Stadtrand, da dort giinstige altere Familienwoh-
nungen verfiigbar sind, welche den Anspriichen
einheimischer Familienhaushalte zu wenig Platz
und Komfort boten. Damit haben sich ehemals
homogene Wohn- und Wohnmischquartiere am
Stadtrand in ihrer soziodemographischen Zu-
sammensetzung stark verandert.

Auf Grund dieser soziodemographischen
Verinderungen wurde Zirich in den 199oer-
Jahren — wie andere Kernstadte auch — zur
so genannten «A-Stadt» entwickelt: zum Ort
der Armen, Alten, Auslinder, Arbeitslosen
und Abhéangigen. Die unbewiltigte Drogen-
szene der frihen rggoer-Jahre trug das Ihre
zum schlechten Image der Stadt bei. Zirich
war Mitte der 19goer-Jahre wirtschaftlich und
imagemissig an einem Tiefpunkt angelangt.
Nicht nur die Bevolkerung hatte der Stadt den
Riicken gekehrt, sondern auch einige wich-
tige Firmen. Der Wegzug dieser Unternehmen
und die wirtschaftliche Rezession hatte zum
Verlust von rund 30000 Arbeitsplitzen ge-
fihrt; bei steigenden Sozialkosten hatten die
Steuereinnahmen um 300 Mio. ab-, die Ver-
schuldung der Stadt in der Folge massiv zu-
genommen.

Angesichts der andauernden Suburbanisie-
rung und der offensichtlichen Probleme der
Schweizerischen Kernstidte wurde Anfang der
r9goer-Jahre das Nationale Forschungspro-
gramm «Stadt und Verkehr» initiiert. Der Leiter
dieses Forschungsprogramms, der Stadtoko-
nom René L. Frey, hatte im Jahr 1990 «Sze-
narien zur Stadtentwicklung» erarbeitet, von
denen eines die Reurbanisierung der Kern-
stadte zum Inhalt hatte. Dessen Eintretens-
wahrscheinlichkeit gab Frey damals allerdings
wenig Kredit. Noch 1996, in der Synthese der
Ergebnisse des Forschungsprogramms schrieb
er: dn der Schweiz hatte die Stadt kaum eine
Chance, sich als solche zu etablieren, weil die
Phase der Urbanisation allzu rasch in die Phase
der Suburbanisation und Desurbanisation um-
schlug. Eine urbane schweizerische Gesell-
schaft im strengen Sinne konnte sich gar nicht
entwickeln.»

Eine Chance fiir eine Reurbanisierung sah
Frey allerdings in der «Versohnung von Lebens-
qualitat und Wettbewerbsfihigkeit: Eine hohe
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Lebensqualitit ist Voraussetzung fir wirtschaft-
liche Wettbewerbsfihigkeit. Umgekehrt ist wirt-
schaftliche Wettbewerbsfihigkeit eine wichtige
Voraussetzung fir Wohlstand und, zusammen
mit anderen Faktoren, fiir Lebensqualitiat. Die
These Freys, dass sich eine urbane schweize-
rische Gesellschaft im strengen Sinne bis heute
erst wenig entwickelt hat und die Schweiz noch
immer ein «Stadtland» darstellt, hat sich bis
heute bewahrheitet. Was er nicht ahnen konnte,
ist aber, dass in der Stadt Zirich nur wenige
Jahre spiter tatsichlich als Gegentrend die
Reurbanisierung einsetzte.

Reurbanisierung
als Start der Innenentwicklung

Heute gilt Ziirich — zusammen mit Genf — als
Stadt mit der weltweit h6chsten Lebensqualitit.
So lautet zumindest die Wertung der Unterneh-
mensberatungsfirma Mercer in London. Auch
die Bevolkerung Zirichs gibt ihrer Stadt in Be-
fragungen stets beste Noten. Nicht nur Zirich,
sondern ganz allgemein die Stadt als Lebens-
form hat ein revival erlebt. In Ziirich konnte der
Bevolkerungsverlust gestoppt werden, heute ist
sogar eine leichte Zunahme der Wohnbevolke-
rung zu verzeichnen.

Zirich, Ende der rggoer-Jahre noch von
den Schweizer Medien als Verliererstadt ein-
gestuft, erhielt unvermittelt wieder hochstes
Lob: 2000 titelte das Tages-Anzeiger-Magazin:
«Boomtown Ziirich. Die Entzwinglianisierung
der Boggenstadt». Im selben Jahr prisentierte
die Zeitschrift Bilanz auf ihrem Titelblatt «Zii-
rich, das strahlende Wirtschaftszentrum». Die
Stadte wurden von der Offentlichkeit wieder
als «Motoren der Volkswirtschaft» anerkannt.
Gleichzeitig wurden sie zu begehrten Wohn-
standorten. Die Leerstandziffer in Zirich ist seit
Jahren extrem tief und liegt stets unter derjeni-
gen des Umlands. In Ziirich eine Wohnung zu
finden ist ebenso begehrt wie schwierig; auch
Firmen siedeln sich heute bevorzugtin der Stadt
an, ziehen teilweise sogar von steuergiinstigeren
Standorten in die Stadt — mit der Begrindung,
nidher bei den Kunden und beim Geschehen
sein zu wollen. Die Dynamik hat sich wieder auf
die Kernstadt fokussiert.

Wie ist es zu dieser Reurbanisierung ge-
kommen? Welche Faktoren waren die entschei-
denden Ausléser fiir die neue Orientierung auf
die Stadt? Die massgeblichen vier Stichworte
fiir diesen Prozess in Ziirich waren: Konjunktur,
wirtschaftliche Strukturveranderungen, Politik
und Zeitgeist.

Konjunktur

Stadtentwicklung ist ein Prozess, der zwar rdum-
lich-baulich sichtbar ist, dessen Dynamik aber
stark durch die Wirtschaft und die konjunktu-
relle Lage geprigt wird. So wie Zirich beson-
ders stark unter der Rezession gelitten hat, hat
die Stadt zuerst und am stirksten vom konjunk-
turellen Aufschwung profitieren kénnen. Stan-
den 1997 noch rund 1 Mio. gm Biiroflichen
leer, stellte man im Jahre 2000 bereits wieder
eine akute Biiroraumknappheit fest. Dies wie-
derum hatte eine starke Bautatigkeit zur Folge,
welche heute bereits wieder Uberkapazititen
entstehen liess.

Wirtschaftliche Strukturverdnderungen

Zurich hatte nicht nur das Glick, vom Wirt-
schaftsaufschwung profitieren zu kénnen, son-
dern hatte dank des Rickzugs der Industrie aus
der Stadt gentigend verfiigbare Flachen fur eine
quantitativ bedeutende Siedlungsentwicklung
nach innen und damit auch fiir einen sichtbaren
Aufbruch. Doch mussten erst Planungsverfah-
ren fir den Umgang mit derart grossen Arealen
entwickelt werden. In den 199oer-Jahren ent-
standen dabei Auseinandersetzungen, die sich
unter anderem an der Frage entzweiten, ob man
nicht mit planerischen Massnahmen industri-
elle Nutzungen in der Stadt halten solle. Dahin-
ter stand die Idee, den sekundéren Sektor nicht
ganz aus der Stadt zu verlieren. Die Wirtschaft
hingegen forderte eine freie Verwendung die-
ser Areale fir alle Formen von Wirtschaftsnut-
zungen, also auch far Nutzungen des tertiaren
Sektors. Wihrend diese Diskussionen noch im
Gang waren, traf Ziirich Mitte der 19goer-Jahre
mit aller Héarte die wirtschaftliche Rezession.

Politik

Um diese wenig komfortable Situation zu de-
blockieren, initiierte der damalige Stadtprisi-
dent Josef Estermann 1996/97 das «Stadtforum
Ziirich West», eine breite Gesprichsplattform,
bei der die verschiedenen Akteurgruppen aus
Politik, Wirtschaft und Bewohnerschaft wieder
Vertrauen zueinander entwickeln sollten. Das
Vorhaben zeitigte Erfolg: Man kam zu der Ein-
sicht, dass man nur mit gemeinsamen Kriéften
aller Akteure aus der Rezession herauskommen
konnte. Die Stadtratswahlen brachten 1998
eine politische Neuausrichtung mit neuen Stra-
tegien und Programmen. Der Ziircher Stadt-
rat unternahm einiges im Sinne von René L.
Frey zur Versohnung von Lebensqualitit und



Wettbewerbsfahigkeit: Es wurde eine Stelle fir
Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung
eingerichtet, und es wurden Programme zur

Forderung der Lebensqualitit und des Woh-
nens in der Stadt geschniirt. Mit dem Wohnbau-
Programm «1oooo (grosse) Wohnungen in 10
Jahren» sollte vor allem der demographischen
Segregation durch Abwanderung von Familien
des Mittelstands entgegengewirkt werden. Zu-
dem wurde eine neue Bau- und Zonenordnung
erarbeitet, die eine Innenentwicklung mit ho-
heren Dichten an verschiedenen Orten in der
Stadt ermdoglichte.

Nachdem sich das Vertrauen zwischen den
verschiedenen Akteuren wieder verbessert hatte,
war es ein breit getragenes Ergebnis des Stadt-
forums, dass das Gebiet «stadtebaulich aufge-
wertet werden sollte und dass diese Aufwertung
in kooperativen Verfahren durchgefithrt werden
sollte» (Stadtforum Ziirich, Schlussbericht, Zii-
rich, 1997, Seite 13). Damit war der Weg zu kon-
kreten Gebietsplanungen geebnet. Die wich-
tigsten Grundeigentimer in Zirich West und
die Stadt setzten sich zusammen an einen Tisch
und stellten — unter Beizug von externen Fach-
leuten — I“Jberlegungen dariiber an, wie sich die
Grundstiicke entwickeln liessen und wie ein at-
traktives neues Wohnmischquartier entstehen
konnte.

Zeitgetst
Mit den ersten neuen Wohnbauten und kul-

turellen Einrichtungen begann sich jenes Ge-
biet, das in den vorangegangenen Jahren durch

die Drogenszene in Verruf geraten war, schnell
zu verandern. Nicht zuletzt dank den vielfal-
tigen kulturellen Nutzungen, die sich in der
Zeit des Stillstands als Zwischennutzungen in
den alten Industrieraumlichkeiten niedergelas-
sen hatten, und die sich in der Zwischenzeit an
neuen Standorten im Quartier etablieren konn-
ten, sowle einer innovativen Club- und Gastro-
nomieszene wurde es schnell zum neuen Trend-
quartier. Zirich West wurde zum Symbol fir
Ziurichs neue coolness, die dem neuen urban
ausgerichteten Zeitgeist entsprach. Nachdem
auch das englische Lifestylemagazin Wallpaper
die Qualititen Ziirichs thematisierte, glaubten
es schliesslich auch die Zurcherinnen und Ziir-
cher selbst — und seither ist Stadtleben und ur-
banes Wohnen angesagt.

Neue Planungsverfahren
Siir die Innenentwicklung

Zirich West war nicht das erste Gebiet, in dem
der Rickzug der Industrie Chancen zur Innen-
entwicklung erdffnet hat. Das erste Gebiet, in
dem bereits in den 1g8oer-Jahren mit der Pla-
nung begonnen wurde, war das ehemalige In-
dustriegelinde der ABB in Ziirich-Oerlikon.
Gegentuber den damals angewandten Planungs-
methoden eines Gesamtwettbewerbs mit Son-
derbauvorschriften fir das ganze Gebiet hat
sich das Planungsverstindnis in den letzten Jah-
ren gewandelt.

An Stelle der ausschliesslich hoheitlichen
Planung ist die kooperative Planung getreten.
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Abb. 1: Schiffbau: Kultur in
Zirich West — ein Theater in der
ehemaligen Schiffbauhalle.
(Quelle: Stadt Ziirich)
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Dieser liegt die I"Jberzeugung zugrunde, dass
mit gemeinsamen Kriften mehr erreicht wer-
den kann. Und auch die Vorgehensweise ist dar-
auf ausgerichtet. Grossere Planungsvorhaben
von Privaten oder der offentlichen Hand wer-
den nicht isoliert, sondern in ithrem Kontext
betrachtet. Darunter wird sowohl der stiadtebau-
liche wie der sozialraumliche Kontext verstan-
den. Entsprechend erfolgt ein breiter Einbezug
von Personen, die an gemeinsamen Workshops
ein Entwicklungsleitbild erarbeiten. Ein solches
Entwicklungsleitbild oder Entwicklungsleitli-
nien kénnen sich auf ein Teilgebiet oder auf ein
ganzes Quartier beziehen. Die Federfithrung
dieser Prozesse liegt beim Amt fir Stadtebau
der Stadt Zurich, beteiligt sind aber auch die
ubrigen raumbezogenen Amtsstellen der Stadt,
wie die Verkehrs- und die Granraumplanung,
die Stadtentwicklung und die Umweltstellen,
wenn notig auch die Denkmalpflege.

Ziel dieses Vorgehens ist es, die einzelnen
Arealplanungen in die Entwicklung des ganzen
Quartiers einzubinden und bei den Grundei-
gentimern das Verstindnis fiir tbergeordnete
Fragen zu wecken und ausserdem die Interes-
sen der einzelnen stidtischen Amtsstellen auf-
einander abzustimmen, die Planungsprozesse
aber zugleich effizient und transparent durch-
zufiithren.

Solche Prozesse erfolgen jeweils unter Bei-
zug von zwei bis drei Planer- bzw. Architek-
tenteams, welche ihre Entwicklungsvorstellun-
gen zu Papier bringen und so die Ausgangsbasis
fiir die Diskussion der Beteiligten abgeben. In
drei bis vier Workshops werden auf der Basis
dieser Testplanungen Entwicklungsziele formu-
liert. Diese stellen die Basis fir die einzelnen
Arealentwicklungen dar und werden schliess-
lich zu verbindlichen Rahmenbedingungen fir
die Bauprojekte. Ziel ist es, im Verlauf solcher
Prozesse eine Ubereinstimmung zwischen allen
Beteiligten zu finden, um schliesslich zu breit
akzeptierten und verbindlichen Leitlinien zu
gelangen. Wihrend die Leitbilder und Entwick-
lungsleitlinien in der Kompetenz der Exeku-
tive liegen und nur behérdenverbindlich sind,
miussen die konkreten planerischen Rahmen-
bedingungen fiir Arealentwicklungen (wie z.B.
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspline)
dem Parlament vorgelegt werden.

Diese Art von «Kooperativer Planung» wird
bei allen grosseren Innenentwicklungen an-
gewendet — sowohl bei der Neuplanung gros-
serer und kleinerer ehemaliger Industrieare-
ale wie auch bei der Entwicklung bestehender
Quartiere mit starkem Verianderungspotenzial.
Einzelne Beispiele solcher Verfahren sind am

Schluss dieses Beitrags beschrieben. Zuvor sol-
len jedoch einige weitere Massnahmenbiindel
vorgestellt werden, welche die Innenentwick-
lung in bestehenden Wohn- oder Wohnmisch-
gebieten fordern sollen.

Massnahmen zur Unterstiitzung
der Innenentwicklung

Um die Chancen des Reurbanisierungstrends
fir die Innenentwicklung auch iber die gros-
sen Entwicklungsgebiete hinaus optimal nut-
zen zu konnen und die Attraktivitit des Lebens
in der Stadt weiter zu erhéhen, braucht es ne-
ben den konkreten Arealplanungen ein Biindel
von Massnahmen in verschiedenen Handlungs-
feldern. Hier einige Handlungsfelder, in denen
die Stadt Zirich seit einigen Jahren aktiv ist:

¢ Proaktives Orten innerer Entwicklungs-
potenziale und Erarbeitung entsprechender
Leitbilder (im Rahmen von «Kooperativen Pla-
nungen»)

¢ Optimierung der Qualitit von Wohnum-
feld und Infrastruktur in neuen Gebieten,
um deren Attrakavitat fir Investoren und Nut-
zende zu steigern.

¢ Pflege bzw. — wo nétig — Verbesserung der
Lebensqualitit in allen Quartieren (Pro-
gramm «Lebensqualitat in allen Quartieren»)

¢ Schaffen von guten Rahmenbedingen fir
neuen Wohnraum fir unterschiedliche Be-
diirfnisse (Programm «Wohnen fir alle»)

¢ Aktives Stadtmarketing, um erfolgreich ge-
gen die Konkurrenz auf der grinen Wiese
zu bestehen.

Das stadtische Aktionsprogramm «Lebens-
qualitat in allen Quartieren» (2002 bis 2006)
war auf jene élteren, weniger privilegierten,
meist dichten und durch Verkehr belasteten
Quartiere ausgerichtet, in welchen die Urbani-
tat nicht immer nur positiv in Erscheinung tritt.
Hier setzte das Programm mit Massnahmen ge-
gen die Unwirtlichkeit der Stadt an und schaffte
zusammen mit der betroffenen Bevolkerung
und den Grundeigentiimern neue Wohn- und
Lebensqualitit. Evaluiert werden diese Bemii-
hungen durch eine alle zwei Jahre stattfindende
Bevolkerungsbefragung, in der die Wohn- und
Wohnumfeldqualitit und deren Veranderungen
quartierspezifisch beurteilt werden kann. In
den letzten Jahren konnte die Stadt Zurich er-
freulicherweise fast in allen Quartieren Punkte
hinzugewinnen.

