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Workshop NBS

Intention

Mit dem Entwicklungskonzept des FNP 2010 hat sich die Landeshaupt-
stadt Stuttgart ein sehr ehrgeiziges Ziel gesteckt: eine Stadtentwick-
lung zu organisieren, bei der die zukiinftigen Flachenbedirfnisse im
Wesentlichen durch eine Starkung der Innenentwicklung und durch die
Aktivierung von Bauflachenpotenzialen im Bestand gedeckt werden
sollen. Dies wird nur gelingen, wenn neue Wege zur Férderung der In-
nenentwicklung gefunden werden kdénnen. Besondere Bedeutung ge-
winnen hier Fragen des aktiven Flachen- und Projektmanagements flr
den Stadtumbau.

Das Projekt ,Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS)"
wurde im Marz 2001 in das Forschungsprogramm ,BW-Plus" des Lan-
des Baden-Wirttemberg aufgenommen. Es sollen Strategien und In-
strumente entwickelt werden, die geeignet sind, ein solches auf Nach-
haltigkeit und Starkung der Innenentwicklung ausgelegtes Entwick-
lungskonzept in seiner praktischen Umsetzung zu unterstutzen.

Die Laufzeit des Projektes betragt zwei Jahre. Projektpartner sind das
Institut fur Stadtebau und Landesplanung der Universitat Karlsruhe
(Prof. Scholl), die Kommunalentwicklung LEG Baden-Wirttemberg
GmbH und die Landeshauptstadt Stuttgart (Stadtplanungsamt und Amt
fur Umweltschutz).

Die Intention des Workshops lag darin, die Erfahrungen anderer Stadte
zum Thema Innenentwicklung kennen zu lernen und erste Ergebnisse
von NBS einer breiteren Fachoéffentlichkeit zukommen zu lassen. Fast
100 Interessenten nahmen an dem Workshop teil, der sich in drei The-
menbereiche gliederte:

e Besichtigungstour ausgewahlter Areale (16.05.2002, nachmit-
tags)

e Am nachsten Vormittag Vorstellung Projekt NBS und Referenten
aus drei Stadten. Es waren dies die Herren Dr. Wentz (Frank-
furt), Reiss-Schmidt (Minchen) und Prof. Maurer (Zlrich)

e Moglichkeit des Austauschs mit den Referenten in drei Arbeits-
gruppen am Nachmittag des 17.05.2002. Die Stuttgarter Situa-
tion wurde durch Impulsreferate der Herren Kron, Stuckenbrock
und Pfeiffer berticksichtigt.
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Flihrung durch
die Veranstal-

tung:

Petra Menzel,
Kommunal-
entwicklung
LEG

T

Organisation:
Nils Krieger,
Stadtpla-
nungsamt

17.00 Uhr
19.30 Uhr

9.00 Uhr

9.15 Uhr

9.45 Uhr

10.15Uhr

10.45 Uhr
11.00 Uhr

11.30 Uhr

12.00 Uhr

12.30 Uhr
13.30 Uhr

15.30 Uhr

16 30 Uhr

Programm

Donnerstag, 16. Mai 2002
Stadtrundfahrt zu ausgewahlten Brachflachen
Gemeinsames Abendessen

Freitag, 17. Mai 2002
Ort: Rathaus Stuttgart, GroBer Sitzungssaal

BegriBung, Einfihrung in das Thema
BM Matthias Hahn

Fldchenressourcenmanagement in Ballungsrdumen
Ministerialrat Stephan Gloger, Ministerium fir Umwelt und
Verkehr, Baden-Wiirttemberg

~Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart®

Ubersicht und Testplanungen zur Lageerkundung
Prof. Dr. Bernd Scholl, ISL, Uni Karlsruhe (TH)

Strategien und Projekte
Bertram Roth, Kommunalentwicklung LEG

Pause

Konzepte fur die Innenentwicklung in Frankfurt
Dr. Martin Wentz, Frankfurt

Konzepte fur die Innenentwicklung in Miinchen
Stephan ReiB-Schmidt, Minchen

Konzepte fur die Innenentwicklung in Zirich
Prof. Jakob Maurer, Zlirich

Pause
Arbeitsgruppen unter Leitung der Gastreferenten

AG 1: Integration in die Politik, Stadt am FluBB, PPP
(Beispiel Frankfurt)

Impulsreferat: Dr. Detlef Kron, Leiter des Stadtplanungsam-
tes der Landeshauptstadt Stuttgart

AG 2: Verwaltungsorganisation, Wohnen in der Innen-
entwicklung, Bahnflachen (Beispiel Minchen)
Impulsreferat: Uwe Stuckenbrock, Stadtplanungsamt (LHS)

AG 3: Methodische Anforderungen (Beispiel Zlrich)
Impulsreferat: Dr. Joachim Pfeiffer, Wirtschaftsférderung

Ergebnisse der Arbeitsgruppen/Schlussaussprache
Zusammenfassung: Prof. Bernd Scholl

Ende der Veranstaltung mit kleinem Umtrunk
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Workshop NBS / Exkursion

Tourenverlauf Exkursion
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Workshop NBS / Exkursion

Exkursion zu ausgewahliten Arealen

™~

Rund 50 Teilnehmer =
nutzten die Méglich- 7
keit, sich Uber einige :
der insgesamt [Uber

300 erfassten Baufla-

chenpotenziale vor
Ort zu informieren & m, e . > .
und sich fir den fol- FELTES - oy
genden Tag inspirie- [ i y
ren zu lassen.

e

Die Busrundfahrt fihrte ausgehend vom
Rathaus Uber die Kulturmeile in Rich-
tung Hafen und Uber Bad Cannstatt und
Pragsattel wieder in die Innenstadt zu-
rick (siehe Karte links). Es gab immer
wieder die Mdéglichkeit, ausgewahlte A-
reale in Augenschein zu nehmen und
(wie immer wieder zu héren war) ,ver-
steckte Schatze Stuttgarts® zu entde-
cken.

. ':. sy

Ein Fazit dieses
Nachmittags kdnnte
lauten, dass die
Landeshauptstadt
mehr zu bieten hat
als nur Stuttgart 21
und man hatte die
Mdglichkeit, den
Abend bei ersten
Diskussionen, Speis
und Trank ausklin-
gen zu lassen.
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Workshop NBS / Referate

Ministerialrat Stefan Gloger,
Ministerium fir Umwelt und Verkehr Baden-Wiurttemberg (UVM)

Flachenmanagement - Chancen fiir Kommunen,
Planer und Unternehmen (Kurzfassung)

1. Daten und Trends: In den letzten 50 Jahren haben sich die Fla-
chen flr Siedlung und Verkehr in Baden-Wilrttemberg verdoppelt. Ihr
Anteil an der Gesamtflache des Landes (3.575.000 ha) betragt 13,2 %,
also 472.000 ha. Nach der jlingsten statistischen Erhebung werden in
Baden-Wirttemberg taglich weitere 12 ha Freiflachen, also 4.500 ha
pro Jahr, in Siedlungs- und Verkehrsflachen umgewandelt. Wahrend
die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflachen bis Mitte der 60er
Jahre etwa parallel zur Bevdélkerungsentwicklung verlief, stieg sie seit
Ende der 60er Jahre Uberproportional an. Knapp die Halfte der Sied-
lungs- und Verkehrsflachen ist, im Land wie im Bundesgebiet, versie-
gelt.

Die Umnutzung von Freiflachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen geht
Uberwiegend zu Lasten der landwirtschaftlichen Nutzflachen. Deren An-
teil hat sich in Baden-Wirttemberg von 2.100.000 ha im Jahr 1950 um
425.000 ha auf 1.675.000 ha im Jahr 2001 vermindert, also um ein
Flnftel.

Als Trend zeichnet sich ein weiterer Anstieg der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache trotz umfangreicher Baulandpotenziale im Bestand
ab.

2. Zielsetzungen - und ihre Umsetzung

Baden-Wirttemberg ist ein Land mit vergleichsweise wenig belasteten,
vielfaltigen und wertvollen Béden. Gleichzeitig weist das Land eine im
Landervergleich erfreuliche Wirtschaftsentwicklung und weiterhin an-
steigende Bevoélkerungszahlen auf. Beides bringt Wanderungsbewe-
gungen von Menschen und Unternehmen und damit unverkennbaren
Druck auf die Siedlungs- und Verkehrsflachen mit sich. Es gilt, die
Standortqualitat gerade fiur zuklnftige Entwicklungen zu sichern. Als
Zielsetzung fir das Flachenmanagement im Ballungsraum folgt hier-
aus:

e Sparsamer Umgang mit Flachen, schonender Um-
gang mit Boden

e Entkoppelung von Landverbrauch und Wirtschafts-
wachstum

e AuBenbereich schonen, Innenbereich entwickeln.

3. Rechtliche Vorgaben reichen nicht aus - konkrete MaBnah-
men sind notig:

Sowohl in rechtlicher als auch in politischer Hinsicht ist der sparsame
Umgang mit Flachen grundsatzlich anerkannt und auf unterschiedli-
chen Regelungsebenen verankert. Die Grenzen rechtlicher Steuerung
sind erkennbar. Zahlreiche Regulierungen sind vorhanden - aber wenig
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Workshop NBS / Referate

wirksam. An Zielen besteht kein Mangel - es kommt darauf an, sie
umzusetzen in konkret machbare Schritte.

Der Umweltplan Baden-Wiirttemberg setzt einen Schwerpunkt auf
eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Die Landesregierung
hat im Dezember 2000 den Umweltplan beschlossen. Es handelt sich
um den ersten verbindlichen Umweltplan eines Landes in Deutschland.
Er stellt das umfassende Gesamtkonzept flir die Umweltpolitik der
nachsten zehn Jahre dar.

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bildet neben den
Themen Klimaschutz und Larm einen besonderen Schwerpunkt des
Umweltplans. Kernaussage: Baden-Wirttemberg strebt an, ,zur lang-
fristigen Sicherung von Entwicklungsmdglichkeiten und zum Erhalt
ausreichender Freiflachen im Land die Inanspruchnahme bislang unbe-
bauter Flachen flr Siedlungs- und Verkehrszwecke bis 2010 deutlich
zurickzuftuhren.“ Zahlreiche konkrete MaBnahmen zur Umsetzung
sind im Umweltplan enthalten, u.a.

e Management der Flachenressourcen

e Verdichtete Bauweise bei Gewerbe- und Wohnbebauung

e Flachenrecycling

e Versiegelung mindern, Entsiegelung starken

e Flachensparende Stadtentwicklung

e Minimierung neuer Flacheninanspruchnahme durch Verkehrsein-

richtungen

e Optimierung der Wohnbauférderung

4. Das UVM entwickelt Methoden und Werkzeuge fiir Kommu-
nen und Planer, die zur Umorientierung im Flachenverbrauch
beitragen

Neben dem ,Nachhaltigen Bauflaichenmanagement Stuttgart™ und dem
~Bodenschutzkonzept Stuttgart™ - unterstitzt das UVM zahlreiche wei-
tere Projekte, u.a.:

e Planungssicherheit beim Flachenrecycling - Haftungs- und Fi-
nanzierungsfragen

e RilckbaumaBnahmen (Untersuchungsstrategie und -umfang)

e Innenentwicklungskonzept -stadtebauliches Instrumentarium
(mit WM)

e Win-Win-Lésungen im kooperativen Flachenmanagement

e Bewertung von Bodenressourcen in Ballungsraumen

e Nachhaltige Flachennutzungspolitik — Okonomische Steuerungs-
instrumente
Die gefdrderten Projekte stehen in einem intensiven Austausch mit
der Praxis.

Den Kommunen kommt bei der bei flachensparenden und boden-
schonenden Siedlungsentwicklung eine Schliisselrolle zu. Deshalb hat
das UVM bei der Landesanstalt fir Umweltschutz (LfU) den ,Umwelt-
politischen Schwerpunkt Flachenressourcen-Management" ein-
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Workshop NBS / Referate

gerichtet. In Form eines "Werkzeugkastens" wurden Arbeitshilfen zur
Aufnahme der erforderlichen Daten fir ein Flachenmanagement, zur
Umsetzung der Ergebnisse der Datenerhebungen flir eine verstarkte
Innenentwicklung auf Brachflachen und in Baullicken und zur Bertck-
sichtigung des Schutzgutes Boden im Rahmen der Planung erarbeitet
und in Pilotgemeinden (Bad Wildbad, Bruchsal) getestet. Seit Marz
2001 liegt der Werkstattbericht allen Kommunen in Baden-
Wirttemberg mit GUber 10 000 Einwohnern vor. Auch Bayern hat den
Ansatz aus Baden-Wirttemberg ibernommen und eingeflihrt.

Im Rahmen der Fortschreibung der ,Forderrichtlinie Altlasten" wird
geprift, ob MaBnahmen zur Unterstlitzung des Flachenrecycling und
des Flachenmanagement neu in die Fordertatbestande aufgenommen
werden kénnen.

5. Flachenmanagement bietet neue Chancen auch fiir Ingeni-
eurbiiros und Sanierungsfirmen

Es entsteht ein Zukunftsmarkt, weil zusatzliche Dienstleistungen und
Produkte zu erbringen sind. Das groBe Potenzial der Brachen- und In-
nenentwicklung in Stadten und Ballungsrdumen bringt Arbeitsplatze
und neue Steuereinnahmen. Nach Schatzungen der US Regierung 16-
sen Fordermittel im Bereich der ,brownfields" zehnfach hbéhere private
Investitionen aus.

e-mail: stefan.gloger@uvm.bwl.de ;Tel: +49 (0)711 126 1560; Fax:
+49 (0)711 126 1509; Kernerplatz 9, 70182 Stuttgart
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Workshop NBS / Referate

Prof. Dr. sc. techn. Bernd Scholl

Leiter des Institutes fur Stadtebau und Landesplanung der Uni-
versitat Karlsruhe

Ubersicht und Testplanungen als Erkundungsinstrumen-
te eines nachhaltigen Bauflachenmanagements

Uberarbeitetes Vortragsmanuskript anlasslich des Workshops der Lan-
deshauptstadt Stuttgart zum Nachhaltigen Bauflachenmanagement am
17.5.2002

Die Landeshauptstadt Stuttgart gehdért unter den deutschen Stadten zu
Vorreitern einer zunehmend durch Ausnutzung der inneren Reserven
gepragten Stadtentwicklung. Dies manifestiert sich auch im Flachen-
nutzungsplan der Stadt, welcher der Innenentwicklung den Vorrang
gibt. Diese Strategie der raumlichen Entwicklung befindet sich im Ein-
klang einer auf den haushalterischen Umgang mit der Ressource Bo-
den, die gerade in Ballungsgebeten wie der Region Stuttgart besonders
knapp ist. Die wenigen noch vorhandenen freien Flachen innerhalb der
Gemarkungsgrenzen wirden bei einer weiteren Verbauung innerhalb
weniger Jahrzehnte aufgebraucht sein. Unter Fachleuten und auch von
Gesetzes wegen ist die Innenentwicklung vor AuBenentwicklung eine
unstrittige Maxime nachhaltiger Raum- und Stadtentwicklung. Indes-
sen bereitet die Erkundung in Frage kommender Areale und vor allem
deren Mobilisierung grdsste Schwierigkeiten. Ein Grund ist die oft nicht
vorhandene Bereitschaft der Grundstlickeseigentimer zur aktiven Ent-
wicklung ihrer Flachen, Uberzogene Vorstellungen lGber die Nutzungsin-
tensitat und nicht selten unrealistische Preisvorstellungen fiir den Bo-
den. Doch neben diesen Schwierigkeiten gibt es noch andere, die vor
allen Dingen damit zu tun haben, dass diese Aufgabe der Stadtent-
wicklung héhere Anforderungen an die Beteiligten stellt. Innentwick-
lung ist eine Vergleich im zur Entwicklung von Stadtwachstum unge-
wohnte Aufgabe. Denkweise, gesetzliche Grundlagen und auch Instru-
mente und Verfahren sind auf die nach dem Fall der Stadtmauern Ubli-
che Stadterweiterung ausgerichtet. Die Diskussionen zur Nachhaltig-
keit von Entwicklungen, aber auch schwindende Finanzmittel und die
auf mittlere Sicht absehbare schrumpfende Bevdélkerung in Europa und
insbesondere auch in Deutschland haben die Aktivitaten zur Operatio-
nalisierung des haushalterischen Umganges mit dem Boden belebt. Der
Rat fur Nachhaltigkeit unter Vorsitz von Volker Hauff, dem ehemaligen
Mitglied in der Brundtland-Komission hat dieser Tage die Empfehlung
fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung vorgestellt. Sie sieht vor,
dass der Landverbrauch bis auf 2050 auf Null reduziert wird. Die Bun-
desregierung hat sich diese Vorgaben zu eigen gemacht.