Zur Forderung des Wohnens hat die Stadt
Zirich seit 1998 verschiedene Wege beschrit-
ten: Es wurde im Jahr 2002 eine neue Bau-



und Zonenordnung in Kraft gesetzt, die eine
nach Quartieren differenzierte, aber insgesamt
substanzielle Verdichtung zulasst und u.a. rund
40000 zusitzliche Wohnungen erlaubt. Dane-
ben wurden zwischen 1998 und 2006 die Pro-
gramme «10 000 Wohnungen» und «Wohnen fir
alle», die den gemeinniitzigen und den privaten
Wohnungsbau in der Stadt Ziirich durchgefiihrt.
Die Ziele dieser Wohnprogramme sind nicht
nur quantitativer, sondern auch qualitativer Na-
tur und richten sich an verschiedene Nachfra-
gegruppen — von Wohnraum fiir Junge in Aus-
bildung bis hin zu altersgerechtem Wohnraum.
Ein Ziel war und ist es auch, jenes Bevolke-
rungssegment in der Stadt zu halten, das thr am
chesten untreu wurde und immer noch wird:
die mittelstandischen Familien. In zehn Jahren
sollten 10000 grosse (Familien-)Wohnungen
entstehen. Es sollte also jenes Wohnungsseg-
ment gestarkt werden, das in der Stadt im Ge-
gensatz zum Umland zu unterreprisentiert ist.
Die Wohnbausubstanz in der Stadt ist — insge-
samt gesehen — iiberaltert und hat deshalb ein
ﬁberangebot an kleinen Wohnungen mit engen
Grundrissen. Will man — nicht zuletzt aus Steu-
ergrinden — alle sozialen Schichten in der Stadt
behalten, braucht es einen grosseren Anteil an
Wohnungen mit zeitgemiassem Wohnkomfort.
Dank diesen Massnahmen hat — wie bereits er-
wihnt — der Bevolkerungsrickgang gestoppt
werden konnen, und es ist sogar eine leichte
Zunahme der Bevolkerung zu verzeichnen. Ver-
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andert hat sich aus verschiedenen Griinden
(staatliche Zulassungspolitik, Freizugigkeits-
abkommen mit der EU, Wohnungs- und Stel-
lenangebot) auch die soziookonomische Struk-
tur der Zuziehenden, indem sowohl aus dem
In- wie aus dem Ausland vermehrt hochqualifi-
zierte Menschen in die Stadt ziehen.

Die wichtigsten
Innenentwicklungsgebiete Ziirichs

Die besten Moglichkeiten der Innenentwick-
lung boten sich in der Stadt Ziirich zuerstin den
Entwicklungsgebieten Ziirich Nord und Zirich
West, in denen die grossten Industrieareale zur
Verfiigung standen, sowie in kleineren, raum-
lich dispers verteilten Industriearealen in den
ibrigen Quartieren der Stadt und tberdies in
einigen Wohnquartieren am Stadtrand. Hinzu
kam kurzlich mit den Arealen von Bahn und
Post rund um den Hauptbahnhof ein bedeu-
tender neuer Entwicklungsstandort in der In-
nenstadt. Anhand einiger Beispiele wird das
planerische Vorgehen im Folgenden kurz be-
schrieben.

Ziirich West

Im ehemaligen Industriequartier im Westen Zii-
richs befanden sich mehrere grosse Betriebe
der Maschinen- und Textilindustrie sowie eine
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Abb. 2: Neunutzung der Viadukt-

bogen in Zirich West.
(Quelle: Stadt Ziirich)
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grosse Brauerei. Dieses grosste ehemalige In-
dustriegebiet in der Stadt umfasst rund 100
Hektaren.

Im Verlauf der rgo8oer-Jahre gaben diese
Firmen ihre Produktion in der Stadt nach und
nach auf und verlegten sie ins Um- oder ins
Ausland. Einige der alten Industriegebiaude bo-
ten wihrend den Jahren der Stagnation viel-
faltigen kulturellen Zwischennutzungen Platz.
Nach der Beilegung der bereits erwihnten po-
litischen Auseinandersetzungen starteten die
Stadt und einige grosse Grundeigentiimer 1998
die «Kooperative Entwicklungsplanung Ziirich
West. Erstes Ergebnis dieser Initiative war
ein «Synthesebericht der Stadt und der betei-
ligten Grundeigentiimer» mit den wichtigsten
Eckdaten fir die Weiterentwicklung des Quar-
tiers, aus dem heraus «Leitlinien fir die plane-
rische Umsetzung» entwickelt wurden. Ziel war
die Entwicklung eines urbanen durchmischten
Wohn- und Arbeitsquartiers. Parallel zum ge-
meinsamen Planen wurden von Privaten be-
reits erste Wohnbauten realisiert. Deren ge-
schicktes Marketing trug zum neuen Image des
Quartiers bei. Auch dank den kulturellen Zwi-
schennutzungen, die sich zwischenzeitlich an
anderen Orten im Quartier etablieren konnten,
entwickelte sich das Gebiet schnell zu einem
Trendquartier und zog eine neue urban ausge-
richtete Wohnbevolkerung an. Heute wohnen
etwa 2500 und arbeiten etwa 20 000 Menschen
in Zirich West. Das Potenzial fir die weitere
Entwicklung ist gross. Gemiss der heute giil-
tigen Bau- und Zonenordnung bietet das Ge-
biet Raum fiir bis zu 8000 Einwohnerinnen und
Einwohner und etwa 40000 Arbeitsplatze. An-
gesichts des ﬁberhangs an leerstehenden Biiro-
riumen in der ganzen Stadt sind auch in Zirich
West viele Wohnungen geplant oder im Bau,
deutlich mehr als es der Minimalwohnanteil
vorschreibt, der urspringlich nach harten Ver-
handlungen mit den Grundeigentimern festge-
setzt werden konnte.

Gegenwirtig sind in Zirich West drei Hoch-
hauser in Planung; zwei private Biirohochhéu-
ser und ein Wohnhochhaus der Stadt Zirich,
das tiber einem stadtischen Tramdepot entste-
hen soll.

Neu-Oerlikon

Das Gebiet Neu-Oerlikon — ehemals bekannt
unter der Bezeichnung Zentrum Ziirich Nord»
— grenzt nordlich an den Bahnhof Oerlikon an
und ist deshalb sehr gut erschlossen. Das rund
60 Hektaren grosse ehemalige Industrieareal
zihlt zu den grossen innerstidtischen Entwick-

lungsgebieten. Nachdem die Industriebetriebe
ABB und Oerlikon-Biihrle ihre Produktion
aus der Stadt verlegt hatten, starteten sie zu-
sammen mit der Stadt einen Planungsprozess
zur Neunutzung ihrer Areale. Dieser dauerte
insgesamt rund zehn Jahre. Aus einem 1992
durchgefihrten Wettbewerb ging die stidtebau-
liche Vision fiir das Gebiet hervor, die in einem
Entwicklungsleitbild festgehalten wurde. 1998
wurden die Resultate in Sonderbauvorschriften
rechtsverbindlich festgehalten. Diese regeln
Nutzungen, Landzuteilung und Erschliessung.
Die Grundeigentiimer verpflichteten sich zur
kostenlosen Landabgabe fiir die Realisierung
offentlicher Freiraume. So entstanden neben
Biirobauten und Wohniiberbauungen vier neue
grossziugige Parkanlagen. In Neu-Oerlikon ist
Platz far rund 12000 Arbeitsplitze und far
Wohnungen fiir rund 5000 Menschen. Kiirz-
lich eroffnete die Stadt in Neu-Oerlikon Zirichs
grosstes Schulhaus. In Neu-Oerlikon wurde viel
schneller gebaut als urspringlich angenom-
men. Schnell entstanden einige nutzungsmas-
sig stark nach innen gerichtete Dienstleistungs-
bauten von Grossunternchmen, und in der
Folge kamen im Umfeld grossere Wohnsied-
lungen hinzu. Vertraglich gesichert entstanden
in dieser ersten Phase auch die geplanten Park-
anlagen, die das Gebiet strukturieren. Heute
stellt sich Neu-Oerlikon als ein fast ausschliess-
lich von Neubauten und von anhaltender Bauta-
tigkeit gepriagtes «Stiick» Stadt dar, in dem vor-
laufig wenig 6ffentliche Erdgeschossnutzungen
zu finden sind. Es laufen allerdings gemein-
same Bestrebungen von Stadt und Grundeigen-
timern, dieses Manko zu verbessern.

Leutschenbach

Leutschenbach ist ein ebenfalls in Zurich Nord
gelegenes Industrie- und Gewerbegebiet von
rund 60 Hektaren. Wegen seiner verkehrsgiins-
tigen Lage zwischen Stadt und Flughafen und
als Sitz des Schweizer Fernsehens gehort Leut-
schenbach ebenfalls zu den wichtigen Gebieten
fir eine Innenentwicklung. 1998 wurde auf-
grund von Testentwiirfen eine stadtebauliche
Vision und ein Entwicklungsleitbild eines nut-
zungsgemischten Stadtteils entwickelt. Das
Entwicklungsleitbild enthalt Konzepte zur Nut-
zung, zum Freiraum und zum Verkehr und ist
Grundlage fiir Arealentwicklungen und Projek-
tierungen.

Gestiitzt darauf wurde 2002 die neue Bau-
und Zonenordnung fir Leutschenbach in Kraft
gesetzt. Bestand plus Nutzflachenreserven bie-
ten Raum fiir rund 17000 Arbeitspliatze und
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Abb. 3: Neugebautes Schulhaus
mit Park in Neu-Oerlikon.

3000 BewohnerInnen. Verschiedene offentliche

und private Teilprojekte werden derzeit reali-
siert oder sind in Projektierung. Leutschenbach
ist heute vorwiegend ein Arbeitsgebiet. So-
eben erstellt bzw. noch im Bau sind erste Wohn-
bauten, daneben ist eine Schulanlage geplant.
Allerdings wird es noch einige Zeit dauern, bis
die Wohnnutzung in diesem Gebiet geniigend
Kraft entwickeln kann, um ein Quartier mit ei-
ner eigenen Identitéit zu bilden. Wichtig ist des-
halb die Forderung der Vernetzung mit den be-
nachbarten Wohngebieten, die allerdings teils
durch Strassen, teils durch das S-Bahn-Trassee
abgetrennt sind.

Stadtraum HB

Auch im Herzen von Zirich kann in den nichs-
ten Jahren eine bedeutende Innenentwicklung
stattfinden. Das Gebiet rund um den Haupt-
bahnhof Zirich ist heute noch mit Anlagen der
Bahn und der Post belegt. Ab 2008 werden diese
fortlaufend an andere Standorte verlegt. Damit
kann eine der letzten grossen Flichen in der
Zircher Innenstadt neu genutzt werden. An die-
sem zentralen und optimal erschlossenen Ort
konnen Wohnungen fir rund 1ooo Menschen
und etwa 6000 Arbeitsplitze entstehen.

Auch in diesem Fall wurde eine kooperative
Planung durchgefiuhrt: Die Grundeigentimer

(Bahn und Post) und die Stadt erarbeiteten in
Workshops mit Testplanungen zuerst eine Art
Entwicklungsleitbild, aus dem in der Folge ein
stadtebauliches Konzept entstand. Das stidte-
bauliche Konzept fir den Stadtraum HB sieht
eine  Weiterentwicklung des benachbarten
Quartiers im neuen Stadtteil. Es konnen an zen-
tralster Lage Raume fir Fachhochschulen, fir
Dienstleistungen und Unternehmenssitze, und
ebenso fur innerstadtisches Wohnen erstellt
werden. Der Gestaltungsplan, welcher der wei-
teren Entwicklung einen planungs- und bau-
gesetzlichen Rahmen gibt, ist vom Parlament
einstimmig gutgeheissen worden. Im Nachgang
dazu ist allerdings von Personen aus dem Quar-
tier ein Referendum gegen die Vorlage ergriffen
worden. Das Volk hat sich 2006 aber fur dieses
Vorhaben ausgesprochen.

Ein weiteres Potenzial in der unmittelbaren
Umgebung zwischen Stadtraum HB und dem
benachbarten Langstrassenquartier ist die
ehemalige Militarkaserne mit einer grossen
Exerzierwiese und die dazugehérigen Zeug-
hauser. Wahrend die Kaserne seit Jahren fuir
Polizeizwecke genutzt wird, stehen die Zeug-
hauser — trotz verschiedenster Nutzungskon-
zepte — mehr oder weniger leer. Die Stadt be-
miiht sich beim Kanton als Grundeigentimer
dieses Kasernenareals um eine sinnvolle Nut-
zung. Da die Polizeinutzung in einigen Jahren

(Quelle: Stadt Ziirich)
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in ein neu erstelltes Polizei- und Justizzentrum
verlagert wird, ist kiinftig ein Abbruch oder
zumindest eine Neunutzung der Kaserne mog-
lich. Das Areal mit seinem grossen Grinraum
stellt bereits heute einen wichtigen Freiraum
fiir das bestehende dicht tiberbaute Langstras-
senquartier und das im Stadtraum HB entste-
hende neue Quartier dar, der auf jeden Fall
auch bei einer Neunutzung der Kaserne gesi-
chert werden muss.

Sthlcity

Ein weiteres grosseres Industrieareal ist die
ehemalige Papierfabrik Sihl-Papier, die an der
Sihlim Stden der Stadt gelegen ist. Nach lange-
ren politischen Auseinandersetzungen um das
Areal konnte ein Gestaltungsplan festgesetzt
werden. Die Firma verkaufte das Areal einem
Immobilienentwickler, der ein innerstadtsches
Einkaufs-, Gastronomie- und Arbeitsquartier
konzipierte. Das Grundstiick wurde mitsamt
Konzept einem Investor verkauft, der es nun re-
alisiert. Dieses rund 100 0oo qm grosse Geviert
6ffnet im Frithjahr 2007 seine Turen. Sihlcity ist
—1im Gegensatz zu dhnlichen multifunktionalen
Zentren im Umland — gut an den 6ffentlichen
Verkehr angeschlossen, sowohl innerstiadtisch
wie an die Sihltalbahn, eine regionale Bahnline,
die das Zentrum auch fur das Umland atrakav
macht.

Innenentwicklung
in bestehenden Quartieren

Neben den ehemaligen Industriegebieten, in
denen grossriaumiges Planen und Bauen mog-
lich ist, gibt es in der Stadt Zirich einige al-
tere Wohn- und Wohnmischgebiete, welche teil-
weise ebenfalls mit Industrie durchsetzt sind, in
denen Verinderungen bzw. Verdichtungs- und
Umnutzungsmoglichkeiten anstehen. Im Un-
terschied zu den ehemaligen Industriegebieten
lebt in diesen Quartieren bereits eine Bevol-
kerung, die bei der weiteren Entwicklung mit-
reden will. Zwei dieser Quartierentwicklungen
seien beispielhaft aufgefiihrt, da sie auch zur
Innenentwicklung beitragen.

Letzi

Zwischen innenstidtischen Blockrandbebau-
ungen und dorflichen Strukturen der einge-
meindeten Dorfer Albisrieden und Altstetten ist
im Laufe der Industrialisierung im Stidwesten
Zirichs ein Arbeitsplatzgebiet entstanden, in
dem sich neben neueren Birokomplexen und

Wohnsiedlungen auch der stidtische Schlacht-
hof, das Letzigrund-Stadion und weitere Sport-
und Freizeitanlagen befinden. Das Letzigebiet
ist eine Mischung aus verschiedensten Baufor-
men und Arealen, die den Charakter des Ge-
biets pragen.

Auch im Letzigebiet gibt es verstreut einige
Industrieareale, die zur Neunutzung anstehen.
Diese Vorhaben haben das Amt fiur Stidtebau
2004 veranlasst, zusammen mit Grundeigen-
tiimern, externen Planungsteams und Fach-
leuten Grundsitze fir eine nachhaltige Ent-
wicklung und Umstrukturierung des gesamten
Letzigebiets zu erarbeiten. Die Areale, die der-
zeit beplant werden, bieten Chancen far neue
Wohn- und Arbeitsnutzungen. Der stiadtische
Schlachthof, der noch immer als solcher be-
trieben wird, soll vorlaufig nicht, wie dies in
anderen Stadten geschehen ist, stillgelegt und
an die Peripherie verlegt werden, sondern noch
einige Jahre am Standort verbleiben, was al-
lerdings in der Bevolkerung nicht ganz unum-
stritten ist. Das Entwicklungsleitbild und seine
departementsiibergreifende Umsetzung in der
Verwaltung garantieren eine koordinierte Be-
trachtungsweise und eine Einbindung aller
Einzelprojekte im Hinblick auf die angestrebte
Entwicklung des Gebiets.

Schwamendingen

Schwamendingen ist ein alteres Wohnquartier
im Norden der Stadt mit giinstigen Wohnungen.
Es ist gepriagt durch gemeinniitzige Siedlun-
gen aus den rg5o0er-Jahren, die heute teilweise
stark durch Strassenverkehr und Fluglarm be-
lastet sind. Das stddtebauliche Konzept einer
«Gartenstadt» aus dem Jahr 1948 sah far die
Arbeiterfamilien der benachbarten Industrie-
betriebe Siedlungen mit grossziigigen grinen
Zwischenraumen vor. Heute leben in diesem
Quartier iberdurchschnittlich viele zugezogene
Familien aus dem ehemaligen Jugoslawien, die
in Folge des erwihnten Familiennachzugs aus
der Innenstadt an den Stadtrand gezogen sind.

Viele dieser Wohnsiedlungen miissen erneu-
ert werden; Sanierungen und Ersatzneubauten
sind geplant. Die Bau- und Zonenordnung bie-
tet viele Nutzungsreserven, welche bei stiadte-
baulich ungentigenden Losungen die heutigen
Qualitaten des Quartiers bedrohen konnten. Um
den Charakter der Gartenstadt bei der Weiter-
entwicklung und Verdichtung nach Moglichkeit
zu erhalten, hat die Stadt auch in diesem Quar-
tier in Workshops mit Fachleuten und Grund-
eigentimern in einem Leitbild Grundsitze far
die Entwicklung erarbeitet. Einen Entwick-



lungsschub wird die so genannte «Einhausung»
der Autobahn, die mitten durchs Quarter fuhrt,
geben. Die Einhausung der Autobahn reduziert

Immissionen, schafft Wegeverbindungen und
neue Grunraume tber der Autobahn. Sie wird
auch Anreize fir die Anrainer schaffen, ihre
Liegenschaften zu erneuern oder Ersatzneu-
bauten zu planen.

Die stadtische Verwaltung ist in Schwamen-
dingen auf verschiedenen Ebenen aktiv: auf der
stadtebaulichen Ebene mit der Einhausung der
Autobahn, auf der Ebene des Leitbilds mit der
Lenkung der privaten Bauvorhaben und zusitz-
lich mit gezielten Interventionen an sozialraum-
lichen Brennpunkten sowie mit Massnahmen
zur Imageverbesserung, die gemeinsam mit der
Quartierbevolkerung durchgefithrt werden.

Nachhaltigkeit der Innenentwicklung
aus der Innen- und Aussensicht

Gesamthaft haben die planenden Amter der
Stadt Zirich in den letzten Jahren viele Projekte
zur Innenentwicklung initiieren und begleiten
konnen, seien es nun grosse Industriegebiete
oder Weiterentwicklungen von Wohngebieten.
Wie bereits beschrieben, erfolgte dies in koope-
rativen Verfahren mit den Grundeigentimern
und teilweise auch mit der Bevolkerung sowie in
interdisziplindrer Zusammenarbeit der Verwal-
tung unter Federfithrung des Amtes fir Stiadte-
bau. Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung

werden dabei soweit moglich wirtschaftliche
und soziologische Aspekte, ebenso wie soziale
Themen, Stidtebau, Verkehr und Umwelt be-
ricksichtigt.

Wie eingangs erwihnt, beschreibt der Bund
im Raumplanungsbericht 2005 die Raument-
wicklung in der Schweiz — trotz der Vorgabe
eines haushalterischen Umgangs mit dem Bo-
den — als «icht nachhaltig» und fordert des-
halb eine verstirkte Siedlungsentwicklung nach
innen. Diese Siedlungsverdichtung nach innen
stosst bei der lokalen Umsetzung allerdings an
Grenzen. Aus der Sicht der betroffenen Bevol-
kerung ist eine nachtrigliche Verdichtung oft
unerwiinscht, bringt sie doch zusitzliche bau-
liche Dichte und mehr Verkehr. Das Beispiel
Zurich West ist in dieser Hinsicht besonders
aktuell. Dort stehen viele Anwohner neuen Pro-
jekten kritisch gegeniiber; Anwohnergruppen
haben beispielsweise dezidiert und teilweise er-
folgreich die Errichtung eines aus regionaler
Sicht an diesem Ort sinnvollen Stadions mit
Mantelnutzungen bekampft.

Im Rahmen der kooperativen Entwicklungs-
planung Zirich West wurde 1999 in der ers-
ten Vereinbarung zwischen der Stadt und den
grossen Grundeigentiimern (Synthesebericht)
Nachhaltigkeitsziele fir die Gebietsentwicklung
festgelegt. Eine 2004 von Stadtentwicklung Zii-
rich durchgefithrte Evaluation ergab, dass es
kaum maoglich ist, in einem bereits durch Ver-
kehr und Immissionen vorbelasteten Quartier
alle Kriterien der Nachhaltigkeit einzuhalten.
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Abb. 4: Ubersicht Letzigebiet.
(Quelle: Luftaufnahme, Foto
Desair/BAZ)
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Abb. 5: Nachverdichtung einer
Wohnsiedlung in Schwamendin-
gen (Burriweg).

(Quelle: Stadt Zurich)

Wie die Evaluation zeigte, konnten zwar die

volkswirtschaftichen und sozialen Ziele recht
gut erreicht werden, die Umweltziele hingegen
nicht. Sie mussten angesichts der hohen Vorbe-
lastung des Gebiets durch den Verkehr als zu
hoch gesteckt bezeichnet werden.

Dennoch erscheint eine solche Innenent-
wicklung aus regional tbergeordneten Krite-
rien der Nachhaltigkeit richtig, ist doch das Ge-
biet Zurich West auch aus Sicht des Kantons
ein sogenanntes «Zentrumsgebiet», das weiter
verdichtet werden soll. Wenn aber solche — aus
regional ibergeordneter Sicht nachhaltige — In-
nenverdichtungen auch lokal akzeptiert werden
sollen, ist es wichtig, dass sorgfiltige Verfahren
gewithlt werden und dass Rahmenbedingungen
fir eine umwelt- und stadtgerechte Mobilitat
gesetzt werden.

Thesen zu einer erfolgreichen
Umsetzung der Innenentwicklung

e Der wirtschaftliche Strukturwandel ist der
Motor der Stadtentwicklung. Er definiert im-
mer wieder neue Nutzungsanspriiche an den
Raum und gibt damit immer wieder Flachen
und Raume fir neue Bediirfnisse und Nut-
zungen frei.

¢ Die planenden Behorden miussen die Innen-
entwicklung ihrer Stadt gebietsspezifisch for-
dern und dazu proaktiv Entwicklungsleitbilder
erarbeiten.

¢ Die Gebiete fur Innenentwicklungen miissen
als solche definiert werden und mit einer ko-
operativen, auf nachhaltige Entwicklung ausge-
richteten Planung angegangen werden. Dabei
sollen alle beteiligten und betroffenen Akteure
wie Grundeigentiimer, Bevilkerung, Interes-
sengruppen und die verschiedenen stadtischen
Amtsstellen einbezogen werden.

¢ Innenentwicklung im Sinn der Verdichtung
bestehender Wohn- und Wohnmischgebiete hat
ihre Grenzen. Diese missen zusammen mit der
Bevolkerung sorgfiltig definiert werden, damit
ein Gebiet nicht plétzlich an Lebensqualitit
verliert. Bei jeder Nachverdichtung miissen als
Kompensation Freiraume geschaffen werden.

¢ Die Nachverdichtung von bestehenden Quar-
teren kann auf Widerstand bei der Bevolke-
rung stossen und ist deshalb komplexer als das
Bauen auf der grinen Wiese. Es miissen des-
halb auf das Quartier angepasste, geeignete Ver-
fahren zum frithzeitigen Einbezug der Bevolke-
rung angewendet werden.

e Es sollten aus tbergeordneter Sicht der Me-
tropolitanregion jene Gebiete definiert werden,
bei denen eine verstirkte Innenentwicklung



moglich und sinnvoll ist (Bsp. Flughafenre-
gion).

e Eine intensivere Zusammenarbeit innerhalb
der Metropolitanregion soll eine vermehrte
Ausrichtung auf Innenentwicklung auch in den
einzelnen Gemeinden ermoglichen und damit
das Bauen auf der grinen Wiese einschrinken.
e Das Know-how fiir den Umgang mit Innen-
entwicklung sollte von den grossen Stadten auf
die kleineren Stiadte und die Orte in der Agglo-
meration ubertragen werden, denn dort sind
kiinftig vermehrt Innenentwicklungsflachen zu
finden.
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Stefan Gloger ist Referatsleiter
Forschung, Umwelttechnik, Oko-
logie beim Umweltministerium
Baden-Wiirttemberg in Stuttgart.

Abb. 1: Nattuirliche Bodenfunk-
tionen und Archivfunktion.
(Quelle: Landesanstalt far
Umwelt, Messungen und Natur-
schutz Baden-Wiirttemberg)

Innenentwicklung und Flachenmanagement

aus uberortlicher Sicht

LEin Beitrag zum wvorsorgenden Bodenschutz

Stefan Gloger

Im Unterschied zu den bisherigen Beitrigen
der «Stadtgespriche» nimmt dieser Beitrag
eine Uberortdiche Sicht ein. Er betrachtet die
Stadtentwicklung in ihrer Beziehung zu Region
und Land, und zwar aus der Perspektive eines
Landes-Umweltministeriums unter besonderer
Beriicksichtigung des Flichenverbrauchs. Ne-
ben den Umweltfragen werden auch Modell-
projekte und die auf Einbeziehung der Akteure
gerichtete Strategie Baden-Wirttembergs mit
dem Aktionsbiindnis «Flichen gewinnen» dar-
gestellt.

1. Flichenyerbrauch ist ein gravierendes
Umseltproblem und bringt langfristige
okonomische und soziale Nachteile mit sich
Die fortdaufende Flicheninanspruchnahme
stellt den wohl wichtigsten Belastungsfaktor
fiir das Schutzgut <Boden» dar. In Baden-Wiirt-
temberg haben wir in den letzten 50 Jahren
ebenso viele Flichen besiedelt wie alle Gene-
rationen zuvor. Ganz schleichend gehen mit
der tagtiglichen Umwandlung von Landwirt-
schafts- und Freiflichen in Siedlungs- und
Verkehrsflaichen Funktionen von Boden — «im-

mer nur ein kleines Stiick» — irreversibel ver-
loren. Zwar wird die Fliche nur umgewidmet,
sie kann ja nicht verschwinden. Insofern ist der
Begriff «Flichenverbrauch» eine Verkiirzung;
doch das Schlagwort hat seinen wahren Kern.
Boden als begrenzte, nicht vermehrbare Res-
source busst Quadratmeter um Quadratmeter
seine Funktonen ein. Doch wir brauchen un-
sere Boden: Fur die Landwirtschaft, den Was-
serhaushalt, als Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, als Genpool und auch als Freiraum far
Natur und Landschaft. Verschiedene Boden
weisen eine sehr unterschiedliche Leistungs-
fahigkeit auf — zum Beispiel als Wasserspei-
cher oder in ihrer natirlichen Ertragsfiahigkeit.
Auch wenn es keinen exakten, im naturwissen-
schaftlichem Sinne bestimmbaren Grenzwert
fir den Anteil der Siedlungs- und Verkehrsfla-
che gibt, bei dessen Uberschreitung katastro-
phale 6kologische Folgewirkungen zu erwarten
wiren, ist ein stindig zunehmender Anteil von
Siedlungs- und Verkehrsflichen nicht nachhal-
tig. Die Auswirkungen sind gravierend. Zum er-
wiahnten Verlust an Bodenfunktionen kommen
die Reduzierung von Freiflichen und zuneh-
mende Zerschneidungseffekte, die einen Ver-
lust von Lebensraumen und damit irreversible

naturliche
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Boden-
organismen

Kulturpflanzen

Lebensgrundlage +
Lebensraum

Bestandteil des
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Wasser Schadstoffe Landschafts-
geschichte
Filter/ Archiv
Puffer




Flichenzuwachs
in ha pro Tag
1

Siedlungs- und Verkehrsflichenanteil

30 15,0
ovg 24 13,5
3.2 133 134
1 27
25 12.3] 12,5
11,8
11,5
11,0
20 10,0
8.3
76
15 A 75
71
6,5
2
62 25,
10 20.5 5,0
18,4
14,3 | 15,0
S : 12,0 12,0
) 11 2 3
; 110 | 100 , 8 | 106 | 133 25
- Iy

8,7 8,0 8.8
o L M | BN | ! | . | . | . . |

1952 1956 1960 1964 1968 1972 1976 1980 1984 1988 1992 1996 - 2001 2002 2003 2005

1956 1960 1964 1968 1972 1976 1980 1984 1988 1992 1996 2000

Flichenzuwachs im Zeitraum/Jahr
- Siedlr und Verkehrsflich hs in ha pro Tag Siedl, und Verkehrsflich i in %

Sic 15

Einbussen fir die Biodiversitat verursachen,
sowie die Verinderung des Landschaftsbildes.
Ausserdem ist die fortschreitende Flacheninan-
spruchnahme in wirtschaftlicher Hinsicht nicht
nachhaltig: Sie verursacht langfristige Kosten
durch tberdimensionierte Infrastrukturen. Sie
fihrt zu unnotigem Energie- und Rohstoffver-
brauch. Und schliesslich treten noch soziale
Probleme hinzu, wenn beispielsweise die Ver-
sorgung und Mobilitat far weniger bzw. altere
Bewohnerinnen und Bewohner nicht gewihr-
leistet werden kann, oder wenn sich in Orts-
kernlagen Verodungstendenzen zeigen.

2. Emwicklung der Fldcheninanspruch-
nahme — Ursachen, Daten und Prognosen

Die Flicheninanspruchnahme in Baden-Wiirt-
temberg zeigt folgende Entwicklung: Seit Ende
der 1g6oer-Jahre ist eine Entkoppelung der
Siedlungsflache von der Bevolkerungszahl zu
konstatieren. Die tigliche Flicheninanspruch-
nahme, die zwischen 1968 und 1972 sogar tiber
20 ha pro Tag lag, hat sich verlangsamt: von 12
ha pro Tag in den Jahren 19972001 auf 8,8 ha
pro Tag in den Jahren 2004 und 2005. Auch
im deutschlandweiten Trend geht das Zuwachs-
tempo zurick: von 129 ha pro Tag (1996-2000)
auf 115ha pro Tag (2001-2004). Ob das nur

die ricklaufige Baukonjunktur zeigt oder eine
dauerhafte Trendwende bedeutet, bleibt abzu-
warten. Modellrechnungen des Statistischen
Landesamtes zeigen, dass (unter Status-quo-
Bedingungen) die Siedlungs- und Verkehrsfla-
che in der zweiten Halfte dieses Jahrzehnts tag-
lich um voraussichtlich 11,9 bis 13,5 ha und von
2010 bis 2015 tiglich zwischen 8,9 und 13,0 ha
anwachsen wird'.

Der Siedlungs- und Verkehrsflachenzu-
wachs verlauft, wie aus der Grafik zu entneh-
men, nach wie vor iiberproportional und auf
hohem Niveau. Dies ist vor dem Hintergrund
der erheblichen Potenziale brach liegender
oder untergenutzter Flachen besonders pro-
blematisch.

Landesweit wurden in einer Grobabschiat-
zung die Bauflichenreserven fiir die Innen-
entwicklung mit ungefahr 23000 bis 36 ooo
Hektar im Landesentwicklungsbericht2 2005
beziffert.

In der Region Stuttgart, fir die eine aktuelle
Untersuchung vorliegt, wurden Fliachenreser-
ven von 1900 bis 2200 Hektar (Gesamtfliche
77500 ha) errechnet. Die Region Stuttgart um-
fasst 179 Stadte und Gemeinden im Herzen
Baden-Wirttembergs mit 2,65 Mio. Menschen
und 1st eine der am dichtesten besiedelten und
6konomisch aktivsten Regionen Deutschlands.
Der Umfang der Potenziale lag in der Region

Stadtgespriche

Abb. 2: Entwicklung der

Siedlungs- und Verkehrsflache

in Baden-Wirttemberg
1952 bis 2005.

(Quelle: Statistisches Landesamt

Baden-Wirttemberg, 2005

)
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Abb. 3: Zuwachs der Siedlungs-
und Verkehrsflache in ha.
(Quelle: Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung, 2004)
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Stuttgart bei gut 5% der Gebaude- und Freifla-
che, bezogen auf die Siedlungs- und Verkehrs-
flache entsprechend bei 3%. Der Bedarf von
schitzungsweise 250ha pro Jahr fir Wohnen
und Gewerbe konnte selbst in diesem Raum
auf Jahre aus den inneren Reserven gedeckt
werden.