Vor ungefahr zwei Jahren ergriff die Landeshauptstadt Stuttgart die I-
nitiative, um die Innenentwicklung verstarkt anzugehen und dabei
auch methodische und instrumentelle Fragen zu klaren. Im Rahmen
des Foérderungsprogrammes BW Plus des Ministeriums fur Umwelt und
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Workshop NBS / Referate

Verkehr wurde ein Antrag zum Nachhaltigen Bauflachenmanagement
gestellt und Anfang 2001 genehmigt.

Das Institut flr Stadtebau und Landesplanung der Universitat Karlsru-
he wirkt dabei als Partner mit und unterstltzt die Akteure in der Er-
stellung der fiir die Aufgabe bedeutsamen Ubersichten, der Durchfiih-
rung besonderer Erkundungsverfahren und zeichnet flr die wissen-
schaftliche Begleitung und Auswertung des Projektes verantwortlich.

Die Mobilisierung der fur die Innenentwicklung in Frage kommenden
Landflachen setzt voraus, dass man iber eine Ubersicht der entspre-
chenden Areale verfiigt. Nur aus der Ubersicht heraus ist die Beurtei-
lung der Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung dieser Areale zweck-
maBig, werden Zusammenhange zwischen den Arealen und der Umge-
bung deutlich und kann letztendlich eine raumplanerische Strategie
aus der Gesamtsicht entwickelt werden.

Die Erstellung von Ubersichten, die in der Regel bei planerischen Auf-
gaben vernachlassigt wird, ist ein Anlass, die in die Aufgabe involvier-
ten Akteure zusammen zu bringen, (iber die mit der Ubersicht und der
Entwicklung einzelner Areale verbundenen Themenbereiche zu disku-
tieren, um vor allen Dingen ein mdglichst vollstéandiges Bild zu erhal-
ten.

Auch in Stuttgart wurden, flr Viele lberraschend, neue in Frage kom-
mende Flachen im Innenbereich erkundet und auf nunmehr fast 250
Standorten mit Udber 400 ha Arealflache und einer potenziellen Ge-
schossflache von gegen 5 Mio. gm sichtbar. Aus der raumlichen Vertei-
lung wird erkennbar, dass diese Flachen sich nicht wild im Stadtgebiet
verteilen, sondern an jenen Bereichen der Stadt konzentriert sind, die
in den letzten Jahren und Jahrzehnten eine besondere Wandlung, vor
allem aufgrund wirtschaftlicher Veranderungen, erfahren habe. Im We-
sentlichen befinden sich die Areale im ehemaligen Industriegtrtel der
Stadt, der sich von Zuffenhausen/Feuerbach bis in den Neckarraum
zieht und flr die Stadtentwicklung auBerordentlich interessante Per-
spektiven erdffnet. Denkbar ist z.B. eine forcierte Erneuerung des Ne-
ckarraumes, wie sie ja in Olympiaplanungen der Stadt schon ange-
dacht sind, doch auch ohne diesen Anlass sollten die méglichen Quali-
taten dieses Raumes flr die Stadtentwicklung erlebbar und nutzbar
gemacht werden kdnnen.

Dies allein ist natlrlich aus der reinen Ubersicht der Flachen heraus
nicht beurteilbar. Zu groB ist auch die Gefahr, dass man bei der Erstel-
lung von Ubersichten oberflachlich bleibt, die vorhandenen Schwierig-
keiten und Konflikte nur unzureichend kennenlernt und damit Vorstel-
lungen erweckt, die bei einer ersten genaueren Untersuchung sich als
Illusionen erweisen kdnnen. Aus diesem Grund ist es bedeutsam, die
exemplarische und im besten Sinne entwerferische Auseinanderset-
zung mit raumlichen Gegebenheiten zu suchen und durch eine Konkur-
renz von Ideen, mdgliche Spielraume, Konflikte, aber auch Chancen
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Workshop NBS / Referate

auszuloten. Das Entwickeln von Ubersichten und die Durchfiihrung und
die exemplarische Auseinandersetzung mit den realen Problemen in ei-
ner aufgeldsteren MaBstabsebene bedingen sich deshalb nach allen
planerischen Erfahrungen gegenseitig.

Wir haben deshalb gemeinsam und von vornherein vorgesehen, dass
durch Testplanungen diese exemplarische Prifung moglich wird, dabei
bewusst aber noch keine Festlegungen getroffen, in welchen Bereichen
der Stadt und an welchen Standorten die Auseinandersetzung mit den
Fragen der raumlichen Entwicklung gesucht wird. Erst auf Grund der
Ubersicht wurde allen Beteiligten klar, dass die Entwicklung des Ne-
ckarraumes eine flr die Stadtentwicklung Stuttgarts bedeutsame Auf-
gabe sein kdnnte.

Den Auftakt dazu, und gewissermaBen eine Schlisselstelle, bildet die
sog. Wasserwerksflache, die wir mit drei unterschiedlichen Teams im
Rahmen eines besonderen informellen Verfahrens untersucht haben.
Dabei zeichnete sich ab, dass flir das ca. 8 ha groBe Areal ganz unter-
schiedliche Mdglichkeiten der zuklUnftigen Nutzung bestehen, die im
Zusammenspiel mit den vorhandenen Qualitaten im Bereich der Quel-
len und des Bades, des reizvollen Stadtgebietes Villa Berg, dem Zu-
sammenspiel mit dem Wasser und den bereits vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen existieren.

Eine der zentralen Fragen wird dabei sein, wie die vom Wasser tren-
nende Wirkung der Bundestrasse10/14 und die von dieser Hochleis-
tungsstraBe ausgehenden Larmimmissionen gemildert werden kénnen.
Die Teams haben dazu unterschiedliche Mdglichkeiten entwickelt, die
von einfachen MaBnahmen, wie transparenten Larmschutzwanden bis
zur abschnittsweise realisierbaren Tieferlegung der BundesstraBe rei-
chen. Einige Entwiurfe verdeutlichen sogar, dass dieses Gebiet mit dem
anschlieBenden Gaswerksareal und der groBen meistenteils ungenutz-
ten Flache des Cannstatter Wasen eine raumliche Einheit bildet, deren
Gesamtentwicklung im Auge zu behalten ist, die aber schrittweise und
in einzelnen Bausteinen entwickelt werden soll. Insgesamt wurden an
zehn Standorten solche Testplanungen durchgefiihrt, die sich auf
Grund der Gesamt-Ubersicht als vielversprechend erwiesen haben.

Es wird nun darauf ankommen, die gewonnene Ubersicht nicht zu ver-
lieren und fir die innere Entwicklung von fir die Gesamtstadt beson-
ders bedeutsamen Stadtgebieten auch besondere Verfahren zur Inne-
ren Erneuerung und Ausgestaltung der bereits bekannten, aber auch
neuer Ideen zu initileren. Die Ubersicht ist fortschreibungsfihig auf ei-
ner internettauglichen Datenbank angelegt. Es sollte mdéglich sein, und
dies zeichnet sich bereits ab, dass Akteure der Stadt eigenstandig die-
se Instrumente nutzen und die Ubersicht regelmaBig aktualisieren.

Selbstverstandlich ist es nicht mdglich, in allen Gebieten gleichzeitig
Erfolge zu erzielen. Dazu reichen die begrenzten Ressourcen nicht aus,
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und es ware auch gar nicht zweckmaBig, alles koordinieren zu wollen.
Vielmehr ist die Konzentration der Krafte auf bestimmte fir die Ge-
samt-Stadtentwicklung und ggf. flr die Region bedeutsamer Gebiete
erforderlich. Dieser Workshop mit Beispielen aus Frankfurt, Miinchen
und Zirich verfolgt auch die Absicht, allen Beteiligten Mut zu machen,
fir die begonnene Strategie der Innenentwicklung. Sie ist auch flr die
Region von groBer Bedeutung, denn jene Potenziale, die auch flr die
Entwicklung von hochwertigem Wohnraum genutzt werden, tragen zur
Eindammung der unerwinschten weiteren Zersiedlung in den AuBen-
gebieten bei.

Aus verschiedenen Untersuchungen ist bekannt, dass der Verband Re-
gion Stuttgart mehr und mehr den haushalterischen Umgang mit dem
Boden in den Vordergrund stellen will und damit eine regionale Strate-
gie der Innenentwicklung verfolgt wird. Die Landeshauptstadt Stutt-
gart, die diese Innenentwicklung mit den Arealen im Bereich des
Bahnhofes durch die Tieflage und damit freiwerdender Flachen in der
GréBenordnung von 100 ha schon vor geraumer Zeit begonnen hat,
und mit dem Projekt Nachhaltiges Baufldichenmanagement, das mit
Mitteln des Forschungsprogramm BWplus geférdert wird, ausweitet,
kommt in der Region und darliber hinaus eine Signalwirkung zu. Die
angepeilte Reduktion des taglichen Flachenverbrauchs von gegen 120
ha pro Tag in Baden-Wirttemberg kénnte dann wie auch vom Rat fur
Nachhaltigkeit empfohlen, eine Reduktion auf 30 ha bis 2020 und 0 ha
auf 2050 Realitat erfahren.

Die Ausnutzung der inneren Reserven bestehender Siedlungsgefiige,
ihre innere Erneuerung und Ausgestaltung eréffnet dabei auch beson-
dere Chancen, unsere Stadte flr Anforderungen dieser und der kom-
menden Generationen vorzubereiten und dabei der Tradition Europai-
scher Stadtentwicklung zu folgen, die immer dann besonders kreativ
und erfolgreich war, wenn bei ihrer Entwicklung mit natlrlichen oder
selbstgesetzten Grenzen umzugehen war.
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Bertram Roth
Kommunalentwicklung Baden-Wirttemberg

Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart — Erfah-
rungen und Konsequenzen aus der Behandlung 10 aus-
gewahlter Standorte

Einfiihrung

Die Kommunalentwicklung hat sich in den letzten 7 Monaten intensiv

mit 10 ausgewahlten Standorten auseinandergesetzt. Aus dem Flicken-

teppich der Landeshauptstadt von insgesamt tber 250 Flachen wurden

anhand verschiedener Kriterien 10 Flachen ausgewahlt. Dabei wurden

unter anderem die Flachentypen

= Brachflachen die sofort bebaut werden kdénnten,

= Verkehrsflachen (Stuttgart-21-Flachen),

= Und untergenutzte Flachen unterschieden.

Im Rahmen dieses Referats mdchte ich auf zwei Schwerpunkte einge-

hen. Zum einen moéchte ich Uber die Erfahrungen berichten, die wir in

der Auseinandersetzung mit den 10 Teststandorten gewonnen haben,

zum zweiten mochte ich IThnen ganz konkret die mdglichen Handlungs-

felder und MaBnahmen bezogen auf die Landeshauptstadt vorstellen.

Ergebnisse und Erfahrungen

In einem ersten Schritt haben wir uns die zu diesen Teststandorten

verfigbaren Unterlagen und Informationen beschafft und Gesprache

mit den Eigentimern geflihrt. Es war dabei sicher richtig, dass diese

Gesprache ohne Beteiligung der Landeshauptstadt Stuttgart gefihrt

wurden. Dadurch, dass die Gesprache durch eine neutrale Institution,

wie die Kommunalentwicklung geflihrt wurden, die kein Verwertungsin-

teresse an diesen Standorten besitzt, konnten die Gesprache offen ge-

fuhrt werden.

Fir die ausgewahlten Standorte haben wir in einem weiteren Schritt

sogenannte Steckbriefe mit folgenden Inhalten erarbeitet

* Angaben zum Standort - GréBe des Standortes - Eigentimer des
Standortes usw. — Nutzung des Standortes.

» Hemmnisse zur Wiedernutzung

= Ermittlung der Standortpotenziale

= Entwicklungsziele

= Stadtebauliches Konzept

= Plausibilitatsprifung hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit
= Standortbezogene Strategien zur Wiedernutzung
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Fragestellungen

Ich mdéchte nun auf die zentralen Fragestellungen eingehen, die sich in
der Auseinandersetzung mit diesen Teststandorten ergeben haben. Es
haben sich finf zentrale Themenfelder herauskristallisiert:

=  Wirtschaftlichkeit

» Stadtplanung

=  Kommunikation

= Organisation

= Altlasten.

11 Wirtschaftlichkeit

= Welches sind die Rahmenbedingungen flr eine wirtschaftlich trag-
fahige Entwicklung des Gebietes?

= Welche wirtschaftlichen Anreize sind erforderlich?

= Welche ErschlieBungskosten kénnen vom Investor getragen wer-
den?

= Welches sind erfolgversprechende Ansdtze einer win-win-Strategie?

= Welche Instrumente zur Foérderung des kostenglnstigen Bauens
lassen sich einsetzen?

Entscheidend fur die Entwicklung eines Standortes ist die Frage der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit eines Nutzungskonzeptes und damit die
Frage nach den Rahmenbedingungen flur eine wirtschaftliche Entwick-
lung. Die Nutzung der Standorte scheitert sehr haufig, weil die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit nicht gegeben ist. Die fehlende wirtschaftliche
Tragfahigkeit kann dabei ganz unterschiedliche Ursachen haben: Das
kdnnen Altlasten sein, es sind sehr haufig Uberhdéhte Preisvorstellun-
gen der Eigentimer, und es sind in einigen Fallen auch baurechtliche
Vorgaben, die eine wirtschaftliche Entwicklung verhindern.

Dabei stellt sich sehr haufig die Frage, welche wirtschaftlichen Anreize
erforderlich sind, um den Standort zu entwickeln. Festzustellen ist,
dass ohne materielle oder immaterielle Hilfestellung durch die Stadt
oder spezielle Landesprogramme eine ErschlieBung der Potenziale un-
terbleibt.

SchlieBlich stellt sich die Frage, welche ErschlieBungskosten vom In-
vestor getragen werden kénnen und welches erfolgsversprechende An-
satze einer win-win-Strategie sind. Letztlich mussen alle Partner von
einer Entwicklung profitieren, die Stadt, die eine nachhaltige Stadtent-
wicklung forcieren mdchte und natirlich die Eigentimer/Investoren
und Projektentwickler, die einen Benefit, einen Gewinn aus der Ent-
wicklung einer Flache ziehen mdchten.
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1.2 Stadtplanung

» Welche Voraussetzungen miussen flir eine Verlagerung der Betriebe
bzw. die Entflechtung gegeben sein?

= Welche Standorte kommen fur eine Umsiedlung in Frage?
=  Wie kann das Gebiet sinnvoll erschlossen werden?

= Was sind die stadtebaulichen Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche
Vermarktung?

Eine Frage, die sich an vielen Standorten stellt ist die Frage nach den
Voraussetzungen fir eine Verlagerung von Betrieben. In der Regel ha-
ben wir es eben mit Flachen zu tun, die zwischengenutzt werden, und
fir diese Zwischennutzer missen bei der Entwicklung der Flache
selbstverstandlich Mdglichkeiten flir eine Standortverlagerung aufge-
zeigt werden.

Ein weiterer Fragenkomplex umfasst das Thema verkehrliche Erschlie-
Bung der Standorte. In der Mehrzahl der Félle handelt es sich nicht um
Ia-Gebiete, die innerhalb kiirzester Zeit einer Wiedernutzung oder ho-
herwertigeren Nutzung zugefihrt werden, sondern um Ib- oder Ic-
Lagen, die haufig nur unzureichend verkehrlich erschlossen sind.

Weitere Rahmenbedingungen flir eine positive Standortentwicklung er-
geben sich aus dem stadtebaulichen Umfeld des Standortes, der nicht
isoliert, sondern im groBraumigen Kontext zu sehen ist. Ein Beispiel flur
eine positive Entwicklung in Stuttgart ist das ,Forum fiir Entwicklung
und Technologie®, also der Bereich zwischen Hedelfingen und Wangen
im Neckartal. Dort hat sich die Firma Sony mit einem Entwicklungs-
zentrum niedergelassen. Ohne eine aktive Standortentwicklung durch
die Landeshauptstadt Stuttgart, die neben einer stadtebaulichen Auf-
wertung MaBnahmen zur Vermarktung umfasste, hatte die Firma Sony
an diesem Standort sicherlich nicht investiert.

1.3 Kommunikation und Organisation

= Wie kann die Kommunikation zwischen der Stadtverwaltung und
den Eigentimern verstetigt werden?

=  Wie kann die Kommunikation zwischen den Amtern der Stadt Stutt-
gart verbessert werden?

= Welche organisatorischen Rahmenbedingungen miissen flr ein kon-
sequentes Bauflachenmanagement gegeben sein?

» Wer ist in der Lage, die erforderliche Projektentwicklung durchzu-
fuhren?

» [Ist in Stuttgart eine eigene Entwicklungsgesellschaft erforderlich,
die solche Flachen aufkauft, entwickelt und vermarktet?

= Wie hoch ist der Mitteleinsatz zu veranschlagen?

Nicht zu verachtende Hemmnisse flir eine rasche Standortentwicklung
ergeben sich aus der fehlenden Zustandigkeit innerhalb der Verwal-
tung, und einer fehlenden Projektorganisation und Projektverantwor-
tung. Sehr haufig ist eine ,reaktive Rolle™ der Landeshauptstadt Stutt-
gart festzustellen und kein aktives Vorgehen. Dies bedeutet, dass die
Stadtverwaltung dann reagiert, wenn ein Investor auf den Plan tritt
und einen Standort ins Auge nimmt.
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Innerhalb der Stadtverwaltung mussen wir ein Informationsdefizit fest-
stellen: Der InformationsfluB Uber die Brachflachen ist nur einge-
schrankt mdglich und es bestehen erhebliche Reibungsverluste. Ent-
scheidend ist deshalb, ob es gelingen kann, die Kommunikation zwi-
schen den Amtern der Landeshauptstadt zu verbessern

14 Altlasten

= Unter welchen Voraussetzungen lassen sich hochbelastete Standor-
te entwickeln?

= Welche Instrumente sind fur die Entwicklung hochbelasteter Stand-
orte erforderlich?

Das Thema Altlasten ist zwar erstaunlicherweise nur von untergeord-
neter Bedeutung, dort wo wir es allerdings mit Altlasten zu tun haben,
ist es zumeist das entscheidende Hemmnisse flir eine Aktivierung des
Standortes.

Positive Beispiele

Wir moéchten aber nicht den Eindruck erwecken, als wirde es von Sei-
ten der Landeshauptstadt Stuttgart keine Aktivitaten zur ErschlieBung
von Flachenpotenzialen geben. Das ist selbstverstandlich mitnichten
der Fall. Auf der Rundfahrt haben wir hierfir eine Reihe gelungener
Beispiele gesehen.

Ich moéchte nur auf drei Beispiele hinweisen, bei denen die Stadt eine
aktive Rolle ibernommen hat.

Beispiel ,,Forum fiir Innovation und Technologie Stuttgart"
(FIT)

Der Standort umfasst das Gewerbegebiet zwischen der Otto-Konz-
Bricke und der Otto-Hirsch-Bricke in Wange mit einer Flache von rund
25 Hektar. Dort wurden im Rahmen einer sogenannten Zukunftsoffen-
sive und in einem intensiven Dialog mit den ansassigen Unternehmen
Perspektiven fur die Weiterentwicklung des Gewerbestandortes erar-
beitet. Im Unterschied zu klassischen Rahmenplanungen wurde von
vornherein der intensiver Dialog mit der Unternehmerschaft gesucht.
Ziel ist es, in diesem Gebiet eine hohere Dichte zu erreichen, den
Strukturwandel zu férdern und hochwertige Arbeitsplatze zu schaffen.
Dazu wurde unter anderem ein Rahmenplan mit stadtebaulichen Leitli-
nien und ein Vermarktungskonzept erarbeitet. Der Erfolg lasst sich be-
reits heute ablesen - neben dem Entwicklungszentrum der Firma Sony
haben sich weitere innovative Betriebe angesiedelt.

MKI-Zentrum

Ein zweites Beispiel ist das sogenannte MKI-Zentrum flr Medien, Kunst
und innovative Dienstleistungen in einer ehemaligen Industriebrache in
Feuerbach. Dort ist es gelungen, Existenzgrinder, etablierte Firmen,
Kulturschaffende, soziale Dienstleistungen an einem Standort zusam-
menzubringen. Dies war aber auch nur moglich, weil die Stadt das
Grundstick an einen Investor unter dem Verkehrswert verauBert hat;
allerdings mit der Verpflichtung, nur bestimmte Nutzungen anzusiedeln
und die vorgegebenen Mietpreise einzuhalten.

Zukunftsoffensive Vaihingen-Méhringen
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Als drittes Beispiel mdchte ich Ihnen schlieBlich die sogenannte ,Zu-
kunftsoffensive Vaihingen-Mdhringen™ vorstellen. Die Ergebnisse der
Arbeit werden Ubrigens heute vor allem in den 50er und 60er Jahren in
einer Parallelveranstaltung dem Ausschuss fiir Umwelt und Technik
prasentiert. Dieser gewachsene Standort ist durch erhebliche Flachen-
potenziale gekennzeichnet. Dort ist unter anderem das Regierungspra-
sidium angesiedelt, das SSB-Zentrum, die DEKRA etc.. Neben diesen
~prominenten" Unternehmen gibt es eine Vielzahl an Handwerksbetrie-
ben und Dienstleistungsbetreiben - bis zum Institut fir Informatik der
Universitat Stuttgart. Flir dieses Gebiet werden gegenwartig - ver-
gleichbar mit dem Gebiet-,FIT" - Zukunftsperspektiven in enger Zu-
sammenarbeit mit den dortigen Unternehmen und mit der Wirtschafts-
und Industrievereinigung Vaihingen/Méhringen erarbeitet.

Handlungsfelder und MaBnahmen

Nun zu den Handlungsfeldern und MaBnahmen, wie wir sie fir die Lan-
deshauptstadt Stuttgart sehen. Dabei unterscheiden wir die Hand-
lungsebenen

= strategischen Vorgehensweise zur Aktivierung von Flachen

= Handlungsfelder

» MaBnahmen und Instrumente

1.5 Strategischen Vorgehensweise zur Aktivierung von Flachen

Zur Entwicklung eines Standortes empfiehlt sich ein stufenweises Vor-
gehen. In einer ersten Stufe muss zunachst die kommunalpolitische
Zielsetzung formuliert werden. Dazu kann unter anderem der Flachen-
nutzungsplan 2010 herangezogen werden. Dort ist unter anderem
festgehalten, dass das Verhaltnis zwischen Innen- und AuBenentwick-
lung 1:4 betragen soll.

Aufgrund der groBen Zahl an potenziellen Standorten muss festgelegt
werden, welche Standorte durch Aktivitaten der Stadt vorangebracht
werden sollen.

Nach Klarung der Prioritaten ist allgemein in der zweite Stufe eine Vor-
studie erforderlich. Im Rahmen einer Vorstudie werden fiir den Stand-
ort

» die Ausgangslage dargelegt

» der Handlungsbedarf aufgezeigt,
= die Vorgehensweise erlautert,

» die Akteure benannt,

= und die erforderliche die Organisation und Kommunikationsstruktur
festgelegt.

In sehr vielen Fallen ist bereits auf Grundlage von Vorstudien, die kei-
nen hohen Aufwand erfordern, eine Realisierung mdglich. In manchen
Fallen werden allerdings vertiefende Untersuchungen im Rahmen von
Projektstudien notwendig. Projektstudien beinhalten dabei die Baustei-
ne:

» funktionales und rdumliches Nutzungskonzept,
» Zeit- und MaBnahmenkonzept,
» und Kosten- und Finanzierungskonzept.
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1.6 Handlungsfelder

Wir haben insgesamt 6 Handlungsfelder definiert, die wir als wesentlich
flr die Landeshauptstadt Stuttgart ansehen. Dies sind

» das Handlungsfeld Kommunikation

» das Handlungsfeld Organisation

» das Handlungsfeld Altlasten

» das Handlungsfeld Stadtplanung und Stadterneuerung

» das Handlungsfeld Liegenschaftspolitik, Flachenmanagement

= und schlieBlich das Handlungsfeld Wirtschafts- und Wohnungsbau-
forderung.

Kommunikation

In vielen Fallen sind es nicht harte Fakten, die eine Aktivierung von
Flachenpotenzialen verhindern - also beispielsweise eine unzureichen-
de ErschlieBung, Altlasten etc. - , sondern fehlende kommunikative
Prozesse zwischen Eigentumer/Investor und Stadtverwaltung/Kommu-
nalpolitik. Dabei ist grundsatzlich zwischen der stadtinternen Kommu-
nikation und der Kommunikation zwischen Eigentimer und Investor zu
unterscheiden.

Die Instrumente zur Verbesserung der stadtinternen Kommunikation
wurden bereits von Herrn Prof. Scholl vorgestellt. Wichtige Instrumen-
te sind dabei zweifellos die aufgebaute ,Informationsplattform nach-
haltiges Bauflachenmanagement und die Einrichtung einer ressort-
Ubergreifenden Projektgruppe Nachhaltiges Bauflachenmanagement
innerhalb der Stadtverwaltung.

Zur Verbesserung der Kommunikation zwischen Stadt, Eigentimer und
Investor ist — bezogen auf den jeweiligen Standort - eine konkrete Pro-
jektleitung notwendig. Ein weiteres Instrument, das die Kommunikati-
on zwischen Stadt - Eigentimer - Investor verbessern soll, ist die vor-
gesehene Internet-Prasentation. Ausgewahlte Flachen werden dort
nach Abstimmung mit dem Eigentiimer vorgestellt.

Organisation

Der Organisationsplan gibt Hinweise auf die Projektbearbeitung und
Aufgabenverteilung innerhalb der Stadtverwaltung. Im Zentrum steht
die ressortibergreifende Projektgruppe nachhaltiges Bauflachenmana-
gement. Diese Projektgruppe hat finf wesentliche Aufgaben:

» Erfassung der Flachenpotenziale

= Vorschlag zu den Prioritaten.

* Festlegung der Vorgehensweise

» Vorschlag zur Kostenaufschlisselung
» Pflege der Datenbank

Altlasten

An einigen Standorten spielt die Altlastenproblematik in der Stadt
Stuttgart eine nach wie vor ganz wesentliche Rolle. Aufgrund der oft-
mals hohen Kosten fir eine Altlastenentsorgung gibt es in einigen Fal-
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len durchaus die Option, Nutzungen zuzulassen, die die Beseitigung
mittragen. Das sind dann aber nicht unbedingt Nutzungen, die unter
stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunkten er-
wilnscht sind - beispielsweise Einzelhandelsnutzungen. Eine zweite
Mdéglichkeit, die wir favorisieren, ist die Ausweitung des Stuttgarter Alt-
lastenfonds. Beispielsweise ware es vorstellbar, dass der Altlastenfonds
bei einer entsprechenden Mittelausstattung zur Risikominimierung ein-
gesetzt wird. Ein weiteres Instrument ware die Erweiterung der Férder-
tatbestande des kommunalen Altlastenfonds des Landes, der bisher
ausschlieBlich fur kommunale Fléachen eingesetzt werden kann. Die
Stadt Stuttgart sollte darauf hinwirken, dass der kommunale Altlasten-
fonds des Landes auch flr private Altlastensanierungen erweitert wird.

Stadtplanung und Stadterneuerung

In einem ersten Schritt sind nach Auffassung der Projektgruppe Leitli-
nien der Innenentwicklung zu erarbeiten. Es geht ja nicht um eine
Nachverdichtung um jeden Preis - bei der Rundfahrt waren ja auch ei-
nige Fehlentwicklungen zu beobachten - sondern vielmehr um eine
qualitatvolle und nachhaltige Entwicklung im Innenbereich. Dazu sind
verbindliche Leitlinien mit Vorgaben zur Qualitatssicherung und die De-
finition von raumlichen Schwerpunkten erforderlich.

Es zeigt sich, dass informelle Planungen (Zukunftsoffensiven, Testpla-
nungen etc.) - vor allem auch im Vorgriff auf formelle Planungen
(Wettbewerbe, verbindliche Bauleitplanung etc.) - einen wesentlichen
Beitrag zur Aktivierung von Flachenpotenzialen leisten kdnnen. Diese
Planungsinstrumente sollten deshalb verstarkt eingesetzt werden.

Liegenschaftspolitik/Flachenmanagement

Wir missen feststellen, dass es keine zielgerichtete Strategie zum An-
kauf von Flachen durch die Landeshauptstadt Stuttgart gibt. Selbstver-
standlich wurden die Flachen flr Stuttgart 21 erworben, oder bei-
spielsweise das Guterbahnhofsgeldande Bad Cannstatt, eine zielgerich-
tete Strategie ist allerdings nicht erkennbar.

Es sollte deshalb die Einrichtung eines kommunalen Grundstiicksfond
~Innenentwicklung™ eingerichtet werden der zur Beschleunigung des
Flachenumsatzes beitragen und bestimmte Zielgruppen bedienen soll -
beispielsweise Handwerksbetriebe und Bauherrengemeinschaften.

Wirtschafts- und Wohnungsbauférderung

Als letztes Handlungsfeld sehen wir schlieBlich den Bereich Wirtschafts-
und Wohnungsbauférderung. MaBnahmen dazu sind

» die Darstellung und Vermarktung der Flachen via Internet,
» die verstarkte Beratung von Investoren und Eigentimern,
» die Grindung von Entwicklungsgesellschaften,

» Fdérderung von Bauherrengemeinschaften,

» und die Akquirierung von Férdermitteln.
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MaBnahmenvorschldge

Die insgesamt 10 MaBnahmenvorschlage sind abschlieBend nochmals
zusammengefasst

Leitlinien Innenentwicklung
Testplanungen

Zukunftsoffensiven

Projektgruppe NBS

Verantwortliche Projektleitung
Stadtische Entwicklungsgesellschaften
Grundsticksfonds Innenentwicklung
Aufstockung stadtischer Altlastenfonds
Schlichtungsstelle NBS
Informationsplattform NBS

Diese MaBnhahmenvorschlage mdchten wir mit Ihnen heute Nachmittag
in den vorgesehenen Workshops diskutieren und wir erhoffen uns dar-
aus wichtige Impulse flr unsere weitere Arbeit.