Brachen und Baultiicken ergaben in zwei ein-
gehend untersuchten Pilotgemeinden — Bruch-
sal und Bad Wildbad — Entwicklungspotenziale
im Innenbereich von 8-18% der Siedlungsfla-
che (ohne die Verkehrsfliche). Ahnliche Unter-
suchungen in Bayern ergaben noch grossere
Flachenreserven. In lindlichen Gemeinden sind
die Flichenpotenziale am grossten

Die Flichennutzung weist starke regionale
Unterschiede auf. So erreicht die Siedlungs-
und Verkehrsfliche in den Verdichtungsriu-
men Baden-Wirttembergs mit durchschnittlich
26 % Flachenanteil deutlich hohere Werte als
in deren Randzonen (15%), den Verdichtungs-
bereichen im Liandlichen Raum (16%) oder
dem Landlichen Raum im engeren Sinne mit
knapp 10%, wobei im Letzteren die verkehrs-
missige Erschliessung 46 % der Siedlungs- und
Verkehrsflache in Anspruch nimmt. Die hochs-
ten Zuwachsraten verzeichnet die Siedlungs-
und Verkehrsflache in den liandlichen Gebie-
ten, wihrend sich in den Verdichtungsraumen

eine gewisse Sattigungstendenz abzeichnet. Die
Zuwachsraten in den Zentren der Verdichtungs-
raume und des landlichen Raumes 1.e.S. fallen
durchweg niedriger aus als in den Umlandberei-
chen der Zentren. Zahlreiche weitere Daten und
Zusammenhinge hierzu enthilt der Landesent-
wicklungsbericht Baden-Wiirttemberg 2005.

Demografische Entwicklung:

Baden-Wirttemberg hat, bezogen auf die Bevol-
kerung, die stirkste Zuwanderung in Deutsch-
land (danach folgen Hessen und Bayern). Seit
1950 hat die Bevolkerung um 66 % zugenom-
men, der Wohnungsbestand um 232 %. Fiir die-
sen auffallenden Unterschied gibt es im We-
sentlichen zwei Grinde. Zum einen bestand
nach dem Krieg in Baden-Wirttemberg ein
Wohnungsdefizit von zirka einer halben Million
Einheiten, das erst Mitte der rgjoer-Jahre aus-
geglichen wurde. Zum andern hat die Zahl der
Haushalte seit 1950 um 132 % zugenommen, im
gszunahme um mehr

(8]
als das Doppelte. Zuruckzufithren ist dies vor

Vergleich zur Bevolkerun

allem auf eine starke Zunahme der Einperso-
nenhaushalte in der 2. Halfte des 20. Jahrhun-
derts. So lag 1950 der Anteil der 1- und 2-Per-
sonen-Haushalte noch bei 20% bzw. 23% und
2002 bereits bei 36 % bzw. 32%.3



Baden-Wiirttemberg wird unter den Bundes-
landern Deutschlands voraussichtlich den be-
vorstehenden Riickgang der Bevolkerung am
spatesten zu spuren bekommen. Eine statisti-
sche Vorausberechnung weist bis zum Jahr 2025
eine Zunahme von derzeit 10,7 auf fast 11,2 Mio.
Einwohner aus. Erst ab 2025 wird mit einem
langsamen Riickgang bis zum Jahr 2050 auf
dann 10,8 Mio. Einwohner gerechnet. Damit
wire die Bevolkerung in Baden-Wiirttemberg in
45 Jahren voraussichtlich noch um 100 0oo Ein-
wohner grosser als heute. Nach einer neueren
Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen
Landesamtes kann der Bevolkerungsriickgang
im Studwesten bereits ab 2012 eintreten. Bis
2011 wichst danach die Einwohnerzahl voraus-
sichtlich um rund 30000 Personen. In jedem
Fall werden sich Verschiebungen der Alters-
struktur und in einzelnen Landesteilen erge-
ben.*

Wegen der eben geschilderten demogra-
fischen Entwicklung ergibt sich fir das Land
ein zusétzlicher Wohnungsbedarf. Die Progno-
sen hieriiber gehen etwas auseinander. Nach
einer Studie des Leibniz-Instituts far okolo-
gische Raunlennvicklung5, die von baden-wiirt-
tembergischen Bausparkassen in Auftrag gege-
ben wurde, werden bis zum Jahr 2015 mehr als
577000 neue Wohnungen gebraucht. Anstelle
der tatsichlich im Jahr 2004 gebauten 38000
neuen Wohnungen wiren 58 ooo notwendig ge-
wesen. Das Statistische Landesamt hat bis zum

Jahr 2020 einen jihrlichen Neubaubedarf von
Wohnungen mit 40000 errechnet. Die Kom-
mission zur Untersuchung der Wohnungsver-
sorgung in Baden-Wirttemberg hielt demge-
gentber eine jihrliche Fertigstellungsrate von
50 000 Wohnungen fiir angezeigt.

Die erfreuliche Tendenz zu weiterem Zu-
zug und neuer Bautitigkeit in Baden-Wiirttem-
berg darf freilich nicht dazu fithren, die Zielset-
zung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
tuber Bord zu werfen. Die derzeit laufende Fort-
schreibung des Umweltplans wird dies klarstel-
len. Im Gegenteil stellt die erwartete Belebung
des Baugeschehens einen weiteren Grund dar,
die Konzentration auf den Siedlungsbestand zu
unterstreichen und auf qualitative Erneuerung
anstelle einer Ausweitung der Siedlungsgren-
zen zu setzen.

Die Daten und Trends zeigen somit einen fortbe-
stehenden Druck auf die Béden und Freiraume.
Bei kaum einer Ressource ist ihre absolute Be-
grenztheit so offensichtlich wie bei Flachen und
Boden. Sie konnen nicht erneuert werden. Dies
erfordert eine strategische Neuorientierung der
kommunalen und regionalen Politik in Rich-
tung auf Flichenhaushalt und Flachenkreislauf-
wirtschaft. Es gilt, Entwicklungsoptionen fir
kiinftige Generationen freizuhalten.
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Abb. 4: Bestimmungsgriunde des
Flachenverbrauchs seit 1950.
(Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg)
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3. Politische Ziele zur
Reduzierung des Flichenverbrauchs

Auf Bundesebene

Die deutsche Bundesregierung hat sich in
der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie 2002
zum Ziel gesetzt, dass die Neu-Inanspruch-
nahme von Siedlungs- und Verkehrsflichen bis
zum Jahr 2020 auf héchstens 3oha pro Tag in
Deutschland verringert werden soll. Eine spar-
same und naturvertrigliche Flachennutzung ist
fiir die Bundesregierung ein zentrales Element
einer nachhaltigen Entwicklung. Mit dem Fort-
schrittsbericht 2004 zeigt die Bundesregierung
auf, in welchem Umfang Fortschritte erreicht
werden konnten und stellt Handlungsoptionen
dar.% Der Koalitionsvertrag der Bundesregie-
rung vom 11. November 2005 unterstreicht
das 3o0-Hektar-Ziel der Nationalen Nachhal-
tigkeitsstrategie und kindigt Anreizinstru-
mente fir das Flichenressourcenmanagement
an. Rechtliche Vorgaben zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden enthilt insbeson-
dere das Baugesetzbuch (BauGB), das auch eine
Umweltpriifung, ein Monitoring (Uberwachung
der Auswirkungen von Bauleitplinen) und ei-
nen Umweltbericht Verlangt.7

In Baden-Wiirttemberg

Zentrale Grundlage ist hier der im Jahr 2000
von der Landesregierung beschlossene «Um-
weltplan Baden-Wirttemberg». Dieser Plan ist
nicht rechtsverbindlich, aber ein strategisches
Instrument im Sinne einer Selbstverpflichtung
mit externer Uberwachung. Der Umweltplan
enthalt Ziele und konkrete Massnahmen; er
betont zudem die Rolle der Umweltforschung.
Der Plan setzt drei Schwerpunkte: Klima, Larm
und Flachenverbrauch. Kernsatz zu Letzterem:
«Das Land strebt zur langfristigen Sicherung
von Entwicklungsméglichkeiten an, die Inan-
spruchnahme bislang unbebauter Flichen fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke (derzeit jooo
ha pro Jahr) bis 2010 deutlich zurtickzufithren»,
ausserdem die zusitzliche Flicheninanspruch-

nahme «bei unvermeidbaren Eingriffen ... auf

Flichen zu lenken, die infolge Vornutzung, oder
naturbedingt, eine geringere Leistungsfahigkeit
aufweisen.» Also kein quantifiziertes Ziel, aber
die grundsitzliche Vorgabe einer Trendwende
beim «Verbrauch» und einer qualitativen Len-
kung bei den beanspruchten Fliachen. Die Fort-
schreibung des Umweltplans fiir den Zeitraum
bis 2012 wird weitergehende Zielvorgaben zum
Flachenverbrauch enthalten.

Die Koalitionsvereinbarung vom Mai 2006
sieht u.a. vor, das Flichenmanagement weiter
zu entwickeln und die Kommunen bei der An-
wendung zu unterstiitzen, aber auch die Geneh-
migungspraxis von Flaichennutzungsplidnen zu
verscharfen. Ministerprisident Oettinger hat in
seiner Regierungserklarung vom 21. Juni 2006
weiteren Druck fiir eine sparsame Flachennut-
zung angekiindigt und will langfristig schon aus
demografischen Griinden beim Flachenver-
brauch zur <Netto-Null» kommen.

Rechtich verbindliche Ziele, die dem Um-
weltplan entsprechen, sind im Landesentwick-
lungsplan 2002, im novellierten Landespla-
nungsgesetz und im Landesbodenschutz- und
Aldastengesetz Baden-Wiirttemberg enthalten.

4. Was geschieht konkret zur F'orderung
von Innenentwicklung und Flichenma-
nagement in Baden-/}iirttemberg?

Iorderprogramme

Die Stiadtebauforderung des Wirtschaftsmi-
nisteriums ist das zentrale Programm, um die
mit dem Strukturwandel verbundenen stadte-
baulichen Probleme planvoll zu bewiltigen. Im
Bundesvergleich gehért Baden-Wirttemberg
zu den Landern mit der hochsten Sanierungs-
dichte. Seit Beginn der Stadtebauforderung im
Jahr 1971 wurden bis zum Jahre 2004 insge-
samt 2322 stidtebauliche Erneuerungs- und
Entwicklungsmassnahmen in ein Férderpro-
gramm aufgenommen. Die Finanzhilfen des
Bundes betrugen rund 752 Mio. Euro, die des
Landes uber 4,4 Mrd. Euro, also ein Vielfaches
davon. Im Programmjahr 2006 sind 154 Mio.
Euro Finanzhilfen vorgesehen, davon 127 Mio.
Euro Finanzhilfen des Landes.

Die Forderschwerpunkte sind die Schaffung
von Urbanitit und Attrakuvitiae in den Zentren,
Aufwertung benachteiligter Wohngebiete, Auf-
bereitung und Umnutzung von Brachflichen
(Bahn, Industrie, Militéir), die Stabilisierung und
Aufwertung bestehender Industrie- und Gewer-
begebiete, die 6kologische Erneuerung in Pro-
blemgebieten (Klimaschutz, Energieeinspa-
rung, Abgas- und Larmreduzierung).

Seit etwa sechs Jahren ist der ﬁbergang von
der klassischen Stadterneuerung zu neuen For-
men der sozial orientierten Quartiersentwick-
lung zu beobachten, beispielsweise mit einem
Programm «Stadtteile mit besonderem Ent-
wicklungsbedarf — die soziale Stadt».

Das Landwirtschaftsministerium hat 1m
Rahmen seines Entwicklungsprogramms Liand-



licher Raum ein «Modellprojekt zur Eindam-
mung des Landschaftsverbrauchs durch Ak-
tivierung innerortlicher Potentiale» (MELAP)
aufgelegt.® Das Vorhaben zielt auf «<neues Woh-
nen in alten Scheunen» und andere modellhafte
Losungen zur Vermeidung von Neubaugebieten
im Aussenbereich. Im Kern geht es um

¢ die Ermittlung des meist unterschitzten inner-
ortlichen Gebaude- und Flachenpotenzials als
Angebot fir dorfgerechtes Wohnen und Arbei-
ten, Grundversorgung, Gemeinschaftseinrich-
tungen,

¢ die realistische Einschitzung des Bedarfs von
Wohnungen und Bauflichen unter Beachtung
des demografischen und sozialen Wandels (Pri-
oritat fiir das Umnutzen bestehender Bausubs-
tanzen) sowie

¢ die nachhaltige Entwicklung einer funktions-
fahigen und identititsstiftenden Ortsmitte, die
alle wesentlichen Aufgaben der Daseinsvor-
sorge erfullt.

Zehn Mio. Euro standen fir dreizehn Ge-
meinden im Land bereit. Die wissenschaftliche
Begleituntersuchung hat ergeben, dass in den
dreizehn Pilotgemeinden im Land auf 47 ha ge-
plantes Bauland verzichtet werden konnte — im-
merhin rund 700 Bauplitze. Der Flichenver-
brauch hat den Anstoss gegeben, doch es sind
auch die sozialen Aspekte, die das Programm
interessant machen. «In den geforderten Dor-
fern hat der Wunsch wegzuziehen spiirbar ab-
genommen», wird restimiert.

Wohnraumférderung

Ein wesentlicher Schwerpunkt der sozialen
Wohnraumférderung liegt in Baden-Wirttem-
berg auf dem kosten- und flichensparenden,
okologischen und energiesparenden Bauen. Das
Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs ist in
dem Anfang 2002 in Kraft getretenen Wohn-
raumforderungsgesetz (WoFG) verankert. Nach
§6 WoFG — Allgemeine Fordergrundsitze — sind
bei der sozialen Wohnraumférderung u.a. der
sparsame Umgang mit Grund und Boden, die
okologischen Anforderungen an den Bau und
die Modernisierung von Wohnraum sowie res-
sourcenschonende Bauweisen zu berticksicht-
gen. Der Vorrang der Nutzung von Bauliicken
und innerértlichen Brachen ist ein wichtiges
Forderkriterium im Rahmen der Wohnraumfor-
derungsprogramme des Landes.

Altlastenbearbeitung

Altdastenflichen wieder nutzbar zu machen,
tragt erheblich zur Reduzierung des Drucks auf

die «griine Wiese» bei. Deshalb hat die Lan-
desregierung im Umweltplan vorgegeben, alle
altlastenverdachtigen Flichen im Land zu er-
fassen, zu bewerten und die Daten den Kom-
munen, Investoren und betroffenen Birgern
zur Verfugung zu stellen. Die Erfassung, Be-
wertung und Sanierung der Altlasten erfordert
erhebliche Aufwendungen von Land, Kommu-
nen und Grundeigentiimern. Zugleich eroff-
net die Sanierung von Altlasten Marktchancen
far innovative Firmen und neue stadtebauliche
Perspektiven fiir eine verstiarkte Innenentwick-
lung und den Strukturwandel. Seit Beginn der
Altlastenbearbeitung in  Baden-Wiirttemberg
1988 wurden insgesamt rund 86000 altlast-
verdachtige Flichen tiberprift. In rund 31000
Fallen hat sich der Aldastverdacht nicht erhar-
tet. Derzeit sind rund 11500 Flachen als alt-
lastverdédchtig eingestuft, 1500 Flachen stehen
als Altlast fest, bei 600 Flachen davon besteht
Sanierungsbedarf. Bis Ende 2005 konnten iiber
1500 Sanierungen erfolgreich abgeschlossen
werden. Die Verantwortlichen gehen davon aus,
dass weitere 20 Jahre fiir die Sanierung und
Wiedernutzung von Altlastenflaichen benétigt
werden. Insgesamt hat das Land Baden-Wiirt-
temberg bisher rund 600 Mio. Euro Fordermit-
tel bereitgestellt und damit Investitionen von
rund 8oo Mio. Euro ausgeldst. In grossem Um-
fang wurde so das Flichenrecycling vor Ort er-
moglicht. Ausserdem hat Baden-Wiirttemberg
zahlreiche Forschungsvorhaben zu innova-
tiven Altlastensanierungsverfahren unterstiitzt,
zum Beispiel kosteneffiziente in-situ-Techno-
logien und die integrale Altlastenbearbeitung.

Neue Losungsansdtze aus Forschung,

LEntwicklung und Modellprojekten

Das Umweltministerium hat, um das Thema um-
weltgerechte Flichennutzung strategisch aufzu-
arbeiten und konkrete Lésungen zu entwickeln,
seit 1998 Forschungs- und Entwicklungsvor-
haben sowie Modellprojekte zum Flichenma-
nagement finanziert und die Gemeinden hier-
tber umfassend informiert. So konnte von der
Landesanstalt fir Umweltschutz ein Werkzeug-
kasten zum kommunalen Fl'zichenmanagemenﬂJ
entwickelt und erprobt werden. Kommunales
Flichenmanagement enthalt sowohl qualita-
tive Ziele (Reduzierung des Flichenverbrauchs
durch Baulandmobilisierung, Schliessen von
Bauliicken, Optimieren des Nutzwertes, Wie-
dernutzung von Brachflichen und Sanierung
von Altlasten) als auch quantitative Ziele (Schutz
und Entwicklung von Freiflichen, Schutz leis-
tungsfihiger Boden, Minimierung des Versie-
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Abb. 6:
Innenentwicklungskonzept.
(Quelle: Dr. Gerd Baldauf
http://www.um.baden-
wuerttemberg.de/servlet/is/3183/
PUR_Innenentwicklung.pdf)

Bestandsanalyse

| L

=

Potenzialplan

A

A

Entwicklungs-
szenarien

Y

Innenentwicklungs-
onzept

A
Y

Strategieplan

! |1

Stiadtebauliches Projektmanagement

Organisation des Planens

Instrumente

Finanzen

gelungsgrades und professioneller Umgang mit
Bodenmaterial).