Vielen Dank flr Ihre Aufmerksamkeit
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Dr. Martin Wentz

Planungsdezernent a.D. der Stadt Frankfurt am Main;
Wentz-Concept, Frankfurt

Konzepte fiir die Innenentwicklung in Frankfurt

Trends und Rahmenbedingungen

Die Haupttriebkrafte einer Stadt sind neben der Zuwanderung die Ent-
wicklung des Flachenbedarfs pro Kopf. Es wird immer wieder unter-
schatzt, dass der Hauptmotor, wenn wir mal die Zuwanderung beiseite
lassen und die Abwanderung, aus der tatsachlichen Bedulrfnisstruktur
der Menschen im Wohnen und im Arbeitsbereich Flache pro Kopf ent-
steht. Und wenn wir Uber Innenentwicklung sprechen, dann miussen
wir dabei vor Augen haben, dass unsere Arbeitsplatzdichte, wenn wir
nicht entwickeln, abnimmt, weil die Flache pro Arbeitsplatz zunimmt.

Und dass unsere Einwohnerdichte in der Stadt abnimmt, weil die
Wohnflache pro Kopf kontinuierlich zunimmt. Das ist ein Prozess Uber
die letzten 30, 40 Jahre mit einer ungeheuren Kontinuitat in dem sta-
tistischen Mittelwert - und nur der interessiert eine Stadt - und zwar
sowohl im Arbeitsbereich wie auch im Wohnbereich. Und die Konse-
quenz ist, dass unsere Stadtteile verdinnen, wenn wir nicht dagegen
handeln durch Nachverdichtung. Das kénnen wir machen, indem wir
im Bestand nachverdichten oder die Flachenreserven aktivieren die ei-
ne Stadt hat.

Jede Stadt hat eine andere Bautradition und Baukultur in diesem Zu-
sammenhang. Die einen haben mehr Gewicht gelegt auf die Woh-
nungsvorsorge, die anderen haben mehr Gewicht gelegt auf die Ar-
beitsplatzvorsorge in ihrer Stadt. Die Frankfurter Bautradition war tra-
ditionell im Hinblick auf die
Arbeitsplatzvorsorge gewe-
sen. Die Minchner haben
sich ganz anders orientiert,
viel mehr Impulse in den
Wohnbereich  reingegeben.
Frankfurt versucht dieses
jetzt nachzuholen. Ich lege
Ihnen einen Plan auf, der
die gesamte Brisanz der
Frankfurter Stadtentwick-
lung aus den 60er Jahren
heraus beschreibt, den sog.
~Fingerplan". Analog zu |
den klassischen Theorien
der Stadt- und Regionalent-
wicklung sagte man in |
Frankfurt in den 60er Jah-
ren, dass entlang der Achsen des o6ffentlichen Nahverkehrs Nachver-
dichtung stattfinden soll zu Gunsten von gewerblichen Arbeitsplatzen,
was auf gut deutsch: Buroarbeitsplatze heiBt. Und entlang dieser Ach-

Seite 23



Workshop NBS / Referate

sen und der Flachen dazwischen waren Umstrukturierungen von Woh-
nen in Blroarbeitsplatze und auch in Hochhausentwicklungen er-
wilnscht. Dieses Quartier, was Sie hier sehen, ist das Frankfurter
Westend, und die Folge dieser Auseinandersetzungen waren die
Westend-Konflikte Ende der 60er Jahre, die Studentenunruhen und die
Aufstande gegen diese Art von Planungspolitik. Nichtsdestotrotz hat
sich an den grundsatzlichen Konzepten dieser Planungspolitik nach
Korrekturen in Teilbereichen nichts geandert in Frankfurt seit den 60er
Jahren.

Wenn Sie einen analogen

ERANKEURT AM MAIN - Plan aus den 80er Jahren
HOCHHAUS STANDORTE betrachten, den City-
' : Leitplan, dann sehen Sie,
e e dass wieder entlang der
sl | Achsen - sowohl nach Wes-
i - ‘,;“._-[‘ﬁ"&'_ '.'_;g:«%,, )| ten als auch nach Osten -
""::-'_':\;__.1::'&: "ﬂ?ﬁ.g:;rf”';-;—_;{-;;mg‘fp 4;/ Buroverdichtungnen geplant
’\&iwd”,}*j,u:-:"_‘;?;g sind mit zusatzlichen Hoch-
_ *«’\a&.; . hausstandorten, das sind

R L p - - i
& “‘5’-,3*5 (B vra diese gelben Punkte, alle als

Teil dieser Verdichtungsstra-
_ tegie. Hochhduser sind also
It Teil der Verdichtungsstrate-
gie und daruber hinaus inzwischen auch zum asthetischen Element der
Stadtgestaltung geworden. Aber urspriinglich, um Arbeitsplatze in den
infrastrukturell guten Lagen der Innenstadt zu binden und Arbeits-
platzangebote weiterzuentwickeln. Also eine Strategie der Nachver-
dichtung im Bestand auf Flachen, die minderwertig angesehen wurden.
In den 60er Jahren Wohnflachen, was zum Volksaufstand fuhrte, und
spater dann eher im Sinne von Flachenrecycling, gewerbliche Flachen,
die mit einbezogen wurden.

Die Stadte leiden alle unter einer Konkurrenz zum Umland. Diese Kon-
kurrenz hat sich gerade aus den 60er, 70er und 80er Jahren aufgebaut
und heute sprechen wir ringsum von Speckglirteln, dieser Begriff ist ja
nur ein Synonym flr eine regionale Entwicklung, bei der eben Einwoh-
nerverlagerung in den ersten und spater, wie Herr Scholl gezeigt hat,
auch in Frankfurt Rhein Main, genau dasselbe, in den zweiten Ring um
die Kernstadte erfolgten, auf Grund der Baulandpreise und der Baupo-
litik der Regionalplaner. Die kombiniert mit den Nutzenschaffen der
Ortspolitiker eben auch das Baurecht ausgenutzt haben. Diese Ent-
wicklung wird auch weiterlaufen. Diese Entwicklung wird auch zur wei-
teren Verarmung der Kernstadte in Relation zum Umland stattfinden.
Und deswegen haben wir Ende der 80er Jahre/Anfang der 90er Jahre
strategisch versucht, dagegen zu halten, weil natlrlich ein Geldtransfer
aus dem Umland in die Kernstadte Illusion ist, so lange wir beim
Grundgesetz mit der gemeindlichen Finanzhoheit bleiben. Und diese
Gegenstrategie sieht aus, dass wir sagen, wir missen samtliche Bau-
landpotenziale mobilisieren, die wir selber aktivieren kénnen aus unse-
rer Kraft heraus. Das ist so ein bisschen ,an den eigenen Haaren aus
dem Sumpf ziehen", aber wenn man das immer macht, braucht man
keine Planungspolitik mehr machen.
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Und in diesem Strategieplan sind samtliche Elemente drin aufge-
zeichnet, die in einer solchen Re-Identifikationsstrategie als Arbeits-
und Wohnstandort fir eine Kernstadt zu finden sind. Ich will Ihnen die-
se Elemente nicht alle erldutern, ich will Ihnen nur sagen, es gibt sym-
bolisch die Flachenerweiterungen im AuBenbereich, die hier schraffiert
dargestellt sind, als
potentielles Bauland
im AuBenbereich.
Mit diesen Flachen,
damit das nicht zu
kurz kommt bei der
Innenentwicklung,
muss man auch die
Konkurrenz auf-
nehmen im Verhalt-
nis zum Umland be-
zuglich der Einfami-
lienhauswinsche, die es nun mal gibt. Diese rote Flache hier zeigt die
Innenbereichsentwicklung, symbolisiert die Innengebietsentwicklung
und nicht umsonst - auch da gibt ein Pendant zu Ihrem Vortrag vorhin
- liegen die am Fluss, am Main, weil die traditionellen gewerblichen
Fldchen des 19. Jahrhunderts an den Flissen auf Grund der Wegebe-
ziehungen waren. Und nach nun 100 Jahren Zeitverlauf und Anderung
der Transportwege und der Transportmoéglichkeiten die Flisse keine
Rolle mehr spielen und wir diese gewerblichen Flachen heute im Sinne
von Flachenrecycling reaktivieren kdnnen flr die Entwicklung unserer
Stadt und speziell auch ihrer Innenstadtstruktur.

Wenn man einen solchen Strategieplan umsetzt in einen Flachenplan,
dann sehen Sie
dieses in dieser
Graphik. Das war
Anfang der 90er
Jahre. Unsere
Strategie der Fla-
chenentwicklung

sehr ahnlich zu
dem, was wir auch
gerade in dem
Vortrag von Herrn
Scholl gesehen
haben, und diese
schraffierten Fla-
chen alle, das sind
Innengebietsent-

wicklungen, ent-
weder auf unter-
genutzten oder
nicht mehr ge-
nutzten Industrie-
flachen und Ge-
werbeflachen oder auf Konversionsflachen im Sinne von militérisch ge-

&=
(I

Elemente un; i Leitlinien
der Stadtentwicklung

Elements and Guidelines
for urban development
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nutzten Flachen, die nicht mehr anstanden, durch die Verlagerung der
Amerikaner in andere Stadte und in ihr Land zurick. Und die ausgeftll-
ten Flachen sind AuBenbereichsflachen, die - ich wiederhole das
nochmals - nicht vergessen werden dlrfen im Kontext einer Gesamt-
entwicklungsstrategie fur eine Stadt. Es gibt Gewerbebetriebe und es
gibt Wohnbedirfnisse, die kdnnen Sie nur auf AuBenbereichsflachen
darstellen und deswegen darf das nicht verloren gehen. Als ich gehdért
habe, dass 4/5 (ich weiB3 nicht, ob die Zahl ganz richtig ist) der Stutt-
garter Entwicklung im Innenbereich sein soll und 1/5 im AuBenbereich,
ist bei mir deswegen ein kleines Warnlampchen angegangen. Nichts-
destotrotz ist die Entwicklung im Innenbereich natlrlich richtig.

Diese Teilflachen hier sind alle einzeln zu untersuchen, das haben wir
auch gemacht, und die Entwick-
lungspotenziale aus diesen Teilfla-
chen darzustellen. Um nochmals
dieses in Relation zur Konkurrenz
des Umlandes darzustellen, wenn
man nur den Teilbereich Wohnen
nimmt, der hier dargestellt ist, dann
sehen Sie, rot und blau angelegt,
die Frankfurter Flachen flr den
Teilbereich Wohnen, und gelb die
der unmittelbar  angrenzenden
Nachbargemeinden . Und wenn Sie
das als Flachenbilanz ausrechnen,
dann kommt genau raus, dass die
Nachbargemeinden, die nur unmit-
telbar angrenzen, nicht die dariber
hinaus, genauso viel Entwicklungs-
potenzial haben wie die Kernstadt.
Auch das sage ich, um die Brisanz und die Notwendigkeit dieser Ent-
wicklungsmaBnahmen deutlich zu machen. Irgendwelche Angste oder
Sorgen davor fuhren nur dazu, dass die Kernstadte weiter in dieser Po-
larisation zwischen Umland und Kernstadt verlieren werden.

Wir haben in diesem Zusammenhang auch unterschiedliche Formen zu
betrachten: In der AuBenge-
bietsentwicklung, das steht
heute nicht an, spielt es eine
bestimmte Rolle, wie die Er-
schlieBungsstrukturen  organi-
siert werden koénnen. Noch
starker spielt diese Rolle natir-
lich in der Innengebietsbe-
reichsentwicklung. Und deswe-
gen ist jede dieser Entwick-
lungsflachen von uns sehr in-
tensiv — analog wie Sie das hier
machen - auch untersucht wor-
den, ich méchte aber nicht ver-
saumen, eine weitere Folie auf-
zulegen, das ist der Frankfur-
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ter Griingiirtel. Wenn man eine solche Baupolitik betreiben will, dann
muss man auch daflr sorgen, dass 6kologischer Ausgleich gefunden
wird, und zwar madglichst dauerhaft. Wir haben das in Frankfurt, damit
wir nicht sozusagen das Kind mit dem Bade ausschuitten, getan durch
einen solchen Gringirtel, der etwa 30 % des Stadtgebietes umfasst
und der dauerhaft, also flir mdglichst alle Generationen, geschutzt
werden soll. Ob das denn wirklich so klappt, muss man sehen, aber
das ist die Zielsetzung der Stadtpolitik gewesen und ist heute auch
noch so.

Alles, was wir diskutieren, ist nicht neu. Es wird immer wieder das Rad
der Zeit angeblich neu erfunden. Dieser Plan aus dem 19. Jahrhundert,
etwa um 1860 herum, zeigt
die Situation Frankfurts in
der alten mittelalterlichen
Stadtstruktur und den Sied-
lungen, die sich jetzt als
neue Stadtteile vor dieser
mittelalterlichen Struktur
etablieren. Wichtig ist eins:
Die Bahnhofe damals waren
auch in Frankfurt, wie in
fast allen Stadten, Rich-
tungsbahnhoéfe und lagen
dort, wo heute das Frank-
furter Bankenviertel ist. Und
man hat in Frankfurt 1880
dann eine Entscheidung ge-
troffen, dass die Bahnhodfe
zusammengefasst  werden
sollen in einen einheitlichen Bahnhof, um ein sozusagen ,geschlosse-
nes" Eisenbahnsystem zu schaffen. Das, was in Stuttgart erst um 1920
herum geschah. Und hat dann 9 Jahre lang einen neuen Hauptbahn-
hof, den heutigen Hauptbahnhof, drauBen auf der grinen Wiese, wr-
de man heute sagen, gebaut, und anschlieBend das Gleisfeld der ein-
zelnen Richtungsbahnhéfe aufgelassen und als RecyclingmaBnahme fir
einen neuen Stadtteil entwickelt: Das Frankfurter Bahnhofsviertel. Die
wesentlichen MaBnahmen dieser Bautatigkeit waren dann Ende des 19.
Jahrhunderts, Anfang des 20. Jahrhunderts abgeschlossen. Alleine aus
der Methodik, wie man damals vorgegangen ist, in den Zeitablaufen,
die man gebraucht hat, :

kann man lernen, was heute
auch Substanz und Weg ist.

Ich empfehle deswegen
immer auch in die eigene
Stadtgeschichte zu schauen,
weil daraus auch sehr viel
an Erfahrung gewonnen
werden kann. Wir haben
groBe Fehler gemacht am
Anfang dieser  Entwick-
lungsmaBnahmen, gerade in
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der Innenbereichsentwicklung, weil wir die Zeiten voéllig unterschatzt
hatten, die notwendig waren flr solche Entwicklungsprojekte, ein-
schlieBlich auch der Aufwendungen und Kosten. Es ist heute in den
ersten Vortragen auch schon angeklungen, dass der Aufwand filr sol-
che MaBnahmen im Innenbereich ein vielfaches dessen der MaBnah-
men im AuBenbereich ist, und das muss man von Anfang an einkalku-
lieren. Da lehrt uns der Blick in die Geschichte sehr viel.

Dasselbe gilt auch fir MaB-
nahmen, die ich angespro-
chen habe, insbesondere in
den Lagen entlang des Flus-
ses. Der Fluss war Trans-
portweg. Der Fluss entwi-
ckelte sich dann schon am
Ende des 19. Jahrhunderts
zu einem Freizeitpark, die

Schifffahrt hatte schon Ende
des 19., Anfang des 20.
Jahrhunderts nicht mehr die
groBe Bedeutung, sie diente
eigentlich im  Frankfurter
Raum nur noch der Kohle-
versorgung, um die Stadt
mit Energie versorgen zu
kdnnen. Die Mainufer wur-
den zu groBen Grinanlagen
angelegt, wie hier z.B. das
Frankfurter Lizza, das be-
wusst so gepflegt und charakterisiert wurde, oder Badeanlagen am
Fluss, und deswegen mochte ich mit diesen zwei Folien deutlich ma-
chen, dass zu diesen Innenbereichsentwicklungen immer Gesamtkon-
zepte gehoéren. Also nicht nur Hauser fir Gewerbe oder Wohnen auf
eine industrielle Brache zu stellen. Sondern die Frage ist, wie integriere
ich dieses in den gesamten Stadtraum. Und diese Integration erfolgt
eben Uber alle weiteren Nutzungsmoglichkeiten, die sich bieten, insbe-
sondere auch solche Einbindungen lber Freizeit und Kultur.

Der vierte Innenbereich, den ich kurz ansprechen méchte, ist eine Ur-
alt-Folie, Herr Scholl hat vorhin kurz darauf hingewiesen, Frankfurt
plante schon Mitte der 80er Jahre, sich fir Olympia zu bewerben, da-
mals hieB es Olympia 2004, manches an den Broschlren hat sich
nicht geandert jetzt bei 2012. Die wesentliche Idee damals, ich darf
das, weil ich kein stadtischer Beamter mehr bin, ich bin noch Ruhege-
haltsbeamter, daher darf ich das ruhig sagen, mit mehr Flair als die
jetzige Idee fur die Olympiabewerbung war damals ,Olympia am
Fluss®. Weil man Lagen suchte, in denen man tatsachlich urbane
Stadtspiele darstellen konnte, auch das waren Stichworte der damali-
gen Olympiabewerbung. Und was lag naher, als auf die Industriefla-
chen entlang des Flusses zu schauen. Diese Impulse flihrten dazu, aus
dieser Olympiaidee Planungsiberlegungen anzustellen, beispielsweise
in einem Osthafenteilbereich ein olympisches Dorf entstehen zu lassen,
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weil man selber erkannte, dass diese Nutzungen dort, aus der Sicht
der 80er Jahre, eigentlich

nicht mehr dem Flachen- =
umfang, der dort zur Ver- . {7..-'--::-._ r
figung stand, entspra- : it '{gj
chen. Das sind verschie-

dene Varianten, die fur die i 4T .
Olympiaidee entwickelt [— —
worden sind, und wir ha- | = o RV~
ben dann daraus 1989/90 | ,}..1 L "‘“::_ '“.-.t::a;,‘
ein Konzept ,Wohnen am N T
Fluss™ gemacht. Das war
das Schlagwort flir dieses
Flachenrecyclingpro- : FER
gramm. Wobei ich gleich o ‘L : @
einschrankend sagen : '*1‘_ -
mochte, es firmiert unter .'ﬁ:"' [
+~Wohnen am Fluss®, es =

waren aber immer in der ey P
Zielsetzung gemischt ge- | "}:-a e} ii@
nutzte Stadtgebiete. Es @ :
war im Grunde die Weiter- Tl
entwicklung der Innen- i e
stadt mit ihren vielfaltigsten Innenstadtstrukturen. Also nicht neue Pe-
ripherieplanungen auf solchen Industrieflachen, denn sie waren ja in-
zwischen eingeholt von der aIIgemelnen stadtischen Entwicklung Uber
die letzten 100 Jahre und .

wurden damit zu Lagequali-
taten, die Innenstadtcharak-
ter entwickeln konnten. Und
deswegen, trotz des Schlag-

wortes ,Wohnen am Fluss",
also das Wohnen in der PO EE doi
Innenstadt  starken  und S -

bewusst eine Starkung und
Erweiterung der Innenstadt. . )%

In dieser Folie sind die Pro-

jekte dieser Innenentwick-

lung auf den Industriefla-

chen - ein Ausschnitt aus der Gesamtinnenentwicklung der Stadt -
entlang des Mains dargestellt. Im Westen der Westhafen und gegen-
Uber eine groBe Flache, die vollig untergenutzt war, im Osten ein
Schlachthofgelande, das Gelande um eine GroBmarkthalle und dann
dieser Osthafenteilbereich, der flir ein olympisches Dorf auch schon
einmal vorgesehen war, und dann nachher an der Grenze zu Offenbach
hin das Kaiserareal.

Es sind nicht nur diese Flachen, die hier wichtig sind, sondern noch
zwei weitere Punkte, die ich schon kurz angesprochen hatte: Die Tief-
kais zum Zeitpunkt 1990 der Stadt Frankfurt am Main mit ihren scho-
nen Grunanlagen, wo ich Ihnen schon Bilder zeigte aus der Jahrhun-
dertwende vom 19. zum 20. Jahrhundert, waren auf diesen Teilbereich

TITTLIEE
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begrenzt. Das war die Innenstadt am Main. Und auBerhalb fingen die
Vorstadte an. Deswegen hat das Konzept zwei strategische Ansatze
gehabt. Zum einen die Innenstadt am Main, nach 100 Jahren der Ent-
wicklung im Westen durch das Bahnhofsareal, das ich Ihnen dargestellt
hatte, nochmals zu erweitern nach Westen um dieselbe Dimension und
nach Osten um dieselbe Dimension.

Also, wenn Sie so wollen, ein fast Verdoppeln des Bildes der Stadt und
des Kontaktes der Stadt in ihrer Innenstadt zu ihrem Fluss hin als
Stadtentwicklungsstrategie. Also schon mehr als ein Flachenrecycling-
programm, um Flachenressourcen zu heben, und ich glaube, wenn Sie
Flachenressourcen heben wollen und nicht teuer draufzahlen wollen
durch Eigenleistungen der Kommune, dann miissen Sie das - ent-
schuldigen Sie, wenn ich das so sage - auch Uberhdhen kénnen durch
ein allgemeines Stadtentwicklungsprogramm oder generelle Stadtent-
wicklungsziele, die damit verbunden sind. Auch dann nur werden Sie
entsprechende Investoren finden, die Sie motivieren kénnen, Geld ent-
sprechend in Lagen zu geben, die teuer werden, also nicht zu den kos-
tengunstigsten Lagen einer Kommune gehdren. Dazu gehdrte dann als
Zweites auch die Entwicklung der Grinflachen, wir haben diese Grlin-
parks inzwischen deutlich vergroBern kdnnen, was natlrlich von den
Menschen in der Stadt als eine richtig gelungene Wohltat empfunden
wird. Wir sprechen inzwischen vom Mainuferpark und den Erweiterun-
gen und damit eben auch von groBen Vorteilen fiir die allgemeine In-
nenstadtbevoélkerung, die ja immer wieder hin- und hergerissen ist
zwischen den Belastungen des Wohnens in der Innenstadt und auf der
anderen Seite den Vorteilen
des Wohnens in der Innen-

Anlage 1/1

. des slidlischery Ich méchte Thnen kurz zwei
*—_—nf’/f’_’””'f;;‘/ﬁ’/”f;’f" Projekte vorstellen, von der
Lepliuiad: Methodik her des Herange-
Gl 1 hens an solche komplizier-
\ Rrmaltungspediade ten Lagen und ein drittes
H ,’Jlﬂzmtmwgﬁ.ﬂ/.‘(m.r X
”j“}z%mﬁ” gndeuteq, c!as gescheitert
| W Jhrdubei. ist, damit Sie auch sehen,
| b Mardthadle fGr Grodeiat . .
] 3 e woran solche Projekte schei-
| ,i«?ﬁj‘;ﬁw‘ tern kénnen. Das erste ist
' ‘ F | ,\“‘ e das Schlachthofareal, das
Al #N* 6| w Armadspsbies zweite ist das Westhafen-
li! N \ & Chom Gpinsecbihlnolotatn areal und das dritte ist das
f[ | GiCidiZZ | Osthafenareal. Das ist nur,
H B st i datiporonohs damit Sie einen Eindruck
: Aéé’ '3
“

haben, das Schlachthof-
ki S areal. Der Schlachthof wur-
N | de 1870 vor die Stadt verla-

% beracdeschugoen

o ryemeiizg | gert  und  war  inzwischen

b Jelrelordume,l &’ﬂd{/ﬂ.};
i) )’UW:’(&(;?’JNMM

aseaetn, - | langst in die Stadt integriert.
A Jeuchoriar s Selactthass 1985 wurde ein Entscheid

der Stadt getroffen, auf ei-
ner Teilflache dieses Areals
einen neuen Schlachthof zu
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bauen und mit 40 Mio DM Investitionsmitteln errichtet, 1988 erdéffnet.
Die Entfernung zum Rd&mer
etwa 1 km langsintegrierte
Innenstadtlage nach den

PROJEKTGEBIET 'DEUTSCHHERRNVIERTEL"'
GebietsgréBe: 12 ha

Randbedingungen dieser
Flache. Deswegen haben wir
eine Entscheidung getroffen

1989, diese 40 Mio DM son- in am BOF. 140,600
derabzuschreiben und auf

der Flache, 12 ha, ein neues rnme 1500
gemischtes = Wohnquartier, Einwohner bei

aber gemischt genutztes 2Einwohnern 3.000
Quartier, zu entwickeln mit 2,2Einwohnein 3.300
ungefahr 140.000 gm Brut- je Wohnung
togeschossflache fiir Woh-

nen und 70.000 gm Brutto- Elfche firnioht.
geschossflache flir Gewerbe, inqm BGF 71.700
also gut 200.000 gm, und Atbaitspistzebel

das sehen Sie, wenn Sie das iy —
auf das Bruttobauland be- 60qm 50

ziehen, auf das Nettobau-
land sind das Baudichten,
die der grinderzeitlichen
Stadt bzw. Innenstadt ent-
sprechen.

je Arbeitsplatz

Wir haben diese Projekt-
entwicklung mit einer Orga-
nisationsstruktur  durchge-
fuhrt, wie sie klassisch ist
und wie sie auch hier vorge-
schlagen wurde vorhin im
g [ o 1 letzten Beitrag, wo ich ein
— bisschen ein Fragezeichen
L _ dran machen mdchte. Die

vencair e | Halfte des Grundstiicks etwa
war im Eigentum der Stadt,

J e die zweite Halfte im Eigen-
i i tum dieser Schlachthofge-

sellschaft, die aber auch ei-

auscasen ne rein stadtische Gesell-
' | 1o schaft war. Die Schlachthof-

gesellschaft wurde umfir-

PROJEKT 'DEUTSCHHERRNVIERTEL'

L ¥
* VERMARKTUNG * ERSCHLIESSUNG

Ry miert in eine Projektentwick-
= mm— lungsgesellschaft, das hat
e noch besondere Usancen, da

SAMTLEITUNG

kann man am Stammtisch
sehr gut druber sprechen,
was das an Problemen mit
sich brachte. Diese Projekt-

entwicklungsgesellschaft
kaufte von der Stadt als rein

Finanzialie Verflechtung oo Lisgenschafiaverkshe
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stadtische Gesellschaft die zweite Halfte und Ubertrug einer zweiten
stadtischen Gesellschaft der Frankfurter Aufbau AG, auch rein stad-
tisch, die aber einer Ingenieurgesellschaft sie Projektentwicklung uber-
lieB. Sie selber hatte wenig Mitarbeiter, hat im Grunde die kaufmanni-
sche Seite gemacht und alles nach auBen verlagert in eine zweite stad-
tische Gesellschaft, die haben die technischen Sachen gemacht und
diese Entwicklungsgesellschaft sozusagen Vermarktung und Control-
ling.

Dieses Projekt war extrem politisch anfallig. Wenn Sie einen Schlacht-
hof auflassen, der gerade ein halbes oder ein Jahr im Betrieb ist, dann
gibt es natdrlich richtig Streit in der Stadt. Wenn Sie 40 Mio DM in eine
Sonderabschreibung bringen, gibt es richtig Streit in der Stadt.

Und in diesen Streit ist nicht nur die Gesellschaft mit reingezogen wor-
den, sondern sie hat in diesem Streit auch mitgemischt als stadtische
Gesellschaft. Und das ist extrem gefahrlich. Weil dann die Politik Ihnen
im Grunde die Okonomie der Flachenentwicklung beeinflusst. Sie kén-
nen es sich an den Fingern abzdhlen, wenn es heiBt: in 4 Jahren, nach
der nachsten Wahl spatestens, wird die Opposition, wenn sie die Mehr-
heit kriegt, diesen Unsinn einstellen.

Bei Aufgabe eines Schlacht-
Zum Beinpiel Dovhchlasrmviartel: Wie safsteht 6in Sebovwngeplon T hofs wird es extrem schwer,
’;"‘:‘;"L"*"""""’”' solche Projekte durchzufiih-

ﬂ M

N o ren. Das hat also etwas zu

tun gehabt mit dem Mut,
mit dem wir an die Sache
gegangen sind (Ihr Alt-
Oberbirgermeister Rommel

wollte zu der Zeit auch ei-
nen Schlachthof mal zur
Disposition stellen, hat das
sehr schnell aufgegeben,
als der Burgerprotest laut
wurde), also mit dem Mut,
den Sie einbringen mussen
in eine solche Projektent-
wicklung. Es hat aber auch
was mit den Organisations-
strukturen zu tun, die Sie
wahlen missen fur eine |
solche Projektentwicklung,
um moglichst in diesen Fal-
len eine geringe Anfalligkeit
des Projektes fur solche
politischen Interventionen
zu finden. Flr die Stadte-
bauer und Stadtplaner un-
ter Ihnen, die meisten
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kennen das inzwischen, es ist ja ein guter Teil bebaut, alles ist verau-
Bert, alle Grundstlicke sind verkauft, ist das das Konzept, ich mdchte
das heute im Zusammenhang nicht weiter analysieren und erlautern.

Und dieses ist ein Teil dieser neuen Grinanlagen, von denen ich Ihnen
vorgetragen habe, die im Zusammenhang mit diesem Entwicklungs-
projekt entstanden sind. Die Grinanlage im Vorfeld hier, auf der linken
Seite von Ihnen das Neubaugebiet. Und das sozusagen als Wahrzei-
chen flr das Neubaugebiet. In Frankfurt geht's ja meist ohne Turm
nicht.