Dartber hinaus sind die planerischen Ins-
trumente strategisch weiterentwickelt worden.
«Innenentwicklung vor Aussenentwicklung» als
strategische Maxime der Siedlungsentwicklung
ist insbesondere in kleineren Gemeinden fur
Biirgermeister und Planer nicht ohne weiteres
in konkrete Schritte umzusetzen. Fir Birger-
meister bedeutet die Vorgabe, ein Flichenma-
nagement einzufithren, zunichst Mehrarbeit
und Konflikte. Mit einem Planungsbiiro, das
far zahlreiche Kommunen auf dem Gebiet der
Stadterneuerung arbeitet, wurde deshalb mit
Forderung des Wirtschafts- und Umweltminis-
teriums ein dnnenentwicklungskonzept fir
kleine und mittlere Gemeinden» ausgearbeitet,
das sowohl die rechtlichen Moglichkeiten als
auch das praktische Vorgehen beim stidtebau-
lichen Projektmanagement, stidtebaulichen
Vertriagen, entwicklungs- und Sanierungsmass-
nahmen u.A. darstellt.’? Alle 1110 baden-wiirt-
tembergischen Kommunen haben mit einem
gemeinsamen Schreiben des Wirtschafts- und
des Umweltministers den Bericht «Innenent-
wicklung Planen und Realisieren» sowie die
Dokumentation eines 2003 durchgefiithrten
Fachkongresses dnnenentwicklung vor Aussen-
entwicklung»11 erhalten. Damit liegen die Stra-
tegien, Konzepte und Instrumente fiir das kom-
munale Flichenmanagement den Kommunen
vor. Besonders hervorgehoben wird, dass die

konkrete Realisierung stets eine Frage der Qua-
litat darstellt und Nachverdichtung sowie Fla-
chensparen kein Selbstzweck werden diirfen.

Fir die Landeshauptstadt Stuttgart hat das
Umweltministerium das fachlich vom Institut
fir Stadtebau und Landesplanung der Univer-
sitat Karlsruhe durchgefiihrte Projekt Nachhal-
tiges Bauflichenmanagement Stuttgart (NBS)!?
finanziert. Hier konnten Brachen und Entwick-
lungsflichen auf mehr als 300 Arealen iden-
tifiziert werden. In der Landeshauptstadt be-
trug das Verhiltnis von Innenentwicklung zur
Aussenentwicklung 4:1 (bereits im Jahr 2003).
Die Stadtverwaltung wurde vom Gemeinderat
aufgrund der vielversprechenden Projektergeb-
nisse beauftragt, die NBS-Informationsplatt-
form weiterzupflegen, die ressortiibergreifende
Kooperation weiterzufithren und regelmissige
Lageberichte zu erarbeiten. Der Lagebericht
2005 umfasst 352 Standorte mit einer Grund-
sticksflache von insgesamt 528 ha; die Reserve
fir die Innenentwicklung wird mit 329 Stand-
orten mit insgesamt 460 ha Grundsticksfliche
beziffert.

Flachenmanagement auf regionaler Ebene

Die interkommunale Kooperation kann mit
Vorteilen fir alle Beteiligten verbessert werden.
Kommunen konkurrieren um Einwohner und
Arbeitsplitze. Die Bereitstellung von Bauland
fiir Zuziehende gehort zu den klassischen kom-



munalen Strategien im Standort-Wettbewerb.
Ohne verstirkte interkommunale Abstimmung
ist vor diesem Hintergrund zu befiirchten, dass
sich die Inanspruchnahme von Siedlungs-, Ge-
werbe- und Verkehrsflichen weiter von der
tatsiichlichen Entwicklung der Bevolkerungs-
zahlen bzw. des Wohn- und Gewerbeflichenbe-
darfes abkoppelt.

In dem ebenfalls gemeinsam von Um-
welt- und Wirtschaftsministerium geférderten
Vorhaben «Regionaler Gewerbeflichenpool
Neckar-Alb» hat die Akademie fiir Technikfol-
genabschitzung mit dem Regionalverband und
weiteren Partmern fir Gemeinden im Neckar-
Alb-Raum untersucht und erprobt, ob Gewer-
beflichen gemeinsam bewirtschaftet werden
konnen. Die Ausgangssituation — Konkurrenz
zwischen den Gemeinden um Gewerbeansied-
lungen und das Primat der Eigenentwicklung,
oft um jeden Preis — soll zu einer allseitigen Win-
win-Situation weiterentwickelt werden, die so-
wohl in 6konomischer wie in 6kologischer Hin-
sicht Vorteile bietet. Der Gewerbeflichenpool
kann einen hoheren Qualititsstandard an Fla-
chen als kleinere kommunale Einzelgewerbe-
gebiete schaffen. Verlierer bei der Umsiedlung
von Betrieben innerhalb einer Region konnten
so vermieden werden. Die Arbeitsplitze bleiben
in erreichbarer Nihe. Die einzelne Gemeinde
unterliegt einem geringeren Druck zum eige-
nen Gewerbegebiet und kann problematische
und kostentrichtige Neuausweisungen vermei-
den. In diesem Projekt waren eine Reihe von
schwierigen Fragen zu kliren, die ein Flichen-
pool fiar die kommunale Selbstverwaltung auf-
wirft, wie die Frage der Flichenbewertung, die
Mitwirkung von Gemeinden ohne einige Betei-
ligungsflichen, die Aufteilung der Kosten und
Erl6se und nicht zuletzt die Verfahrensregeln.
Ergebnisse dieses Projekts, auch die entwor-
fene Satzung fur einen Zweckverband, wurden
in einem Bericht veroffentlicht.!® Bisher wollen
sich acht Gemeinden an einem Zweckverband
beteiligen. Das Modell soll unter Forderung des
Bundes im Programm REFINA weiterentwickelt
werden, insbesondere was die 6kologischen und
6konomischen Bewertungen angeht.

In dem vom Bund als Modellprojekt der
Raumordnung unterstiitzten Projekt «Nach-
haltiges Regionales Siedlungsflichenmanage-
ment in der Region Stuttgart> (RESIM) wurden
die unter Ziffer 2 erwihnten regionalen Poten-
ziale der Innenentwicklung ermittelt und mit
einer dezentralen, flexiblen Arbeitsplattform
methodische Grundlagen fiir ihre Erfassung
und Bewirtschaftung geschaffen. «Eine regio-
nale Ubersicht tiber die Potenziale ist moglich»,

Verfahrensegeln

* Recht auf Eigenentwicklung auf eigenen Gewer-
begebieten ausserhalb des Pools

¢ Eigenentwicklung auch maéglich auf Poolgebie-
ten fiir eigene Betriebe (Entnahme aus dem
Pool)

* Bei ﬁbersiedlung von eigenem Gewerbe in
andere Gemeinden: Ansiedlung nur auf Pool-
gebieten

* Externe Investoren nur auf Poolgebieten
Wiinscht externer Investor Fliche auf eigenem
Gewerbegebiet, geht es an den Pool

* Winsche des Investors vorrangig, dann gleich-
massige Entlastung

¢ Vetorecht fiir Standortgemeinden

resimieren die Projektbeteiligten. Jnnenent-
wicklung ist als Aufgabe anerkannt, nahezu
alle Kommunen sind aktiv, doch mussen im
Prozess der Mobilisierung erhebliche Schwie-
rigkeiten iiberwunden werden. Deshalb wurde
ein dezentraler Erhebungsansatz gewihlt und
der Blickwinkel von Planern vor Ort einbezo-
gen.»“‘

Weitere vom Land unterstiitzte Projekte lau-
fen, zum Beispiel zur nachhaltigen Entwicklung
von Nachkriegssiedlungen — die in Baden-Wiirt-
temberg allein 29 % des Siedlungsflichenbe-
stands ausmachen — hiaufig zentrumsnah liegen
und von Fachleuten als «ereignisarme Quartiere
mit hohem Revitalisierungsbedarf» eingestuft
werden.

Bodenqualitit beriicksichtigen

Bei der Inanspruchnahme bisher nicht baulich
genutzter Boden geht es im Interesse der Vor-
sorge und Eingriffsminimierung nicht nur um
Quantitat (Fliche), sondern auch um verschie-
dene Bodenqualititen. Um die Flichennutzung
auf weniger hochwertige Béden zu lenken, gilt
es die Bewertung von Boden in der Planungs-
praxis zu verbessern. Methoden zur Bewertung
der Leistungsfihigkeit von Boden an konkreten
Standorten, die auf allen Planungsebenen ein-
setzbar sind, missen weiter entwickelt werden.
Auf kommunaler Ebene hat die Landeshaupt-
stadt Stuttgart mit Forderung des Umweltminis-
teriums mit dem «Bodenschutzkonzept Stutt-
gart» (BOKS) eine solche Methode erarbeitet
und eine Karte Bodenqualitat» fir den stad-
tischen Planungsraum vorgelegt. Sie bildet die
verschiedenen Bodenfunktionen — sowohl die
nattrlichen als auch die Rolle der Boden als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte — ab und
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erfasst anthropogene Hemmnisse wie Altlasten
und Versiegelungen. Hierauf aufbauend driickt
ein Index aus, was unterschiedliche Planungsal-
ternativen an Boden <kosten».!?

Auch ohne Forderung in Modellprojekten
des Landes kamen aus Baden-Wirttemberg
wichtige Impulse fiir die Fachwelt, zum Beispiel

16 ebenso

das franzosische Viertel in Ttubingen
das Loretto-Areal in Tibingen, die Quartiere
«Vauban» und «Rieselfeld» in Freiburg als neue
Ansitze in Bezug auf Dichte, stidtebauliches
Konzept und Umsetzung. Das Ziel einer Redu-
zierung des Flichenverbrauchs wird gleichfalls
in vielen Stidten und Gemeinden aktiv verfolgt.
Zum Beispiel hat Ende 2005 die Stadt Freiburg,
deren Einwohnerzahl derzeit deutlich wachst,
im Flichennutzungsplan 2020 gegeniiber dem
entsprechenden Plan 1980/99 eine Reduzie-
rung der geplanten Bauflichen um zirka 20 %
im Gemeinderat beschlossen. In Stuttgart hat
der Gemeinderat im Februar 2006 das von allen
Parteien getragene Ziel vorgegeben, zukinftig
jahrlich rund 1500 neue Wohnungen zu bauen
und dies vorrangig auf Bauliicken, Brachflachen
und umgewidmeten Gewerbeflichen zu reali-
sieren.

Okonomische Lenkungsinstrumente?

Den  6konomischen Rahmenbedingungen
kommt erhebliche Bedeutung zu. Aus diesem
Grund hat das Umweltministerium auch For-
schungsvorhaben gefordert, die marktwirt-
schaftliche Ansitze erproben bzw. 6konomische
Fehlanreize ausgleichen sollen. Okonomische
Lenkungsinstrumente helfen beispielsweise im
Klimaschutz, kosteneffizientere Losungen zu
finden und Flexibilitat fir die Akteure herzu-
stellen. Derartige Ansitze auf dem Gebiet der
Flichennutzung sind in der umweltpolitischen
Diskussion viele Jahre erwogen, aber nie kon-
kret entwickelt oder erprobt worden. Zwei Vor-
haben aus dem Programm «Lebensgrundlage
Umwelt und ihre Sicherung» (BW PLUS) sind zu
erwiahnen, die mit kommunalen Praktikern in
Baden-Wirttemberg durchgefithrt wurden:

¢ Handelbare Flichenausweisungskontingen
te» am Beispiel der Stadt und des Nachbar-
schaftsverbandes Karlsruhe (Fraunhofer Institut
fiir Systemtechnik und Innovationsforschung,
Karlsruhe (ISI) und Prof. Kipfer, Biro Stadt—
Land-Fluss).!”

¢ Nachhaltigkeitskonforme Flachennutzungs-
politik — 6konomische Steuerungsinstrumente
und deren gesellschaftliche Akzeptanz», Institut
fir Angewandte Wirtschaftsforschung, Tibin-
gen (IAW). Hier ist der Gedanke einer aufkom-

mensneutralen Baulandausweisungsumlage aus-
gearbeitet worden.'8

Auch wenn neuartige 6konomische Instru-
mente schwierig einzufithren sind, konnte die
Diskussion hiertiiber — und tiber die Grenzen,
aber auch tiber die Moglichkeiten der tradierten
Instrumente der Raumordnung — einen Beitrag
zur Problemlosung leisten.

Im Mirz 2004 hat der Nachhaltigkeitsbeirat
Baden-Wirttemberg ein Zertifikat-System fur
handelbare Flichenausweisungsrechte vorge-
schlagen.19 Der Beirat halt es fir wichtig, dass
die Politik beztglich des Flichenverbrauchs
«endlich zur Fixierung von Zielen kommt und
I"Jberlegungen anstellt, wie die Zielvorgaben
auch tatsachlich erreicht werden». Er emp-
fiehlt, in einem tberschaubaren Zeitraum, z.B.
bis zum Jahr 2020, auf ein Viertel des heu-
tigen Niveaus beim Flachenverbrauch zu gelan-
gen. Der Nachhaltigkeitsbeirat «betrachtet die
Regelungen des geltenden Umwelt- und Pla-
nungsrechts als unzureichend», um die Politik-
ziele zur Reduzierung der Inanspruchnahme
unverbrauchter Flichen durch Siedlungs- und
Verkehrsnutzung erreichen zu konnen. Er sieht
eine «Bringschuld auf der Seite des Planungs-
rechts». Deshalb empfiehlt er die Einfihrung
des Einsatzes handelbarer Flichenzertfikate
fiir Baden-Wiirttemberg. Der Beirat sieht hier-
fiir eine landesrechtliche Kompetenz fiir gege-
ben, wiirde aber eine bundesrechtliche Rege-
lung vorziehen.

Die Einfihrung eines Systems interkommu-
nal handelbarer Flachenausweisungsrechte auf
der Basis vom Land zentral vorgegebener ma-
ximal zuléssiger Flichenwidmungskontingente
ist seitens der Landesregierung bisher nicht
geplant. Entsprechende Vorschlige wurden,
auch mit den kommunalen Landesverbanden
und Naturschutzverbanden, erértert, jedoch auf
Grund verfassungsrechtlicher und planungs-
politischer Bedenken, auch im Hinblick auf
den zusitzlichen Regulierungs- und Burokra-
tieaufwand, nicht aufgegriffen. Die Festlegung
konkreter Mengenziele zur Flichenneuinan-
spruchnahme, etwa in Regionalplidnen, ist mit
einer Reihe schwieriger planungsrechtlicher
und planungspraktischer Probleme verbun-
den. Neue flachenpolitische Instrumente oder
neue Steuern und Abgaben werden im kom-
munalen Lager vehement abgelehnt. Deshalb
setzt die Landesregierung zunichst vor allem
auf eine Konsensstrategie mit Best Practice und
Bewusstseinsarbeit, schliesst aber den Einsatz
neuer marktwirtschaftlicher Lenkungsinstru-
mente nicht aus und will sich bundesweit fir
eine C‘)ffnungsklausel einsetzen, damit Gemein-



den mit der Gestaltung der Grundsteuer An-
reize fir flichensparende Bauweisen setzen und
die Mobilisierung von erschlossenen, aber un-
bebauten Grundstiicken voranbringen kénnen.

5. Kommunikative und konsensuale
Strategie in Baden- W iirttemberg:
Ressortdenken tiberwinden, weitere
Akteure einbezichen

Trotz aller Bemithungen der Raumordnung,
Landesplanung, Stidtebauférderung und auch
der Vorgaben des Umweltplans setzt sich die
Flacheninanspruchnahme in Baden-Wiirttem-
berg auf hohem Niveau fort. Deswegen hat das
Umweltministerium im Jahr 2002 einen neuen
Impuls fir eine ressortiibergreifende Strate-
gie eingeleitet und einen interministeriellen
Arbeitskreis eingerichtet. Dieser hat einen ge-
meinsamen Abschlussbericht Vorgelegt,z‘J dem
der Ministerrat 2004 sowie alle im Landtag ver-
tretenen Parteien Anfang 2006 zugestimmt ha-
ben.