Das zweite Projekt, der
Westhafen, in seiner Sub-
stanz vor der Zerstérung im
Krieg mit durchaus ansehn-
lichen Kontorgebauden,
stellte sich Anfang der 90er
Jahre in seiner Struktur in
dieser Form dar: Auf der
Mole ein groBes Betonwerk,
ein schlecht organisierter E
Bootshafen im Hafenbecken -°
und Kontorhauser ohne Cha-
rakter aus den 50er Jahren
auf der Landseite des Ha-

~+ fens. Dahinter ein grunder-
»! zeitliches Stadtquartier mit
i nicht sehr groBer Tiefe, das
: von seiner Struktur her ei-
" gentlich nie richtig leben
i und sterben konnte, weil es
zu wenig Fleisch hat, und
dann hier am oberen Bild-
rand nordlich davon das
Gleisfeld des Hauptbahn-
hofs. Wir haben, weil es hier
um die Verlagerung von Un-
ternehmen ging und nicht
um eine stadtische Gesellschaft mit den 40 Mio. vorhin, sondern hier
externe private Unternehmen gesagt, dann suchen wir von Anfang an
private Partner, denn wenn wir als Kommune verhandeln mit privaten
Unternehmen U(ber deren Verlagerung, wird es extrem teuer. Die
Kommune ist immer erpressbar durch Pressearbeit. Da geht’s dann um
Arbeitsplatze - und plétzlich wird die Sache sehr schwierig flir Kom-
munalpolitiker in der Entscheidung. Das war der Grund, warum wir ur-
springlich sagten, wir suchen externe Partner, die dieses viel besser
kdnnen als wir, von Privat zu Privat die Verlagerung der Unternehmen,
die dort noch auf den Flachen waren, zu betreiben. Wir haben, auch
das mochte ich jetzt nicht im Detail erldutern, deswegen uns auf ein
public-private-partnership Modell verstandigt in der Stadtverwaltung
bzw. in den politischen Gremien. Das hat verschiedene Vorteile, die
auch im Finanzierungsbereich liegen, die im Erfahrungsbereich liegen.
Wenn Sie in Ihrer Stadt in den letzten 20 Jahren solche Projekte nicht
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organisiert und durchgefthrt haben, kénnen Ihre Mitarbeiter beim bes-
ten Willen und besten Wissen diese Projekte auch nicht managen, das
ist die Erfahrung, die wir gemacht haben.

PRIVATE FINANZIERUNG OFFENTLICHER INVESTITIONEN

PUBLIC-PRIVATE-PARTNERSHIP
IN DER KOMMUNALEN AUFGEBNERFULLUNG

PPP_als neuer Ansatz in der Stadtentwicklung:

« erlaubt die Realisierung wichtiger Entwicklungsprojekte trotz
eingeschrankter kommunaler Finanzmittel

« aktiviert privates Kapital, privatwirtschaftliche Erfahrung und Effiziens

» ermoglicht synergetische Effekte zwischen 6ffentlicher Hand und
privater Wirtschaft

- erfordert eine strategische Allianz aus privatem Gewinnstreben und
sozialstaatlicher Aufgabenerfiillung

(Zusammenarbeit in wechselseitigem Interesse)

» erlaubt eine unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten optimierte
Investitionspolitik unter Beteiligung privater Investoren

Vorteile von PPP:

« Durchfiihrbarkeit ansonsten nicht realisierbarer / finanzierbarer
stadtebaulicher Vorhaben

« Aktivierung privater Investitionen und privaten Managements
fir und durch die 6ffentliche Hand (konjunkturelle Belebung)

+ Zeitnahe Realisierung &ffentlicher Investitionsvorhaben

» Senkung der Investitionssumme durch projekterfahrenen Investor
(kombinierte Bau-, Termin- und Kostenplanung)

» Verfahrensbeschleunigung / Entlastung der kommunalen
Handlungs- und Entscheidungsdefizite

(kiirzere und flexiblere Entscheidungswege)

» Sensibilisierung 6konomischen BewuBtseins in der 6ffentlichen
Verwaltung / in der Stadtplanung

« Chance der Identifizierung von Rationalisierungs-
maglichkeiten in der 6ffentlichen Verwaltung

DEZERMAT PLAMUMNG 60.3 H 04.1997
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Etwas, was Sie 20 Jahre lang nicht selber getan haben, haben Sie,
auch wenn Sie es auf der Hochschule mal gelernt haben, inzwischen
verlernt. Wir mussten ganz bitter Lehrgeld daflr zahlen, dass wir vie-
les wieder neu lernen mussten mit der Stadtverwaltung. Und insofern
haben uns die privaten Partner, die eben diese Erfahrung hatten, aus
ihren groBen Projektentwicklungen sehr viel helfen kdnnen bei dem
Projekt Westhafen.

Die weiteren Vorteile will ich Thnen nicht darstellen aus Zeitgriinden,
ich will nur auf einen Problemkreis noch einen Hinweis geben: Es sind
dann ja immer Partner mit sehr unterschiedlichen Vorstellungen, die
dort aufeinanderprallen. Die privaten Partner leben vom reinen Ge-
winnstreben. Das ist nichts Unanstandiges, das ist vollig vernlnftig,
und wenn die Rendite nicht stimmt, steigen die aus auf Nimmerwieder-
sehen und Ihr Projekt ist gescheitert. Dieses nicht nur zu verstehen,
sondern auch zu akzeptieren, ist fur die stadtische Seite ein extrem
hartes Brot. Die stadtischen Partner sind alle drauf ausgelegt und ein-
geschworen, ein — wie auch immer zu gestaltendes - Allgemeinwohl
als Fahne hoch zu halten. Ich dricke mich deswegen etwas skeptisch
aus, weil niemand genau beschreiben kann, was dieses Allgemeinwohl
ist, sehr wohl aber alle ehrenwerte Ansatze verfolgen. Und deswegen
eigentlich nicht zu verurteilen sind von ihrer Strategie der Stadtent-
wicklung her, mdglichst lebendige, dauerhafte, gute Stadtteile zu
schaffen, was immer das heiBt, wenn wir die Planungsgeschichte der
letzten 50 Jahre anschauen, war da viel Chaos gewesen. Und nun brin-
gen Sie zwei Partner zu-
sammen mit so vdllig unter-
schiedlichen Vorstellungen. Gsbiclegroga:ii2ing
Und die Kunst des Systems

ist, aus eigentlich diametral

PROJEKTGEBIET 'WESTHAFEN'

entgegengesetzt gerichteten Wohnfliche

. | ingm BGF 120.000
Vorstellungen - Allgemein- g
wohl ist meistens teuer und Wohnungen 1.200

kostet Geld, die anderen
wollen aber Geld gewinnen -

Einwohner bei

. 2Einwohnern 2.400
nun ein System zu machen, el pAfese
wo beide die gleichen Inte- feWehniiig

ressen haben. Das ist die ei-
gentliche Kunst. Sonst sind
solche Projekte extrem
schwer oder scheitern sehr
schnell. Wir hatten wieder
eine Flache von 12 ha Groé-
Be, wir hatten wieder eine
Baudichte, die auf das Brut-
tobauland GFZ 2,0, auf das
Nettobauland GFZ 3,0 dar-
stellen sollte und wieder
Wohnen mit gewerblichen Arbeitsplatzen, in der Regel Bliroarbeitsplat-
ze, mischen sollte. Wir haben ein Investoren-Auswahlverfahren
durchgefiihrt, das nicht sehr einfach ist, ich will es Ihnen aber jetzt
nicht darstellen, sondern ich méchte Ihnen lieber darstellen, wie man
so unterschiedlich gerichtete Interessen in Parallele organisieren kann,

Flache fiir nicht

stérendes Gewerbe

ingm BGF 120.000
Arbeitsplitze bei

40 gqm 3.000
60 gm 2.000
je Arbeitsplatz

O Z2 C = - mMm3I MDD I 0 <
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terschiedlich gerichtete Interessen in Parallele organisieren kann, da-
mit eine solche Projektentwicklung auch Krisen am Immobilienmarkt
Uberstehen kann. Wir haben unsere Vertrage letztlich unterschrieben
1994, und wenn Sie sich erinnern, 1994/95/96/97 hatten wir einen
krisenhaften Immobilienmarkt in Frankfurt. Und alle Wertberechnun-
gen Uber Ertragslagen aus der Projektentwicklung brachen ins sich zu-
sammen. Trotzdem hat die-

ses Blndnis public-private-

partnership Uberstanden

R e und ich glaube, der Haupt-
et punkt war diese Interessen-
wenwmon | [T | gleichheit. Ich will Thnen

zwei Elemente darstellen,
wie wir das gemacht haben:
| Das erste Element ist, wir
haben zur Finanzierung des
gesamten Projektes dem
privaten Partner, dem Kon-
sortium, aufgetragen, eine
Grundstucksgesellschaft  zu
grinden, die dann das
Grundstick gekauft hat,
wx | eomcsccemiscwr | ganz am Anfang der Pro-
pres e { jektentwicklung von der
| Stadt Frankfurt am Main,
zum ,so-liegt-es-da-Wert".

Also zu den gewerblichen
Werten, die das Grundstiick
vor Entwicklung hatte. Der
i i PO Vorteil war, dass wir jetzt

% das Grundstiuck belasten
konnten fir die Finanzierung

der gesamten

wicklung, was die Stadt so hatte nicht tBrojektiertwi&ibivgssens dahe
wird ja mit dem Gemeindehaushalt extrem schwierig. Und somit war
die Finanzierung des Projektes ermdglicht worden, ohne dass wir im-
mer wieder Haushaltsprobleme hatten oder Gemeinderatsbeschliisse
brauchten. Der zweite Vorteil war darin, dass wir gesagt haben, die
Stadt hat zwar jetzt Geld gekriegt, aber eigentlich unter Wert. Den
Planungswertgewinn haben wir ja erst mal verschenkt. Das ging natir-
lich nicht, und deswegen ist der Schlissel zum Konzept, dass wir ge-
sagt haben, die Aufwendungen, die aus der Projektentwicklung entste-
hen, tragt diese Grundsticksgesellschaft Uber die Beleihung der
Grundsticke. Zum Schluss wird abgerechnet nach Verkauf der
Grundstiucke und der Entwicklungsgewinn wird geteilt. Der
Entwicklungsgewinn geht =zur Halfte an die Stadt als zweite
Kaufpreisrate in Hinblick auf die Planungswertsteigerungen und die Pri-
vaten haben aus ihrer Halfte ihre Rendite, wenn Sie so wollen, an der
Gesamtprojektentwicklung. Das fihrte dazu, dass mindestens der
Kammerer - aber im Grunde auch die ganze Stadtverwaltung sauer
war, dass so wenig Geld am Anfang floss und darauf geachtet hat,
dass die zweite Kaufpreisrate moéglichst hoch ist Und damit waren die
Interessen gleichgerichtet. Plétzlich hatten die Stadt und die privaten

T { STADT
—1  FRANKFURT AM MAIN
x w

GAUNDSTOCKSGESELLSCHAFT

5 WESTHAFEN GmbH

Varkahrawart nach Entwickiung
5% 50%
Stadt GmbH

Varkahrawert vor Entwicklung

Stadt
Frankfurt am flain

LFGABEN
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richtet. Plétzlich hatten die Stadt und die privaten Konsorten das glei-
che Interesse, dass wir nicht das Geld verschwenden flir was auch
immer im Rahmen der Projektentwicklung, sondern das Geld beieinan-
der halten, damit die zweite Kaufpreisrate flr die Stadt und der Ent-
wicklungsgewinn fir die privaten Konsorten mdéglichst hoch ist. So
kann man aus unterschiedlichen Interessen gleiche Interessen ma-
chen. Ich sollte noch erwahnen: Die eigentliche Projektentwicklung
wurde durch eine Entwicklungsgesellschaft durchgefihrt, die je zu
50% getragen wird von der Stadt und von den privaten Konsorten.
Dort ist man auf Gedeih und Verderb zum Konsens angewiesen, keine
kann den anderen Uberstimmen. Die Geschaftsfihrung, alles ehren-
amtliche Tatigkeiten mit Aufwandsentschadigungen, wird von den Pri-
vaten wahrgenommen, Aufsichtsratsvorsitz nur von der Stadt und so
sind die Gewichte dann auch so verteilt.

Deswegen haben wir zur Minderung dieser Probleme Folgendes verein-
bart, dass 60 % der Altlastensanierung zu Lasten des Verursachers an
die Stadt geht, und die Stadt kann sich das wieder bei den Betrieben
zuruckholen, die sozusagen die eigentlichen Verursacher waren. 40 %
gehen in den entwicklungsbedingten Aufwand Uber die Gesellschaft.
Das fluhrt dazu, dass mit 20 Pfennig, wenn Sie mitgerechnet haben, die
privaten Partner fir jede Mark Altlastensanierung belastet sind in ih-
rem Teil des Gewinns. 40 Pfennig insgesamt pro Mark und jeder hat
die Halfte, das schmalert seinen Gewinn, also 20 Pfennig. Das hat dazu
gefluhrt, dass ich noch nie in meinem Leben eine so kostengiinstige
Altlastensanierung erlebt habe. Wir hatten mal eine Kalkulation von
etwa 40 Mio. DM, was alles kosten kénnte, 30 wahrscheinlich, 40 Risi-
ko, und wir sind ausgekommen mit 3-4 Mio. DM zum Schluss. Weil die
Erfindungsgabe der Mdéglichkeiten, die private Partner haben im Ver-
gleich zu stadtischen Amtern, nicht nur ungleich héher ist, sondern
auch sozusagen das Austesten der Regeln ermdglicht wird dartber,
was Verwaltung s P’" * = :

nicht kénnen.
Sie koénnen das
Austesten der E
Regeln bis zum °
Grund und Bo-
den nicht, das ist
nicht ihre Rolle, ¥
und  deswegen |
werden sie es fu
nicht  schaffen.
Fur die Stadte- |
bauer vielleicht - ;
noch mal kurz SESESES L
ein Bild: Das ist - = = A gl
das Baukonzept e : o
und zu dem Baukonzept, Sie erkennen daraus d|e Strukturen sofort,
ein Modell, inzwischen sind bis auf eins alle Grundstlicke verkauft und
in 3-4 Jahren wird das Projekt zu Ende geflihrt sein.
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Geben Sie mir noch 1%> Minuten flr ein drittes Projekt im Ostha-

Der Standort Osthafen

B

Einwohner, je nach-
dem, welche Familien
dorthin ziehen, also
ein richtiger Stadtteil.
Dieses ist sozusagen
das Strategiekonzept,
ein Teil des Hafens
wird Wohngebiet, ei-
ne Grinflache zur
Abschottung gegen
ein Gulterverteilzent-
rum am westlichen
Hafenrand des unte-
ren Hafens. Die Erl6-
se aus dieser Pro-
jektentwicklung soll-
ten dem Oberhafen
zu Gute kommen, um
den zu einem moder-
nen Kompakthafen zu
entwickeln. Es wurde
dann eine Gesell-
schaft beauftragt mit
dieser Tatigkeit, die

wieder abgeleitet war
aus der Hafengesell-
rein

schaft, einer

- I m - 4 X mM< O 3 DO

fenbereich, im Bereich des
Unterhafens, ,olympisches
Dorf* war das Stichwort ge-
wesen, ein groBes neues
Quartier zu entwickeln. Dort
hatte man auf einer Flache
von etwa 35 ha Bruttobau-
land etwa 340.000 gm
Wohnflache schaffen koén-
nen, also etwa 3.400 Woh-
nungen, etwa 8.000

PROJEKTGEBIET 'OSTHAFEN'

GebietsgroBe: 35 ha (nur Bruttowohnbauland)

Wohnfléache

ingm BGF

Wohnungen

341.250

3.400

Einwohner bei

2 Einwohnern

2,2Einwohnern

6.800
7.500

je Wohnung

Flache fir nicht
storendes Gewerbe

ingm BGF

Arbeitsplatze bei

40gm
60gm

il
LA

je Arbeitsplatz

-/ = hierzu liegen noch keine Berechnungen wvor

stadtischen Gesellschaft.
Diese rein stadtische Gesell-
schaft hat dann die
Verhandlungen geflihrt mit
den Betrieben flr die
Verlagerung. Das zeigt nur,
wie die Flachen flr den
Wohnungsbau freigemacht
werden sollten, wie die
Verlagerung in den

sollte, wer genug Platz hatte flr diese MaBB@bdenmafen geschehen sollte,
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Das stadtebauliche Konzept wieder flir die Feinschmecker etwa in die-
ser Form als Entwurf oder als Visualisierung, wie so etwas hatte wer-
den kdénnen. Letztlich ist das
ganze Projekt nach etwa 6
Jahren Arbeit gescheitert,
nach einem enormen Auf-
wand, den Sie in mehreren
Millionen rechnen kdénnen,
an einem sehr simplen
Grund: Die Mehrheiten im
Parlament haben sich gean-
dert. Die Opposition war ge-
gen das Projekt und mit
dem Andern der Mehrheiten hat die Opposition durchgesetzt, als sie
denn mitbestimmen konnte, dass dieses Projekt aufgegeben wird. Und
es ging deswegen so einfach — mit einem einzigen Stadtratsbeschluss
war alles zu Ende gewesen, wir haben das ganze Material dem Archiv
des Deutschen Architektur-
museums dann Uberreichen
. kdénnen, die ganzen Arbei-
I ten, viele, viele Bande, viele
e Meter — weil das Parlament
die Hoheit Uber die Ent-
scheidung solcher Projekte
hat. Unzweifelhaft ist es de-
ren Recht. Hatten wir ein
¥ Entwicklungsverfahren ge-
- wahlt wie beim Westhafen

mit privaten Partnern, ware
das nie passiert. Die damalige Opposition hatte sich als neue Mehr-
heitsfraktion an die Spitze gestellt und hatte die Einweihung durchge-
fihrt, hatte es zelebriert. Weil die Schadensersatzsummen so groB3 ge-
worden waren, wenn die Stadt ausgestiegen ware, dass es nicht mehr
finanzierbar aus dem kommunalen Haushalt gewesen ware. Ich sage
das nicht, weil ich Thnen sagen mdchte: ,entmachten Sie Ihre Parla-
mentarier", sondern ich sage Ihnen das, Sie mulssen solche Projekte
auf stabile Grundlagen stellen. Wenn Sie das nicht von Anfang an ma-
chen, dann kénnten Ihnen die privaten Partner, wie ich Thnen das an
einem Beispiel gezeigt habe, oder Ihre eigenen Kdrperschaften, sehr
schnell Schlussstriche unter ihren Projekten machen. Und das ist das
Todlichste, was passieren kann, weil viel an Glaubwirdigkeit auch da-
bei draufgeht, abgesehen von Motivation und Ressourcen, die sie ge-
bunden haben.

Die Parlamente haben natlrlich das Recht, zu entscheiden. Aber wenn
die Entscheidung getroffen ist, dann sollte mdglichst ein Prozess einge-
leitet werden, der eine gewisse Irreversibilitat hat, weil Sie sonst Pro-
jekte dieser Dimension, die Uber 10 Jahre und 20 Jahre Laufzeit gehen,
nicht fihren kdénnen. Das ist eine Erfahrung aus der Historie solcher
groBen Projektentwicklungen und aus der aktuellen Vergangenheit.
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Stephan ReiBB3-Schmidt

Dipl.-Ing., Stadtdirektor, Leiter der Hauptabteilung Stadtentwick-
lungsplanung, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung der
Landeshauptstadt Minchen

Innenentwicklung und Flachenmanagement in
Miinchen

1. Trends und Rahmenbedingungen

Die Strategie der Innenentwicklung ist fir Minchen von besonderer
Bedeutung. Die drittgroBte Stadt Deutschlands ist gemessen an ihrer
Flache eine sehr kleine Stadt. Minchen zahlt bundes- und europaweit
zu den GroBstadten, die mit einer konsequenten Innenentwicklung und
mit einem umsetzungsorientierten Flachenmanagement die umfang-
reichsten Erfahrungen haben. Es dirfte auch nur wenige andere GroB-
stadte in Europa geben, in denen die o6ffentliche Verantwortung flr
stadtebauliche Qualitat und Planungskultur einen vergleichbaren kom-
munalpolitischen Stellenwert hat, und in denen die Kultur der Koopera-
tion von offentlicher Hand, privaten Eigentimern und Unternehmen
ahnlich selbstverstandlich und ausgepragt ist.

In Minchen leben auf nur 310 gkm Flache (das entspricht etwa der
von Nirnberg oder Dortmund) rund 1,3 Mio. Einwohner. Das bedeutet,
dass Minchen mit ca. 4.000 Einwohnern/gkm die héchste Siedlungs-
dichte aller deutschen Stadte hat. Flachenknappheit war schon vor 30
Jahren ein brisantes Problem: "Mlnchen ist ein Uberhitzter Dampfkes-
sel, der Druck muss runtergefahren werden !" - und das bedeutete fir
viele Jahre eine eher restriktive Flachenausweisungs- und Baupolitik.

R .

! _ it 2 =y PR :
Abb. 1 und 2: Siedlungsflachen Minchen und Umland 1900 und 1990

In den letzten 100 Jahren hat Minchen sich relativ dynamisch aus ei-
nem kleinen Residenzstadtchen vom Kern aus konzentrisch und spater
radial entlang der Eisenbahnlinien entwickelt. Das geschah weitgehend
auf der Grundlage des Staffelbauplanes von Theodor Fischer (1912,
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erste Fassung 1904), der seine stadtbildpragende und z.T. auch pla-
nungsrechtliche Wirkung bis heute hat. Auch im Umland ging die Ent-
wicklung im wesentlichen von Siedlungen und Rodungsinseln der vor-
industriellen Zeit aus. Die Suburbanisierung fiihrte seit den 50er Jah-
ren zu einer fast voélligen Verschleifung der Grenzen zwischen Stadt
und direkt angrenzenden Umlandgemeinden.

Eine Ausnahme von dieser mehr oder minder von historischen Struktu-
ren gepragten Siedlungsentwicklung war der 1992 eréffnete neue
Flughafen im Erdinger Moos. Damit entstand - abgesehen von einigen
Trabantenwohnsiedlungen der 70er Jahre - erstmals ein ganz neuer
Entwicklungspol in der Region. Die zweitgroBte (und zugleich alteste)
Stadt in der Region ist Ubrigens Freising mit knapp 41.000 Einwoh-
nern, ansonsten gibt es Uber 180 Stadte und Gemeinden mit teilweise
nur um die Tausend Einwohnern - insofern also eine vdéllig andere
Struktur als in den Regionen Stuttgart oder Frankfurt.

Seit den Olympischen Spielen 1972 wurden in der Stadt Miinchen uber.
200.000 Wohnungen fertiggestellt, im Durchschnitt der letzten 20 Jah-
re jahrlich etwa 6.000 WE. Im Umland waren es im Schnitt der letzten
10 Jahre 9 - 10.000 Wohnungen. Die Bevdlkerungszahl der Stadt ist
seit den Olympischen Spielen aber etwa gleich geblieben. Die riesige
Wohnungsbauleistung wurde absorbiert durch das Wachstum des
Wohnflachenkonsums pro Einwohner. Er betragt heute Uber 39 gm je
Einwohner (im Umland sind es fast 44 gm) und wird mit mindestens
0,3 gm je Jahr weiterhin ansteigen. Um den angespannten Woh-
nungsmarkt nicht explodieren zu lassen miussen allein fir diesen sozi-
alstrukturell und wohlstandsbedingten Zusatzbedarf Fertigstellungsra-
ten von Uber 5.000 Wohnungen je Jahr erreicht werden - und zuvor
dafiir entsprechendes Baurecht geschaffen werden - ohne dass nur ein
einziger Einwohner mehr da ist. In den letzten drei Jahren hatte Mln-
chen aber auch wieder positive Wanderungssalden in einer GréBenord-
nung von insgesamt 55.000 Einwohnern. Das hat zu massiven Engpas-
sen am Wohnungsmarkt insbesondere flir Mietwohnungen geflhrt.

Der MUnchner Stadtrat hat deshalb im Juli 2001 trotz der auch damals
schon kritischen Haushaltslage ein Handlungsprogramm "Wohnen in
Minchen III" beschlossen. Zusatzlich 50 Mio. EURO sollen in den
nachsten 5 Jahren jahrlich insbesondere flir den Mietwohnungsbau fur
normalverdienende Haushalte mit zwei und mehr Kindern flir Darlehen
und verbilligte Abgabe stadtischer Grundstlicke eingesetzt werden.
Damit sollen bei einer angestrebten Gesamtfertigstellung von 7.000
Wohnungen jahrlich rund 1.800 in verschiedenen Programmen gefor-
derte Miet-, Genossenschafts- und Eigentumswohnungen errichtet
werden.

Nun noch einige Zahlen zum Thema Flacheninanspruchnahme: In der
Region Munchen mit insgesamt ca. 2,5 Mio. Einwohnern (nur erster
Wohnsitz) betrug der Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsflachen zwi-
schen 1980 und 2000 tber 30%, das sind pro Tag im Durchschnitt der
letzten 20 Jahre fast 25.000 gm. Dabei sind die Unterschiede zwischen
Kernstadt und Umland erheblich: so betrug der Zuwachs in der Stadt
Minchen in zwanzig Jahren nur knapp 11%, im Rest der Region (bei
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fast gleicher Einwohnerzahl wie in der Stadt) dagegen fast 39%. Eine
besonders hohe prozentuale Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen hatten in diesen zwanzig Jahren mit 47% die nicht zentralen (und
zumeist fernab der S-Bahn liegenden) kleinen Gemeinden. Die durch-
schnittliche tagliche Flacheninanspruchnahme betrug z.B. im Landkreis
Freising 4.646 gm - hier spiegelt sich schon die dynamische Entwick-
lung des Flughafens und des Flughafenumlandes wieder - wahrend es
in der Stadt "nur" 2.582 gm je Tag waren. Das zeigt neben den Folgen
der hier wie in allen Stadtregionen stattfindenden Suburbanisierung
von Einwohnern und Arbeitsplatzen auch, dass die Dichten im Umland
immer noch viel zu gering sind. Die von der Flache her kleine und
kompakte Stadt Minchen dagegen hat eigentlich immer schon eine fla-
chensparende Konzeption in ihrem Stadtebau verwirklicht, mit relativ
hohen Dichten und kleinteiliger Nutzungsmischung.

Im letzten Viertel des Beobachtungszeitraums, also zwischen 1996 und
2000 betrug die durchschnittliche tagliche Flacheninanspruchnahme im
Stadtgebiet nur noch 800 gm, was auf die Umsetzung erster gréBerer
UmstrukturierungsmaBnahmen innerhalb des Siedlungsflachenbestan-
des zurlickzuflhren sein dirfte. Von den 1990 bis 2001 fertiggestellten
fast 70.000 Wohnungen wurden 50% in Baullicken, im Rahmen der
Nachverdichtung oder innerhalb sonst weitgehend realisierter alterer
Bebauungsplane errichtet - und nur die andere Halfte in neu erschlos-
senen Baugebieten. Im gleichen Zeitraum wurden fur alle Nutzungsar-
ten auf ca. 460 Hektar Bruttobauland neue Baurechte durch Bebau-
ungsplane geschaffen, davon immerhin bereits 22% auf Umstrukturie-
rungsflachen ohne zusatzliche Inanspruchnahme von Freiraum.

Im Rest der Region wurden dagegen 1996-2000 nur geringfligig weni-
ger Flachen zusatzlich beansprucht als im 20jahrigen Durchschnitt,
namlich immer noch 22.000 gm/Tag.

2. Ziele der Stadtentwicklung - PERSPEKTIVE MUNCHEN

Anfang der 90er Jahre wurde zunehmend deutlich, dass man mit der
"Dampfkesseltheorie" die neuen Herausforderungen der Stadtentwick-
lung nicht bewaltigen konnte. Es mussten angesichts der wachsenden
Konkurrenz der Stadtregionen in Europa vor allem Wohnungen, aber
auch Raum flur moderne Arbeitsplatze geschaffen werden, um nicht als
Verlierer des beschleunigten Abwanderungsprozesses auch hochpro-
duktiver Dienstleistungsunternehmen der IT- und Medienbranche oder
der Kredit- und Versicherungswirtschaft dazustehen.

Gleichzeitig kamen durch den Strukturwandel, den Fall des eisernen
Vorhangs und durch die Umwandlung von Bahn und Post in Aktienge-
sellschaften (die plétzlich den Wert ihrer Immobilien erkannten und
mobilisieren mussten) ungeahnte Chancen und Flachenpotenziale auf
die Stadt zu:

o frei werdende Bahnflachen

o frei werdende Kasernenflachen und

e brachgefallene Gewerbe- und Industrieflachen.

Durch die Entscheidung, die Messe von ihrem innerstadtischen beeng-
ten Standort auf das 1992 freigewordene alte Flughafengelande im Os-
ten der Stadt zu verlagern, und dort auf 550 Hektar Flache die Messe-
stadt Riem mit ca. 16.000 Einwohnern und rund 13.000 Arbeitsplatzen
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zu errichten, standen auBerdem fast 40 Hektar bester innerstadtischer
(und im Eigentum der Stadt befindlicher) Flachen auf der Theresienh6-
he ab 1998 zur Verfligung. Dieses ein neue urbane Quartier mit etwa

4-5.000 Arbeitsplatzen und 3000 Einwohnern ist heute bereits fast zur
Halfte realisiert.

Dieser Strategiewechsel wurde mit einem Gutachten ,Grundlagen fur
ein Dichtemodell® Anfang der 90er Jahre eingeleitet. Es wurde im
Rahmen der Arbeiten zum neuen Stadtentwicklungskonzept PERSPEK-
TIVE MUNCHEN 1994 unter dem Titel publiziert, der seitdem ein popu-
larer (und mittlerweile auch u.a. von der Stadt Stuttgart adaptierter)
Slogan zur Beschreibung unseres Siedlungsleitbildes geworden ist:
~Minchen kompakt, urban, grin®. In dem von der Planungsgruppe 504
und dem Landschaftsplanungsbliro Haase und S6hmisch erarbeiteten
Gutachten wurde untersucht, welche Flachenpotenziale und welche
freiraumplanerischen und siedlungsstrukturellen Tabubereiche es fir
Innenentwicklung und Nachverdichtung in Minchen gibt - etwa die I-
sar- und Wirmauen, die Parks und Grinzlge, die groBen Gartenstadt-
ahnlichen Wohnquartiere in Mlinchen oder die Altstadt und die bereits
hochverdichteten griinderzeitlichen Innenstadtrandgebiete.

Abb. 3: Siedlungsstrategie "kompakt-urban-grin" , Freiraumstruktur
(Planungsgruppe 504, Haase & S6hmisch 1995)

Darauf aufbauend wurden vier Szenarien hinsichtlich ihrer 6konomi-
schen, 6kologischen, sozialen und siedlungsstrukturellen Wirkungen
untersucht: "Weiter wie bisher", "kompakt, urban, grtn", "Nullwachs-
tum in der Kernstadt", "Entlastungsbandstadt ". Die Empfehlung der
Gutachter, der letztlich auch der Stadtrat 1998 bei seinem Beschluss
tiber die Leitlinien der PERSPEKTIVE MUNCHEN gefolgt ist, lautete:
"kompakt-urban-grun" - und zwar sowohl unter ékologischen wie auch
unter sozialen und stadtékonomischen Aspekten. In diesem Gutachten
wurden langfristige Potenziale der Innenentwicklung ftir 210.000
Wohneinheiten und 200.000 Arbeitsplatze ermittelt, die bei ndherer
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Uberprifung allerdings nur zu einem Teil auch wirklich in reale Sied-
lungsentwicklung umsetzbar sein werden.