Damit liegt ein abgestimmter und breit ak-
zeptierter Handlungskatalog fir eine nach-
haltige Raum- und Siedlungsentwicklung vor.
Sowohl aus 6konomischen als auch aus okolo-
gischen Griinden stehen dabei eine effiziente
Flichennutzung und ein aktives Flichenma-
nagement im Mittelpunkt. Konkret heisst dies:
Vorrang der Innenentwicklung, Freiraumschutz,
Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitit
und mehr regionale und interkommunale Ko-
operationen unter gleichzeitiger Deckung des
bestehenden Bedarfs. Weitere Kernaussagen
des IMAK-Berichts sind:

e Die wirksame Einddmmung der Flichen-
neuinanspruchnahme stellt eine langfristige
Schwerpunktaufgabe dar, die nur im Rahmen
einer fachtibergreifenden Gesamtstrategie fur
eine nachhaltige Raum- und Siedlungsentwick-
lung erfolgreich bewiltigt werden kann.

e Qualitit bei der Planung und effizientere Fla-
chennutzung sind entscheidend.

e Die Strategie kann nur mit den und nicht ge-
gen die Kommunen verfolgt werden.

e Ein Bewusstseinswandel fir den haushal-
terischen Umgang mit der knappen Res-
source Fliche und Boden ist notwendig.
Die Landesregierung hat die im IMAK erarbei-
tete Linie auch in der Folgezeit konsequent bei-
behalten. Die Regierungserklirung von Minis-
terpriasident Giinther Oettinger vom 27. April
2005 fuhrt aus: unsere Flachen und Boden sind
knapp, wir missen die Bemithungen zum Fla-
chensparen intensivieren, die Fordermittel des

Landes zu Gunsten der Innenentwicklung biin-
deln und vorrangig dort einsetzen. Die Koali-
tionsvereinbarung vom 4. Mai 2006 sieht vor,
mit einer umfassenden Strategie den Flichen-
verbrauch bis zum Jahr 2012 weiter deutlich zu
reduzieren sowie den stringenten Vollzug von
Ordnungsrecht und Planungsvorgaben ein-
zufordern. Die Genehmigungspraxis von Fla-
chennutzungsplinen soll verscharft, Brach- und
Konversionsflachen verstarkt genutzt werden.
Eine C)ffnungsklausel far die Grundsteuer soll
den Gemeinden Anreize fir eine flichenspa-
rende Bauweise geben und die Mobilisierung
von erschlossenen, aber unbebauten Grundsti-
cken voranbringen.

Der angestrebte breite Bewusstseinswan-
del erforderte einen neuen Ansatz. Den nou-
gen Impuls an die Stadt- und Gemeinderite, an
die Wirtschaft und die Offentlichkeit gibt das
Aktionsbiindnis «Flachen gewinnen in Baden-
Wiirttemberg» vom 19. Oktober 2004. Dieses
vom Umweltministerium initiierte Buindnis
wurde von der Landesregierung mit elf grossen
Verbanden geschlossen: Stadtetag, Gemeinde-
tag, Landkreistag, den Naturschutzverbianden
BUND, NABU, Landesnaturschutzverband, In-
dustrie- und Handelskammertag, Handwerks-
tag, Architektenkammer, Baden-Wirttember-
gischen Bausparkassen, Arbeitsgemeinschaft
der Regionalverbinde. Das Biindnis dokumen-
tiert den politischen Willen zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Mit einer ge-
meinsamen Akton der wesentlichen Verant-
wortlichen — Kommunen, Landes- und Regi-
onalplanung, Naturschutz, Wirtschaft — wird
unterstrichen, dass Ressourcenschutz, Sied-
lungsentwicklung sowie Nutzung der Flichen
und Boéden nicht allein von der Landesregie-
rung bestimmt werden. Vielmehr ist ein breiter
gesellschaftlicher Konsens nétig, um den Be-
wusstseinswandel zu erreichen und Akzeptanz
far konkrete Massnahmen zu einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung zu férdern. Nach
der Griindung sind dem Biindnis der Landes-
verband der baden-wiirttembergischen Indus-
trie, der Industrieverband Steine-Erden sowie
die Deutsche Bahn AG und das Altlastenforum
(ein Ingenieurverband) beigetreten.

Das Bundnis zielt darauf ab, den politischen
Konsens fiir eine verstirkte Innenentwicklung
und far mehr Flacheneffizienz zu verbreitern,
die Rahmenbedingungen zu verbessern und in
der kommunalen Praxis die moglichen Mass-
nahmen umzusetzen. Selbstverstandlich wird es
auch zukiinftig Aussenentwicklung geben — als
ultima ratio, nicht als erste Option. In jingster
Zeit hat sich das Aktionsbtindnis mit Fragen der
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Abb. 8: Ziele des Aktionsbiind-
nisses «Flachen gewinnen in
Baden-Wirttemberg»

Die 8 Ziele des Aktionsbiindnisses

¢ Effiziente Flaichennutzung

¢ Bedarfsbezogene Bereitstellung von Bauland

¢ Vorrang und Forderung der Innenentwicklung
vor

e Aussenentwicklung

¢ Verbesserung der Wohn- und Lebensqulitit

® Revitalisierung von Ortskernen und der dortigen
Infrastruktur

¢ Forderung von Familiengerechteren Wohnungen
und Wohnumfeldern im Innenbereich

* Wiedernutzung von Gewerbe- und Industriebra-
chen sowie von ehemaligen Bahn-, Militar- und
Postflachen

¢ Intensivierung der interkommunalen und regio-
nalen Zusammenarbeit

Gewerbeflichen und Bahnflichen beschaftigt
und am 18. Oktober 2006 einen landesweiten
Gewerbeflachentag («Uberangebot oder Man-
gelware?») mit breiter Beteiligung von Kommu-
nen, Wirtschaft und Naturschutz durchgefihrt.
Eine Bilanz der bisherigen Arbeit des Aktions-
biindnisses erscheint 2007.

FEine landesweite Oﬁ%n[lic/z/fel'ts/fampagne

Um bei den kommunalen und regionalen Man-
datstragern, aber auch bei Bauherren, der
Bau- und Immobilienwirtschaft sowie bei den
berihrten Banken mehr Bereitschaft fur Fla-
chenmanagement, Innenentwicklung und
Freiraumschutz zu schaffen, fihrte das Um-
weltministerium seit Ende 2004 eine Offent-
lichkeitskampagne mit den Partnern des Ak-
tionsbindnisses durch. Der Schwerpunkt liegt
auf der Bewusstseinsbildung und der Freiwillig-
keit. Adressaten sind vor allem Gemeinde- und
Ortschaftsrite sowie die Burgermeister. Eine
zentrale Veranstaltung mit den Biindnispartnern
im Dezember 2004 in Ludwigsburg als Auftakt,
eine Broschiire?! und weitere 15 dezentrale Ver-
anstaltungen zum Themenkreis «Flachen ge-
winnen» tiber das Jahr 2005 unterstrichen die
Vorteile der Innenentwicklung und einer effi-
zienten Flichennutzung, machten insbeson-
dere die kommunalwirtschaftlichen Vorteile
anschaulich und gaben konkrete Beispiele zum
«Fliachen gewinnen». Die begleitende Broschiire
erschien in zwei Auflagen in 28 ooo Exemplaren,
17000 Gemeinderite im Land wurden erreicht,
fast too0 Interessierte nahmen an Veranstaltun-
gen, teils sogar am Wochenende, teil.

Die Kampagne bot zugleich gute Méglich-
keiten, die zahlreichen bestehenden Initativen
und Erfolge fir eine zukunftsfihige Stadt- und

Gemeindeentwicklung und eine zu erhaltende
Kulturlandschaft
priasentieren sowie das Engagement von Kom-

offentlichkeitswirksam zu

munen, Regionen, Verbinden und Einzelnen
zu wiirdigen. Inzwischen zeichnet sich ein Stim-
mungswandel ab. Die Medien berichten sehr
aufgeschlossen. «Neue Verbiindete» neben den
traditionell aktuven Natur- und Umweltschutz-
verbianden treten bei den Architekten, Inge-
nieurburos, aber auch in der Immobilienwirt-
schaft und den Bausparkassen auf den Plan.
Gerade ihre Argumente tberzeugen Gemein-
derite oder Biirgermeister mehr als umwelt-
politisch begriindete Verzichtsappelle. Insofern
besteht zu vorsichtigem Optimismus Anlass.

Doch die weitere Entwicklung bleibt auf-
merksam zu beobachten. Deshalb ist ein Moni-
toring eingeleitet. In Baden-Wirttemberg lie-
gen aktuelle und gut differenzierte statistische
Datengrundlagen vor. Aussagekriftigere Indi-
katoren, die tber die «Bruttomasse» auch etwas
iber die Effizienz der Flichennutzung auszu-
sagen vermogen, stellen das Statistische Lan-
desamt und die Landesanstalt fur Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz (LUBW) Anfang 2007
zur Verfugung. Damit kénnte auch die baupla-
nungsrechtliche Vorgabe des EAG Bau, ein Um-
weltmonitoring zu etablieren, sowohl fir die
Kommunen als auch fir die Genehmigungsbe-
hérden der Flichennutzungsplanung leichter
erfulle werden. Als weiterer Schritt zu einem
aussagekraftigen Monitoring ist eine landes-
weite Erfassung der Innenentwicklungs-Poten-
ziale hilfreich. Wichtige Beitrige dazu liefert
das Projekt <Raum+», das von der ETH Ziirich
(Prof. B. Scholl) initiiert ist.

6. Zusammenfassende Thesen
und eine Schlussbemerkung

Nachdem die Erweiterung der Siedlungsflichen
iber Jahrhunderte kontinuierlich zugenommen
hat, fallt eine Uberwindung damit verbundener
Denkmuster nicht leicht. Hinzu kommt, dass
die Aufgaben der Innenentwicklung oftmals
schwieriger zu 16sen sind als die der Aussenent-
wicklung. Mehr Konflikte, einzuhaltende Rah-
menbedingungen, mehr Beteiligte, teilweise
auch kompliziertere Verfahren und Unsicher-
heiten wie vorhandene Altlasten, werfen neue
operative Fragen auf. Doch die demografische
Entwicklung, bestehende Engpisse (z.B.im Ver-
kehrsbereich) und die wirtschaftlichen Chan-
cen einer «<Erneuerung von innen» legen es fur
eine zukunftsorientierte Strukturpolitik nahe,
fir den Vorrang der Innenentwicklung einzu-



treten. Die Umsetzung dieser inzwischen weit-
hin anerkannten Ziele in eine politische Strate-
gie und konkrete lokale und regionale Schritte
hat begonnen, ist aber noch nicht landesweit
etabliert.

Thesen

° (")kologische7 okonomische und soziale
Grinde sprechen fiar mehr Nachdruck beim
Flichenmanagement. Die Flachenreserven sind
erheblich und konnten den Bedarf rechnerisch
auf Jahre decken. Gleichwohl entstehen auch
qualitativ neue Flachenbedarfe.

¢ Flichenmanagement ist mehr als eine Inge-
nieurs- und Verwaltungsaufgabe. Notwendig ist
uber Vorgaben an die Planung hinaus vor allem
Uberzeugungsarbeit bei politischen Mandats-
trigern und in der breiten Offentlichkeit.

¢ Ein breites Biindnis zum «Flachen gewinnen»
kann gemeinsam vereinbarte Kernanliegen in
Politik, Wirtschaft und in der Offentlichkeit
voranbringen.

* Die Landesregierung Baden-Wirttemberg
strebt keine Restriktionsstrategie an, sondern
im Vordergrund stehen taugliche Werkzeuge fir
die Praxis und eine Bewusstseinsbildung auf der
massgeblichen kommunalen und regionalen
Ebene.

® Die riicklaufige Baukonjunktur und erste
Erfolge beim Flichenmanagement bewirken
derzeit einen ersten Rickgang der hohen Fla-
cheninanspruchnahme.

® Weitere Anstrengungen und Monitoring blei-
ben notwendig. Die Boden und Freiflichen blei-
ben unter Druck.

In der Abschlussdiskussion der «Stadtge-
spriche» am 11. November 2005 wurde die
Frage nach Visionen gestellt. Manche bezweifeln
achselzuckend den Stellenwert von Visionen in
der Praxis der Stadt- und Raumplanung. Meines
Erachtens bleibt es ein lohnendes Ziel, das Ma-
nagement knapper Ressourcen zu erlernen und
den Ausgleich konkurrierender Anspriiche an
die Landnutzung so zu bewiltigen, dass lang-
fristige Folgen bedacht sind. Dabei sollten wir
weiter «Boden gutmachen».
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Bernd Scholl

Linfiihrung

Nach wie vor ist die Zersiedelung unseres Le-
bensraumes eine zentrale, schwierige und un-
geloste Aufgabe.

In den hoch entwickelten Landern Europas
werden den Kulturlandschaften fir Siedlungs-
zwecke pro Tag mehrere hundert Hektar Boden
entzogen, dies vor dem Hintergrund stagnie-
render oder sogar schrumpfender Bevolke-
rung. Die Entwicklung der Siedlungsfliche hat
sich in vielen Liandern bereits von der Bevolke-
rungsentwicklung abgekoppelt. Verinderungen
in der Landwirtschaft, die vielerorts zu einem
Riickzug aus der landwirtschaftlichen Produk-
ton fuhren konnen, werden zu neuen Heraus-
forderungen in der Begrenzung der Siedlungs-
flache fithren.

In Schwellenlandern wird der Flichenver-
brauch durch Zunahme der Bevilkerung ei-
nerseits und Zuwachs der Flache pro Kopf an-
dererseits, beispielsweise im Bereich Wohnen,
angetrieben. Dabei wird der planvolle Um-
gang mit der Ressource Boden hiufig den Zie-
len wirtschaftlicher Expansion untergeordnet,
wie dies zu Zeiten der Industrialisierung auch
in Europa der Fall war. Erst seit der Etablie-
rung von Raumplanung und Raumordnung in
vielen européischen Landern in den 1g5oer-
bis 1970er-Jahren, wurde der planvolle Um-
gang mit dem Raum und seinen Moglichkeiten,
aber auch mit vorhandenen und zu erwartenden
Konflikten zu einem wichtigen Thema. Auch
wenn die Zersiedelung nicht zum Stllstand
gebracht werden konnte, darf die Wirkung
raumplanerischer Instrumente und Verfahren
nattrlich nicht unterschitzt werden. In vielen
Landern wurde erst vor etwa 50 Jahren mit der
flaichendeckenden und landesweiten Planung
begonnen und die Raumplanung, so wie wir sie
heute kennen, aufgebaut. In der Schweiz durfte
zudem die Einfithrung des Sachplanes zur Si-
cherung der Fruchtfolgeflichen einen nicht un-
erheblichen Beitrag zur Begrenzung der Sied-
lungsfliche geleistet haben.

Es geniigt aber nicht, nur defensiv gegen
die Zersiedelung anzugehen. Moderne Raum-
planung muss sich auch aktiv mit der Entwick-
lung integraler Konzepte befassen, um Spiel-
riume fir die Begrenzung der Siedlungsfliche

erkennen zu konnen und diese dann mit einer
Vielzahl zu beteiligender Akteure nutzen zu kon-
nen. Die Grundstrategie der Raumentwicklung
zur Erreichung dieses zentralen Zieles kann als
«Innenentwicklung vor Aussenentwicklung!»
bezeichnet werden!. Dabei werden unweiger-
lich schwierige Konflikte zu klaren und zu 16-
sen sein. Es ist aber offensichtlich, dass auch
mit einer weiteren Zersiedelung die Konflikt-
dichte zunehmen wird und die Spielraume far
Besiedelung immer enger werden. Damit soll
auch nicht gesagt sein, dass Konflikte etwas
per se Negatives sind. Raumbedeutsame Kon-
flikte sind eine normale Begleiterscheinung,
wenn unterschiedliche Interessen an der Nut-
zung der knappen und nicht vermehrbaren
Ressource Boden im Spiel sind. Wo Konflikte
herrschen, bestehen meist auch Chancen. Eine
aktionsorientierte Raumplanung sollte darauf
aus sein, nicht vor Konflikten auszuweichen,
sondern sich tatkraftig damit auseinander-
zusetzen>.

In Landern wie der Schweiz und Deutschland
sind die negativen Folgewirkungen der Zersie-
delung schon seit langem bekannt. Diese betref-
fen beispielsweise Zunahmen des Verkehrs, des
Energieverbrauches, aber auch erhohte Kosten
in Unterhalt und Betrieb der Infrastrukturen.
Nicht zu unterschitzen sind Effekte, die mit
dem — mit der Zersiedelung einhergehenden
— Sinken der mittleren Wohndichte verbun-
den sein konnen. Wenn beispielsweise Mindest-
dichten von etwa 20 Einwohnern pro Hektar
unterschritten werden, wie beispielsweise in
Einfamilienwohnhausgebieten oft tblich, ist
ein okonomischer Betrieb des offentlichen
Verkehrs nicht mehr méglich. Beispiele nord-
amerikanischer Stidte zeigen die starke Ab-
hangigkeit vom Auto als weitgehend einzigem
Verkehrsmittel in den Suburbs. In der Schweiz
ist neben allen diesen Grinden auch die Ge-
fahr vorhanden, dass besondere landschaftliche
Schonheiten verloren gehen. Sie sind nattrlich
fiir den Tourismus von Bedeutung. Sehr oft, und
zunehmend, wird eine gute Erreichbarkeit von
Kulturlandschaften mit hoher Qualitit fir Frei-
zeit und Erholung als Standortvorteil fir die
Wirtschaft angesehen.

Die Fachwelt ist sich deshalb weitestgehend
dariiber einig, dass die Zersiedelung, wenn



nicht gestoppt, so doch zumindest gebremst
und auf ein beherrschbares Mass reduziert wer-
den muss. Insbesondere unter dem Eindruck
knapper 6ffentlicher Mittel und schrumpfender
Bevolkerung, auch im Westen von Deutschland,
steht das Thema der Begrenzung des Siedlungs-
flachenverbrauchs ganz oben auf der AgendaS.
Zunechmend wird man sich der fatalen Konse-
quenzen bewusst, wenn immer weniger Men-
schen fir Erneuerung, Betrieb und Unterhalt
immer grosser werdender Siedlungen und In-
frastrukturen aufzukommen hitten.

So hat die Bundesregierung von Deutsch-
land in der Legislatur 2003-2006 auf Vorschlag
des Nachhaltigkeitsbeirates das Ziel verfolgt,
den Verbrauch von Siedlungsfliche von der-
zeit etwa 100 ha Flache auf 30 ha zu redu-
zieren. Natirlich ist den Beteiligten klar, dass
dies ein mehr oder weniger gegriffener Wert
ist. Aber das Nennen dieser Zielmarke hat der
Diskussion um das zentrale Dauerthema der
Raumentwicklung wichtige Impulse verliehen.
Es hat beispielsweise auch offengelegt, dass die
meisten Stadte und Kommunen keine Vorstel-
lung vom tatsichlichen Siedlungsflichenver-
brauch haben, dieser sehr selten bilanziert wird
und kaum Vorstellungen tiber die Reserven, und
hier insbesondere die inneren Reserven des be-
stehenden Siedlungsgefiiges bestehen. Zu den
inneren Reserven gehoren nicht nur die klas-
sischen Bauliicken, sondern auch Potenziale fur
Umnutzungen und behutsame und massvolle
Nachverdichtungen bestehender Gebiete. Das
Ausloten solcher Potenziale fithrt oft zu ganz
neuen Moglichkeiten und faszinierenden Auf-
gaben und vergrossert die inneren Reserven®.,
So vermuten wir, dass in Deutschland eine der
grossen inneren Reserven in den Einfamilien-
wohnhausgebieten der 1g5oer- und 196oer-
Jahre zu finden sein wird.

Ohne die Ubersicht der moglichen inne-
ren Reserven missen Strategien zur Raument-
wicklung Stiickwerk bleiben und sind wenig ro-
bust. Schon bei geringen Verinderungen nicht
beeinflussbarer Umstinde werden dann vor-
handene Strategien:’ iber Bord geworfen. In-
nenentwicklung macht jedenfalls Sinn - un-
abhingig von der demographischen und der
6konomischen Entwicklung.

Zu Recht hat man deshalb erkannt, dass es
nun vor allem darum gehen wird, in der Opera-
tionalisierung, also der praktischen Umsetzung
des raumplanerischen Gebotes zum sparsamen
Umgang mit dem Boden, Fortschritte zu er-
zielen. Entsprechend wurden mit 6ffentlichen
Mitteln zahlreiche Vorhaben lanciert, die in der
einen oder anderen Weise Versuche zum «nach-

haltigen Flaichenmanagement> férdern. In Bay-

ern, Baden-Wiirttemberg, auch in Nordrhein-

0
Westfalen werden erhebliche Anstrengungen in
diese Richtung unternommen. Zahlreiche For-
schungs- und Kooperationsvorhaben, auch auf
Bundes- und europiischer Ebene,® wurden und
werden auf den Weg gebracht.

Vor diesem Hintergrund entstand eine Ini-
uative der Hamasil-Stiftung, Zirich, welche
den Zielen einer nachhaltigen Entwicklung
verpflichtet ist. Das Institut fir Stidtebau und
Landesplanung der Universitit Karlsruhe sowie
das Institut fir Raum- und Landschaftsentwick-
lung der ETH Ziirich haben die Initiative gerne
aufgenommen und fihrten im ersten Halbjahr
2005 mit Unterstitzung der Hamasil-Stiftung
eine Veranstaltungsreihe «Stadtgespriche» an
der ETH Zurich durch.

Zentrales Anliegen der Veranstaltungen war
es, die fir Stadtplanungen verantwortlichen
Fachleute grosserer Stiadte aus Deutschland
und der Schweiz zusammenzubringen und Er-
fahrungen und Erkenntnisse zur Innenentwick-
lung auszutauschen. In einem Vorbereitungs-
treffen im Herbst 2005 wurde verabredet, dass
jeder Vortrag zu bedeutsamen Thesen fithren
sollte. In einer Auswertungsveranstaltung im
November 2005 wurden die Erkenntnisse aus-
getauscht. Sie fihrten beim Schreibenden zu
Thesen, die als Anndherung zum Stand der
Innenentwicklung, zu offenen Fragen und Per-
spektiven verstanden werden sollen. Die The-
sen werden in diesem Beitrag zur Diskussion
gestellt.

Thesen zur Innenentwicklung

1. Innenentwicklung vor Aussen-
entwicklung: Strategie der Raum-
entwicklung in dicht besiedelten
Léndern und Regionen

Innenentwicklung ist in dicht besiedelten Lin-
dern und Regionen eine unausweichliche Auf-
gabe fiir eine nachhaltige raumliche Entwick-
lung.

In den letzten 50 Jahren ist mehr gebaut
und sind mehr Flachen in Anspruch genommen
worden als durch alle Generationen zuvor. Soll
der Zersiedlung der Kulturlandschaften Einhalt
geboten werden und sollen nachfolgenden Ge-
nerationen Spielraume in der Gestaltung ihrer
Lebensraume bewahrt werden, miissen die An-
strengungen und Mittel auf die innere Entwick-
lung der bestehenden Siedlungen in Stadt und
Region konzentriert werden.
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Innenentwicklung nutzt dabei vorhandene
Flachenreserven im schon bebauten Gebiet.
Dazu gehoren beispielsweise die Entwicklung
von Industrie- und Gewerbebrachen, im Ver-
gleich zur moglichen Ausnutzung unternutzte
Gebiete und Bauliicken, aber auch massvolle
bauliche Erginzungen und Verdichtungen.

Schitzungen und Erhebungen zeigen, dass
10 bis 20 Prozent der vorhandenen Siedlungs-
flachen als Reserve zur Verfigung stehen. Fla-
chen der inneren Entwicklung befinden sich
aber hiufig in zentraler Lage. Infolge erhohter
Ausnutzungsmoglichkeiten in solchen Lagen
kann der Anteil der Geschossflaiche am Gesamt-
bestand deshalb deutlich hoher liegen. Die rein
quantitativen Beitrage von Innenentwicklung
sind deshalb im Hinblick auf ihre Bedeutung
fiir die strategische nicht zu unterschétzen.

Wegen des stindigen Wandels in Wirtschaft,
Gesellschaft, Freizeit, Kultur und Wohnen wer-
den immer wieder neue innere Reserven entste-
hen. Langfristiges Ziel muss es sein, die Inan-
spruchnahme neuer Siedlungsflichen drastisch
zu reduzieren. Der Boden ist eine nicht ver-
mehrbare Ressource.

Die innere Entwicklung der Erweiterung der
Siedlungsflache vorzuziehen hat 6konomische,
okologische und soziale Vorteile. Die knappen
und knapper werdenden natiirlichen und finan-
ziellen Ressourcen erfordern weit intensivere
Anstrengungen als bisher. Bei abnehmender
und alter werdender Bevélkerung — eine de-
mographische Entwicklung, die in vielen Lién-
dern und Regionen in Europa absehbar ist — ist
Innenentwicklung auch ein Beitrag zur Konso-
lidierung des Bestandes. Eine weitere Ausdeh-
nung der Siedlungsfliche wiirde immer héhere
Lasten des Betriebes und Unterhaltes der Sied-
lungen und ihrer Infrastrukturen immer weni-
ger Menschen aufbiirden. Ob die Qualitit des
Bestandes dann auf lange Sicht gewahrt werden
konnte, ist mehr als fraglich.

Schon jetzt verfolgen viele der grosseren
Stadte in Deutschland und Europa, insbesondere
bei engen Gemarkungsgrenzen, Innenentwick-
lung vor Aussenentwicklung. Es existieren ein-
driickliche Projekte der inneren Entwicklung,
die auch ein Beitrag zur Standortqualitiat, zur
Positionierung und Profilierung in der euro-
paischen und weltweiten Konkurrenz von Stad-
ten und Regionen sein kénnen. Wirkungsvolle
Stadtenetze, wie in der Schweiz und in Deutsch-
land, konnen auch Beitrdge zur Begrenzung der
Siedlungsflachenerweiterung sein.

Entscheidend fir den Erfolg der inne-
ren Entwicklung wird es sein, zu regional ab-
gestimmten und verankerten Strategien der

mneren Entwicklung zu kommen. Es ist kon-
traproduktiv, wenn die Mehrzahl der Gemein-
den im Einzugsbereich der grosseren Stadte
nach wie vor auf Siedlungserweiterung setzt, sei
es, um durch Landverkaufe die kommunalen
Finanzen verbessern zu wollen, durch Auswei-
sungen gunstigen Baulandes zahlungskriftige
Steuerzahler anziehen zu wollen oder aus Pres-
tigegrinden, um auf Einwohnerzunahmen auf
der grimen Wiese zu setzen.

Es wird deshalb auch darauf ankommen, in
Gemeinden dieser Grosse die Vorteile von In-
nenentwicklung gegentiber Aussenentwicklung
zu demonstrieren, Strategien zur Siedlungsent-
wicklung nach innen zu erarbeiten und diese
auch umzusetzen. Dafiir gibt es keine Patent-
rezepte. Jeder Ort hat seine spezifischen Rand-
bedingungen und Erfordernisse. Beispiele
zeigen, dass Innenentwicklung gemeindetiber-
greifende Zusammenarbeit stimulieren kann
und neue Formen des interkommunalen Aus-
gleiches mitbedacht werden sollten. Jeden-
falls wird es auch darauf ankommen, dass in
den grosseren Stidten auch hochwertige Woh-
nungen in einem sicheren und lebenswerten
Wohnumfeld mit hoher Qualitat bereitgestellt
werden konnen. Dies auch, um der Abwande-
rung insbesondere von gutsituierten Familien
entgegenzuwirken. Erfahrungen und Unter-
suchungen belegen, dass stidtische Bewohner
auch beim Erwerb von Wohnungseigentum am
liebsten im gewohnten Umfeld nach geeigneten
Moglichkeiten suchen?. Deshalb sind jenseits
von Grossprojekten auch viele kleine Vorhaben
der Innenentwicklung, die tiber Generationen
verwirklicht werden konnen, von grosser Be-
deutung.

2. Innenentwicklung auch
etne I'rage des Denkmusters

Die Siedlungsentwicklung der letzten Jahrhun-
derte (spitestens seit der Industrialisierung) be-
ruhte weitgehend darauf, zusitzliche <Erforder-
nisse» unserer Gesellschaften durch Ausweitung
der Siedlungsfliche zu begegnen. Die daftr ent-
wickelten Instrumente, Verfahren und Rout-
nen sind durch die Verteilung von Zuwachs an
Fliache gepragt. Auch die Ausbildung der raum-
bedeutsamen Disziplinen (Architektur, Stadt-
planung, Ingenieurwissenschaften) war schwer-
punktmissig auf Aufgaben der Erweiterung des
Siedlungsbestandes und seiner Infrastrukturen
ausgerichtet. Sicher gab es schon immer eine
Beschiftigung mit dem Bestand, sei es im Rah-
men von Sanierungsmassnahmen, dem Fallen
von Bauliicken oder der Konversion disponibler



Areale. Gleichwohl nahm die Siedlungsfliche
unaufhorlich zu und hat sich von der Einwoh-
nerentwicklung abgekoppelt. Gegenwirtig wer-
den in Deutschland pro Tag immer noch knapp
100 ha «griine Wiese» iiberbaut, in der Schweiz
1 m? pro Sekunde.

Um zu einer Reduktion des Flachenver-
brauches zu gelangen, wird es darauf ankom-
men, das Grundverstandnis der Siedlungsent-
wicklung zu verindern. Ausgangspunkt der
Anstrengungen ist Siedlungsentwicklung nach
innen. Die Erneuerung, sinnvolle Erginzung
und der intelligente Betrieb des Bestandes ste-
hen im Vordergrund. Von dort her sollten In-
vestitionen bedacht werden. Ohne Zweifel wird
dies effektiv nur gelingen, wenn von Anfang an
integrierte Losungen der raumrelevanten Diszi-
plinen erarbeitet werden.

Bei der Sensibilisierung der Politik, der
Aus- und Weiterbildung auf allen Stufen raum-
relevanter Disziplinen, muss Innenentwicklung
oberste Prioritit eingeraumt werden.

3. Innenentwicklung als komplexe,

aber integrierte Aufgabe

Aufgaben der Innenentwicklung sind in der Re-
gel komplexer als jene der Aussenentwicklung.
Die hohere Anzahl zu beteiligender privater
und o6ffentlicher Akteure und damit verbun-
dener erhohter Konfliktdichte, tragen ebenso
dazu bei, wie die in hoch entwickelten Gesell-
schaften hohe Regelungsdichte und langen Ver-
zugszeiten. Von ersten Uberlegungen7 bis zu re-
alen Entwicklungen, kénnen 20 bis 30 Jahre
vergehen. Damit verbundene Ungewissheiten,
Risiken und ﬁberraschungen mussen bei In-
nenentwicklung immer mitbedacht werden.
Zur Kliarung damit verbundener Fragen reichen
die Gblichen formellen Verfahren in der Regel
nicht aus. Sie mussen durch innovative infor-
melle Verfahren und Instrumente erginzt wer-
den. Innenentwicklung kann in der Regel nur
durch klug gestaltete Prozesse vorangebracht
werden. Die Anforderungen an die mit Innen-
entwicklung befassten fithrenden Akteure neh-
men auch aus diesem Grund zu.

In zunehmendem Masse spielen Koopera-
tionen mit privaten Unternehmungen eine Rolle.
Deshalb sind Uberlegungen zu den wirtschaft-
lichen Risiken einer Entwicklung unabdingbar.
Dies bedeutet beispielsweise in geeigneten Pro-
zessen den Rahmen dafiir zu schaffen, dass Re-
alisierungen in iberschaubaren Schritten und
moglichst unabhingig voneinander maoglich
werden. Stirker als bisher werden Regelungen
in masszuschneidernden vertraglichen Verein-

barungen zwischen offentlichen und privaten
Akteuren zu fixieren sein. Den fiar Planung zu-
staindigen Akteuren eré6ffnet sich dabei ein an-
spruchsvolles Aufgabengebiet.

4. Innenentwicklung und Ildchenersparnis

Mit Innenentwicklung ist Aussicht auf eine Be-
grenzung der Siedlungsflichenerweiterung ver-
bunden. Beispiele demonstrieren jedoch, dass
mit der Aufgabe von Nutzungen im Bestand
Verlagerungen in die Aussengebiete verbun-
den sein konnen, die ein Mehrfaches an Flache
in Anspruch nehmen. Dazu gehéren beispiels-
weise «sperrige» Nutzungen wie Hifen, Flughé-
fen, Messen, Logistikzentren. Andererseits sind
Bestrebungen im Gang, die Flichenprodukti-
vitit von Wirtschaftsunternehmen zu erhohen.
Inwieweit hier eine alles in allem positive Bilanz
durch Innenentwicklung erreicht werden kann,
ist noch offen. Es wird verstirkt darauf ankom-
men, durch systemiibergreifende Zusammen-
arbeit (welche die funktionalen Erfordernisse
bestimmter Einrichtungen berticksichtigen) die
Erweiterung der Siedlungsfliche zu begrenzen.

Wo topographische, technische oder 6ko-
nomische Randbedingungen Expansionen enge
Grenzen stecken, sind innovative und flachen-
sparende Losungen sichtbar.

Obwohl Innenentwicklung nicht der Auslo-
ser fir Verlagerungen von grossflichigen und
sperrigen Nutzungen in die Aussengebiete ist,
kann dadurch die Bedeutung zur Begrenzung
der Siedlungsfliche in Zweifel gezogen werden.
Die Zusammenhiange verdeutlichen die Bedeu-
tung einer Gesamtbilanzierung des «Flichen-
verbrauches» und der Zusammenstellung aus-
sagekriftiger Kennziffern. Wie im Finanzwesen
miussen in einem ersten Schritt Einnahmen und
Ausgaben gegentibergestellt werden.

5. Innenentwicklung und Bodenpolitik

Innenentwicklung eréffnet Moglichkeiten zur
inneren Erneuerung und Umgestaltung far
die Raumentwicklung strategischer Gebiete.
Dazu gehoren beispielsweise die Umgebungs-
bereiche von Bahnhéfen, disponible Gewerbe-
gebiete in den Flussrdaumen und Areale in den
Kernrandbereichen. Damit verbundene Chan-
cen erfordern, genauso wie einst strategische
Aufgaben der Stadterweiterung, eine voraus-
schauende kommunale und ggf. regionale und
grenziberschreitende Bodenpolitik. Dies kann
den Kauf strategisch besonders wichtiger Areale
einschliessen, aber auch die frithzeitige Zusam-
menarbeit mit den Grundstiickseigentiimern
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zur Entwicklung ihrer Areale und das Offerie-
ren von Tauschméglichkeiten zu verlagernder
Betriebe. Die dabei zu losenden Aufgaben wer-
den haufig erst sichtbar, wenn Méglichkeiten
der Nutzung in einem grossen Zusammenhang
und unter Bertcksichtigung der Weiterentwick-
lung der wichtigen Infrastrukturen erkundet
werden.

In vielen Fallen sind bedeutsame Areale fur
die Innenentwicklung nicht unmittelbar verfig-
bar. Es kommt deshalb darauf an, sich durch
geeignete Ubersichten (unter Einbezug neuer
technischer Moglichkeiten) der Vielzahl unter-
schiedlicher Optionen zu versichern. Es wire
bei Innenentwicklung, wegen der hohen Ri-
siken fatal, auf nur wenige Grossprojekte zu
setzen. Vielmehr ist es auch von Bedeutung, mit
den Grundstiickseigentiimern durch geeignete
Prozesse die Verwertung der Grundstiicke zu
fordern.

6. Innenentwicklung: Aufgabe
der Orts-, Regional- und Landesplanung

Auch wenn Innenentwicklung letztlich auf der
Gemeinde-Ebene betrieben wird, ist ihre kon-
sequente Verfolgung, insbesondere auch zur
Begrenzung der Siedlungsflichenerweiterung,
eine regionale, kantonale und landesplane-
rische Aufgabe.

Eine regionale Ausrichtung auf Innenent-
wicklung erfordert die Ubersicht der fir Innen-
entwicklung vorhandenen Potenziale. Das regi-
onale Verteilungsmuster in Frage kommender
Areale liefert wichtige Grundlagen fir die Ent-
wicklung einer regionalen kantonalen Strate-
gie der Siedlungsentwicklung, deren Abstim-
mung mit der Freiraum-, Landschafts- und
Verkehrsentwicklung und natiirlich vor allem
der jeweiligen Gemeinde-Entwicklung.

Dem Erfahrungstransfer zwischen Stidten
und Gemeinden, die schon tiber weit reichende
Erfahrungen in der Innenentwicklung verfigen,
kommt dabei eine grosse Bedeutung zu. Dabei
spielen auch die systematische Auswertung und
der Vergleich gelungener Beispiele von Innen-
entwicklung eine wichtige Rolle.

Die Landesplanung kann durch geeignete
Fordermoglichkeiten und deren Bindelung
auf Innenentwicklung, durch Initiieren grenz-
uberschreitender Prozesse und Sensibilisie-
rung der Politik einen wesentlichen Beitrag zur
Innenentwicklung leisten. Das Forcieren de-
zentral fithrbarer Ubersichten, Austausch zur
Genehmigungspraxis der Innen- und Aussen-
entwicklung und regelmissige Uberpriifung des
Standes der Innenentwicklung im nationalen

und internationalen Vergleich (auch durch ver-
gleichbare Kennziffern), sind weitere Aufga-
ben.

7. Innenentwicklung,
Verkehr und Infrastrukturen

Innenentwicklung kann zur einer ausgewogenen
raumlichen, sozialen und wirtschaftichen Ent-
wicklung entscheidende Beitrige liefern. Die
Umnutzung disponibler oder unternutzter Are-
ale kann zur Stabilisierung technischer und so-
zialer Infrastrukturen und ihrer 6konomischen
Tragfihigkeit fur die Gemeinwesen beitragen.
Geschickte Anordnung von Nutzungen kann
beispielsweise die Auslastung 6ffentlicher Ver-
kehrsmittel verbessern und damit einen Beitrag
zum Mobilititsangebot einer Gesamtstadt oder
Region leisten.

Auf der anderen Seite konnen zu hohe Dich-
ten zu ﬁberlastungen im Strassensystem und
im 6ffentlichen Verkehrssystem fihren. Bei der
Konzipierung von Innenentwicklung sind des-
halb im Zusammenspiel mit den zustandigen
Akteuren fiir lokale, regionale und haufig genug
nationale Verkehrsentwicklung grindliche Un-
tersuchungen notwendig. Bei der fiir Innenent-
wicklung bedeutsamen Schlisselinfrastruktur
Verkehr wird es darum gehen, Schwellenwerte
zu erkennen. Beim Uberschreiten massge-
bender Schwellenwerte konnen die Kosten fir
Investitionen, Betrieb und Unterhalt sprung-
haft steigen und damit zu unwirtschaftlichen
Losungen fithren. Untersuchungen missen
auch deshalb wirtschaftliche Aspekte der Areal-
entwicklung mit einbeziehen, weil zur Finanzie-
rung der Infrastrukturen immer stirker auch
private Unternehmungen beteiligt sein werden.
Die der jeweiligen Innenentwicklung zugrunde
gelegten Eckwerte, seien dies technische oder
okonomische, mussen insbesondere auch fir
die politischen Entscheidungsgremien nach-
vollziehbar sein.

8. Innenentwicklung
und Freiraumentwicklung

Innenentwicklung ist eine Chance fir die An-
lage, Ausgestaltung und Aufwertung 6ffentlich
nutzbarer Freiraume im Innenbereich sowie de-
ren Vernetzung und Verbindung zu den Frei- und
Landschaftsraumen im Aussengebiet. Der Wert
der Freiraume fir Zwecke der Wohnumfeldqua-
litat, der Naherholung und des Stadtklimas ist
als Beitrag zu stidtebaulichen Qualititen unbe-
stritten. Mit Innenentwicklung kénnen bei ge-
schickter Vorgehensweise unter Mitwirkung pri-



vater Unternehmen auch Mischfinanzierungen
oder private Finanzierungen zur Weiterentwick-
lung des Freiraumsystems benutzt werden. Wo
diesen Aspekten und Moglichkeiten nicht oder
nicht rechtzeitig genug Aufmerksamkeit ge-
schenkt wird, besteht die Gefahr, dass Zusam-
menhinge nicht erkannt und genutzt werden
oder aus 6konomischen Sachzwingen fir die
Stadtentwicklung bedeutsame Freiraume iiber-
baut werden.

9. Innenentwicklung,

Stadiplanung und Stdidtebau

Innenentwicklung stellt hohe Anforderungen
an die stadtebauliche Qualitat von baulichen
Erginzungen und Arealentwicklungen.

Durch geeignete Verfahren kénnen Potenzi-
ale erkundet und alternative Vorstellungen far
qualititsvolle Ergianzungen geschaffen werden.
Namentlich Testplanungsverfahren eignen sich
dafiir. Die dort geschaffenen Grundlagen kon-
nen auch fir weiterfithrende Wetthewerbsver-
fahren verwendet werden®.

Ohne die Kenntnis alternativer Vorstellun-
gen besteht die Gefahr, dass die fir die Stadt-
entwicklung strategischen Punkte und Zusam-
menhinge nicht erkannt werden.

Um Risiken zu vermindern, sind tberschau-
bare, schrittweise Entwicklungen «Alles-oder-
nichts-Losungen» jedenfalls vorzuziehen. Lo-
sungen sollten modular aufgebaut sein. Jeder
Entwicklungsschritt sollte fir sich genommen
einen wertvollen Beitrag darstellen, der weiter-
gehende Entwicklungen nicht préijudiziert. Fa-
tal ist es, Gesamtlésungen erst im Nachhinein
etappieren zu wollen. Dies kann zu immensen
Mehraufwendungen, unvorhersehbaren Risiken
der Realisierung und schlechten Losungen fiih-
ren.

Um die Beweglichkeit zu vergrdssern, die
Chancen der Vermarktung zu erhohen und Ri-
siken zu vermindern, sind stidtebauliche Lo-
sungen, die Realisierungen von ganz unter-
schiedlichen Seiten ermoglichen, sehr hilfreich.
Um dies zu erreichen, sind bei Verfahren ent-
sprechende Uberlegungen und Vorkehrungen
zu treffen.

10. Innenentwicklung,
Instrumente und Verfahren

Innenentwicklung stellt erhéhte Anforderungen
an die Koordination, Kooperation und Kommu-
nikation der bei einem Vorhaben zu involvie-
renden Akteure. Soweit nicht vorhanden, sollten
— parallel zu den laufenden Arbeiten — die fir

Innenentwicklung bedeutsamen Ubersichten
und Kennziffern beschafft werden. Diese ist
eine unerlissliche Voraussetzung fur die Ent-
wicklung von Strategien zur Innenentwicklung
und der mit jeder Strategie einhergehenden
Schwerpunktbildung. Worauf sollten die Krifte
bei stets begrenzten Mitteln in Zukunft kon-
zentriert werden?

Denkbar ist, dass zur Finanzierung besonde-
rer kooperativer/informeller Verfahren private
Unternehmungen beigezogen werden, insbe-
sondere wenn diese Landeigentiimer von be-
deutsamen Arealen fir Innenentwicklung sind.

Um zu Konzepten der Innenentwicklung
zu kommen, kénnen auch Kooperationen mit
Stiftungen und anderen «Sponsoren» gesucht
werden. Der Entwicklung von Ideen fiir Innen-
entwicklung sollten keine Grenzen gesetzt wer-
den!

11. Innenentwicklung versus
Aussenentwicklung — Genehmigungspraxis

Nach wie vor werden in den Aussengebieten
neue Flichen eingezont. Die Genehmigungs-
praxis sieht vor, dass die Eigenentwicklung der
Gemeinden (beispielsweise durch Zuwachs an
Geschossflache pro Einwohner oder neue Ge-
werbegebiete) insbesondere durch neue Fla-
chen auf der grimen Wiese befriedigt werden
kann. In Gemeinden, in welchen immer noch
mit Einwohnerzuwichsen gerechnet wird,
wird die erwartete zusitzliche Nachfrage in
Form von Bedarf fast ausschliesslich auf der
grinen Wiese befriedigt. Die Genehmigungs-
praxis ist zu tiberdenken. Vielmehr ist von den
Genehmigungsbehorden darauf hinzuwirken,
dass der Nachweis von Bau- oder Planungsver-
fahren im Einzelfall gefithrt wird. Dazu gehort
beispielsweise auch das Aufzeigen der inne-
ren Reserven, Risikotiberlegungen, wenn be-
stimmte Annahmen nicht zutreffen, Konzepte/
Rahmenplane zur Gesamtentwicklung und ins-
besondere solche zur inneren Entwicklung. Zur
Uberpriifung gehort auch die Darstellung von
Reserven noch nicht uberbauter Flachen, fir
die aber Planungsrecht existiert.

12. Innenentwicklung

und Perspektiven fiir die Zukunft

Um Innenentwicklung erfolgreich zu betreiben,
bedarf es eines langen Atems. Nur selten lassen
sich bei Innenentwicklungsaufgaben kurzfris-
tige Erfolge erzielen. Dies erschwert die Politik
und die Identifikation mit an sich aussichts-
reichen Vorhaben. Anschauliche Beispiele kon-
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nen helfen, Innenentwicklung der Politik na-
herzubringen. Deshalb sind der nationale und
internationale Austausch und der systematische
Vergleich von Beispielen der Innenentwicklung
sehr wichtig.

Es wird in Zukunft darauf ankommen, bei
stets knappen Ressourcen, sich verstiarkt mit re-
gionalen und grenziiberschreitenden Aufgaben
der Innenentwicklung zu befassen. Selbstver-
standlich konnen und sollen die sachzustindi-
gen nationalen Organisationen durch flankie-
rende Massnahmen damit notwendigerweise
die verbundenen Prozesse stimulieren und be-
gleiten.

Ausblick

Die in der Reihe Stadtgespriche vorgestellten
Beispiele belegen in eindriicklicher Weise, dass
die grosseren Stidte Innenentwicklung konse-
quent und systematisch verfolgen. Erfolge stel-
len sich ein. Die Reaktivierung ehemals un-
attraktiver Flichen und ihre Entwicklung zu
Quartieren mit hoher Qualitit zeigen, dass die
Attrakuvitit der Stadte fir unterschiedliche so-
ziale Gruppen gesteigert werden kann.

Dies ist aber lingst noch keine Trendwende
in der Zersiedelung unseres Lebensraumes.

Eine erste Diskussion der hier vorgestellten
Thesen ergab, dass der regionalen Zusammen-
arbeit bei diesem Aufgabenfeld eine ausseror-
dentliche Bedeutung zukommen wird. Modell-
vorhaben zum regionalen Flichenmanagement
verdeutlichen dies. In der Region Stuttgart
wurde 1im Rahmen dieses Vorhabens der Ver-
such einer regionalen Innenentwicklung unter-
nommen”. Der weit iiberwiegende Teil der 179
Gemeinden der Region hat dabei konstruktiv
mitgewirkt. In bilateralen Werkstattgesprachen
mit Vertretern der Kommunen konnten Poten-
ziale far Innenentwicklung erkundet werden.
Auf einer eigens fir dieses Vorhaben entwickel-
ten internetbasierten Plattform konnten die
Innenentwicklungspotenziale anschliessend zu-
sammengefithrt werden. Dies erlaubt nun eine
regelmaissige, dezentrale Fortschreibung. Dari-
ber hinaus konnten in mehreren Durchgingen
mit ausgewihlten Gemeinden weitergehende
Strategien fir die innere Entwicklung erarbeitet
werden. Die Vorarbeiten der Landeshauptstadt
Stuttgart fiir ein nachhaltiges Siedlungsflachen-
management, das mit Mitteln des damaligen
baden-wiirttembergischen Umwelt- und Ver-
kehrsministeriums geférdert wurde, waren da-
bei eine sehr wertvolle Grundlage. Solche Vor-
haben geben wichtige Impulse, und sie kénnen

dazu beitragen, das haufig angespannte Verhalt-
nis Stadt-Umland zu verbessern.

Starke Regionen erfordern starke Stadte.
Und Kernstidte sind wegen der weiter voran-
schreitenden Spezialisierung auf gut ausgebil-
dete Arbeitskrifte in ithrem naheren und wei-
teren Umfeld angewiesen. Die Einzugsbereiche
der grossen Stidte nehmen auch deshalb weiter
zu. Es macht aber wenig Sinn, wenn Stidte und
Gemeinden im Umland aus falsch verstande-
nem Ehrgeiz sich mit neuen Siedlungsgebie-
ten auf der griinen Wiese untereinander und
gegentber den grosseren Stadten profilieren
wollen. Dabei verlieren Viele sehr viel. Weit
interessanter ware es, wenn eine Konkurrenz
um qualitatsvolle Innenentwicklung entsteht.
Die Erfahrungen zeigen, dass gerade fur die
kleineren und mittleren Gemeinden der Im-
puls von aussen und die Bereitstellung von An-
schubfinanzierungen fir Innenentwicklungs-
konzepte von Bedeutung ist. Dort sind auch
nach Schéitzutngen10 uber zwei Drittel der vor-
handenen inneren Reserven vorhanden. Es ist
deshalb wichtig, den Austausch zwischen den
grosseren Stiadten der Region und den kleinen
und mittelgrossen Gemeinden zu fordern. Der
Regionalplanung wichst hier eine bedeutsame
Aufgabe zu.

Dartber hinaus miissten die in Deutschland
vorgesehenen Mittel far die Stidtebauforde-
rung ausgeweitet werden, weil Innenentwick-
lung eben nicht nur die Kern- und Kernrand-
bereiche betrifft, sondern auch Industrie- und
Gewerbegebiete bis hin zu den Wohngebieten
mit niedrigen Dichten und grossen Parzellen.
Innenentwicklung wiirde so als generationen-
ibergreifende Aufgabe angelegt.

Es ist offensichtlich, dass Innenentwicklung
vor Aussenentwicklung weitreichende Anstren-
gungen der mit Raumentwicklung befassten
Akteure verlangt. Einigkeit bestand unter den
Experten der Veranstaltungsreihe dariiber, dass
Aufgaben der Innenentwicklung in der Regel
weit anspruchsvoller sind, als Planen und Bauen
auf der grimen Wiese. Dabei wird es darauf
ankommen, die gewonnenen Erfahrungen zur
Diskussion zu stellen. Der Austausch mit den
fiir Lehre und Fortbildung Verantwortlichen bil-
det dabei eine sehr wertvolle Erganzung fiir den
Unterricht der raumrelevanten Disziplinen. Aus
Erfolgen, aber auch aus Misserfolgen zu lernen,
ist fiir die hohere Ausbildung aus meiner Sicht
unerlasslich. Es freut mich deshalb, dass die be-
teiligten Praktiker der Stadtgespriche sich be-
reit erklart haben, an diesem Austausch weiter
tatkraftig mitwirken zu wollen. Als erste prak-
tische Konsequenz wurde die Veranstaltungs-



reihe unter dem Titel «Stadt und Region im Ge-
spriach — iiber die innere Entwicklung unserer
Stadte und Regionen» im Jahr 2006 fortgesetzt.
Die Ergebnisse wurden im Herbst 2006 in einer
gemeinsamen Veranstaltung ausgewertet.
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