Abb. 4: Siedlungsstrategie "kompakt-urban-grin", Siedlungsstruktur
(Planungsgruppe 504, Haase & S6hmisch, 1995)

Wesentliche Potenziale fir die Innenentwicklung liegen einmal entlang
der Bahnlinie zwischen Pasing und dem Hauptbahnhof und vom Ost-
bahnhof stadtauswarts, zum zweiten in dem groBen Industrie-, Gewer-
be- und Kasernenband im Norden. Ein weiteres Cluster liegt im Bereich
des so genannten Obersendlinger Gewerbebandes im Sidwesten der
Stadt.

Die 1998 vom Stadtrat beschlossenen Leitlinien und Leitprojekte der
PERSPEKTIVE MUNCHEN beziehen sich nicht nur auf die rdumliche
Entwicklung, sondern umfassen auch die wirtschaftliche und soziale
Entwicklung der Stadt, thematisieren Stadtteilentwicklung ebenso wie
stadtvertragliche Mobilitat. Diese Leitlinien wurden seit 1998 in mehre-
ren Evaluierungs- und Fortschreibungsgdangen bestatigt und werden
kontinuierlich um weitere Leitlinien und neue Leitprojekte erganzt. Die
PERSPEKTIVE MUNCHEN geht dabei in ihrer Grundkonzeption von den
Prinzipien der Nachhaltigkeit und der Urbanitat, also von der raumli-
chen, sozialen und kulturellen Qualitat der europaischen Stadt aus. Als
organisatorisches Leitprojekt wurde die Entwicklung des strategischen
und operativen Flachenmanagements auf stadtischer und regionaler
Ebene festgelegt, um so die Umsetzungschancen flr eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung im Rahmen der Strategie "kompakt-urban-grin"
zu erhdhen.

Trotz der klaren Prioritat fur die Innenentwicklung wird es daneben a-
ber mittelfristig auch in Minchen noch AuBenentwicklung geben mus-
sen, um die notwendige Baurechtschaffung vor allem fir den Woh-
nungsbau zeitgerecht zu gewahrleisten. Sie findet weitgehend im
Rahmen des giltigen Flachennutzungsplans (FNP) mit integriertem
Landschaftsplan (LP) statt, also innerhalb der bereits Gberwiegend bis
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Anfang der 90er Jahre dargestellten Siedlungsflachen. Pramisse ist,
dass eine wesentliche Ausweitung der Siedlungsflachen Uber den der-
zeitigen Stand des FNP und LP hinaus nicht mit der Qualitat der Stadt
und der nétigen Freiraumversorgung vereinbar ware.

,—D Griin- und OWohnen 34% —,
/ Freiflachen 42% \

—~___  EGemischte
\ Bauflachen 3%
OVerkehrs-  / ( |\ Gewerbiche o
: T , Bauflachen 6%
flachen 8% B Gemeinbedarfs- @ Sonderbau-
flachen 4% flachen 3%

Abb 5: Flachenbilanz Flachennutzungsplan, Stand April 2002

Wie die Flachenbilanz zeigt, sind nur noch 42% des Stadtgebietes Frei-
raum - also Grin-, Wald-, Landwirtschafts- und Wasserflachen. Dies ist
angesichts der relativ hohen Dichte innerhalb der Siedlungsbereiche
als Minimum zu betrachten, das ohne negative Folgen fur Stadtklima
und Lebensqualitat nicht weiter verringert werden darf. GroBere Au-
Benentwicklungsflachen stellt der FNP z.B. im Westen in Freiham dar,
eine Planung die auf die 60er Jahre zuriickgeht, die aber erst jetzt in
Angriff genommen wird. Auf der anderen Seite der Stadt sind es das
ehemalige Flughafenareal in Riem (in Teilen ohnehin als Innenentwick-
lung zu klassifizieren) sowie im Nordosten einige kleinere Bereiche in
Johanneskirchen und Daglfing. Auch aus strategischen Grinden kann
die Stadt sich nicht von den Unwagbarkeiten des Flachenrecyclings und
von wenigen groBen Eigentimern solcher Flachen abhangig machen.
In Freiham und in der Messestadt Riem hat die Stadt auch als Eigen-
timerin das Heft weitgehend selber in der Hand.

Die absehbare Endlichkeit der stadtischen Siedlungsflachenpotenziale
selbst bei konsequenter Nutzung aller Chancen der Innenentwicklung
und optimaler Effizienz des Flachenmanagements bedeutet, dass nach
2015 kein Weg mehr vorbeifiihrt an einer integrierten regionalen Fla-
chenpolitik. Die auf kompakte Siedlungsentwicklung in zentralen Orten
und an den S-Bahn-Haltepunkten ausgerichteten Ziele des Regional-
plans mussen nicht nur bis dahin konsequent durch die Trager der
kommunalen Planungshoheit in der Region umgesetzt werden, sondern
durch eine vollig neue Qualitat regionalen Flachenmanagements ein-
schlieBlich eines problemadaquaten finanziellen Vorteils- und Lasten-
ausgleichs erganzt werden. 13 Jahre sind nicht viel Zeit flir eine poli-
tisch und organisatorisch auBerordentlich anspruchsvolle und heikle
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Aufgabe, von deren erfolgreicher Bewaltigung die Zukunftsfahigkeit
der Region Munchen als Wirtschaftsstandort und Lebensraum ganz we-
sentlich abhangen wird.

3. Potenziale fiir die Bauleitplanung

Fir das Wohnen besteht heute ein absehbar realisierbares Flachenpo-
tenzial von 640 ha fir ca. 60.000 WE, das zu Uber einem Drittel als
Innenentwicklung durch Umstrukturierung realisiert wird. Bei 7.000
Wohnungen Bauleistung im Jahr, von denen weiterhin etwa 50 %
kleinteilig im Baurechtsbestand realisiert werden, wirde dieses Poten-
zial fir etwa 15 bis 18 Jahre reichen. Die mittelfristige Baurechtschaf-
fung ab 2002, das sind in der 1. Prioritat etwa 12.500 WE, erfolgt zu
ca. 55 % als Innenentwicklung, also deutlich starker als in den letzten
12 Jahren. Bei den neu ausgewiesenen Misch- und Kerngebieten wer-
den von 230 ha sogar uber zwei Drittel (160 ha) echte Innenentwick-
lung sein.

1990 - 2001 ab 2002

600 640

O Gesamtflache in ha

B davon Innenentwicklung
500

400

300

200

210

100 - 118

0~

WA / WR MK / MI GE/ Gl WA { WR MK / MI GE /Gl
Abb. 6: Baurechtschaffung 1990 - 2001 und ab 2002: Anteile Innenentwicklung
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/

Abb.. 7: GroBe Gebiete fir die Baurechtschaffung durch Innenentwicklung ab 2002

Neben der Mobilisierung von Umstrukturierungspotenzialen fir die In-
nenentwicklung ist ein wichtiges Ziel die Sicherung von einfachen Ge-
werbeflachen. Das heiBt, dass dem dkonomischen Umwandlungsdruck
von Gewerbe- und Industriegebieten zu héherwertigen Nutzungen
nicht Uberall nachgegeben werden kann. Von den derzeit im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Gewerbe- und Industrieflachen sollen durch
das vom Stadtrat beschlossene Gewerbefldchen - Entwicklungspro-
gramm insgesamt rund zwei Drittel fir klassisches (produzierendes)
Gewerbe und Handwerk gesichert bleiben. Diese "GI/GE-A-Flachen"
liegen Uberwiegend in gréBeren Bereichen mit bestehenden und z.T.
stérenden Gewerbenutzungen sowie oft auBerhalb der Einzugsbereiche
von S- und U-Bahn. Flankiert durch ein Gewerbehofprogramm und
Ausgleichsforderungen im Rahmen stadtebaulicher Vertrage bei der
Umstrukturierung klassischer Gewerbeflachen wird damit eine ausge-
wogene Wirtschaftsstruktur in der Stadt gewahrleistet.

4. Strategien und Instrumente des Flaichenmanagements
Strategisches Flachenmanagement steuert und optimiert die Flachen-
nutzung und Baulandproduktion nach stadtebaulichen, sozialen, wirt-
schaftlichen und 6kologischen Kriterien in Bezug auf Menge, Qualitat
und Lage. Sie ist ein kommunikativer/kooperativer Prozess. Ziel ist es,
Planung mit aktiver Umsetzungsstrategie statt einer uneffektiven pas-
siven "Angebotsplanung" zu betreiben. Beim Flachenmanagement wer-
den in Minchen eine strategische und eine operative Ebenen unter-
schieden.
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Ohne im Detail alle Instrumente zu beschreiben kann folgende

grobe Kategorisierung zur Orientierung dienen:

e Kombination hoheitlicher (z.B. Bauleitplanung, Umlegung, Entwick-
lungsmaBnahmen) und privatrechtlicher Instrumente (z.B. Vertra-
ge)

e Ressortlbergreifende Informationssysteme (z.B. Geodaten-Pool),
Berichtswesen, ressortiibergreifende Lenkungsgrup-
pe/Projektgruppen

e Differenzierter und dynamischer digitaler Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan

e Strategische Grundsatzbeschllisse zur Konkretisierung der Leitlinien
des Stadtentwicklungskonzeptes, z.B. Zentrenkonzept, Gewerbefla-
chenentwicklungsprogramm

e Verknupfung der Baulandentwicklung und ihrer Investitionskosten
mit der mittelfristigen Investitionsplanung (MIP) - jahrlich fortge-
schriebene Liste groBer Siedlungsgebiete als Anlage des MIP

e Verfahrensgrundsatze der "Sozialgerechten Bodennutzung", Stad-
tebauliche Vertrage

e Aktive Bodenwirtschaft, Kommunale Bodenfonds, z.B. Oko-Konto,
Gemeinbedarfsflachen-Pool

e Aktivierungsstrategien fur (frihere) Bundesliegenschaften, z.B.
Rahmenvereinbarungen mit Bundeseisenbahnvermégen, Bahn-
Immobilienunternehmen und Bundesvermdgensverwaltung/g.e.b.b.

e Regionale Kooperation mit Vorteils- und Lastenausgleich.

Ein zentrales Instrument ist in Miinchen die "Sozialgerechte Bodennut-
zung". Das ist der vom Stadtrat in Form von Verfahrensregeln erstmals
1994 beschlossene Grundsatz, dass keine Baurechtsneuschaffung oder
-mehrung erfolgt, ohne dass sich die Baurechtsbeglinstigten bereit er-
klaren, bis zu zwei Drittel der Erlése aus Bodenwertsteigerungen flr
die Infrastruktur und andere ursachlich ausgeldste Lasten einzusetzen.
Dieser Grundsatz gilt ge-

genuber allen Eigentimern. Im Einzelnen handelt es sich dabei um:

e Flachenabtretungen und Geldleistungen flr ErschlieBung, soziale
Infrastruktur, Grin-/Ausgleichsflachen

e Bindungen, z.B. fur den sozialen Wohnungsbau (30%)

e Forderung des klassischen Gewerbes

e Wettbewerbs- und Planungskosten.

Die operative, fallbezogene Steuerung erfolgt durch eine entschei-

dungsbefugte referatsiibergreifende Arbeitsgruppe, die die finanzielle

und zeitliche Koordination zwischen den beteiligten Ressorts sichert

und eine einheitliche und abgestimmte Behandlung aller Einzelfalle

gewahrleistet. Jedes Projekt durchlauft dabei ein 3-stufiges Verfahren

mit Grundzustimmung (vor Aufstellungsbeschluss), Stadtebaulichem

Vertrag (vor Billigungs- bzw. Satzungsbeschluss) und ggf. Ausfih-

rungsvertragen. Bei komplizierten Eigentimerstrukturen wird dieses

Verfahren mit freiwilligen/einvernehmlichen Umlegungsverfahren kom-

biniert.
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5. Beispiele

Einige Beispiele, die hinsichtlich der Eigentimerstruktur, der eingesetz-

ten Instrumente und der Organisationsformen ganz unterschiedlich

sind, werden

nachfolgend etwas naher dargestellt:

Zentrale Bahnflachen HBF-Laim-Pasing

e 173 ha (Eigentimer DBImm/Aurelis, Vivico, Post, Daimler-Chrysler)

e ca. 600.000 gm BGF Wohnen = ca. 7.500 WE

e ca. 700.000 gm BGF MK,MI,GE = ca. 15 - 17.000 AP

e ca. 75 ha Griunflachen, Schulen/Kultur, Gewerbehof.

Alte Messe Theresienhbhe

e 42 ha, ca. 22 ha Nettobauland (Eigentiimer Stadt)

ca. 1500 WE

ca. 270.000 gm BGF MK,MI,GE = ca. 4 - 5.000 AP

Grunflachen, Grundschule, Jugendzentrum, Kindertagesstatten

Verkehrsmuseum als Zweigstelle des Deutschen

Museums in 3 denkmalgeschiitzten alten Messehallen.

Ackermannbogen (ehem. Waldmann- und Stetten-Kaserne)

e 40 ha, Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

e ca. 2.200 WE, z.T. Modellprojekt Zukunftsoffensive Bayern,
Modellprojekt "Solare Nahwarme"

e ca. 500 Arbeitsplatze

e Schule, 6ff. Grunflachen, Quartierzentrum/Marktplatz

Rund um den Ostbahnhof (GE/GI, tlw. Bahnflachen)

e 100 ha (Wettbewerbsumgriff), zahlreiche Einzeleigentimer

e Wohnen, Gewerbe, Blro-, Kultur- und Dienstleistungsnutzungen

e Neuer Zugang zum Ostbahnhof von Osten und verbesserte
Bahnquerungen

e 7-8 ha Park/off. Grinflachen.

Parkstadt Schwabing Nord (ehem. GE-Gebiet)

e 40 ha, ca. 28 ha Nettobauland (14 Eigentimer)

e ca. 1.500 WE

e ca. 540.000 gm BGF MK,MI,GE = ca. 10 - 12.000 AP

e 2,2 ha Park

Das groBte Innenentwicklungsgebiet Miinchens sind derzeit mit Gber
170 ha die Zentralen Bahnflachen, die auf der Grundlage einer 1997
geschlossenen Rahmenvereinbarung mit der Bahn und dem Bundesei-
senbahnvermégen bis 2010/15 von Vivico und DBImm/Aurelis entwi-
ckelt werden sollen. Ein mehrstufiger internationaler stadtebaulicher
Ideenwettbewerb lieferte die Grundlagen fir die Bauleitplanung. Die
Gesamtanderung des Flachennutzungsplans mit Landschaftsplan wurde
im Sommer 2001 vom Stadtrat gebilligt. Der erste Entwicklungsab-
schnitt ist der ehemalige Containerbahnhof zwischen Hackerbriicke und
Donnersberger Brlicke, flr den der Bebauungsplan noch 2002 Rechts-
kraft erlangen soll. Das Projekt ist durch eisenbahnrechtliche Entwid-
mungsverfahren und parallele Baurechtschaffung flir Ersatzstandorte
zahlreicher Gewerbebetriebe, die als langjahrige Zwischennutzer auf
den Bahnflachen angesiedelt sind. sehr komplex. Es wird von einer
gemeinsamen Projektgruppe der Stadt und der Bahn-
Immobilientdchter gesteuert. Konflikte werden in einem Lenkungskreis

Seite 50



Workshop NBS / Referate

auf hochster Ebene zwischen Bahnvorstand, Geschaftsfihrern der Im-
mobilientéchter und Stadtspitze entschieden.

Abb. 8: Zentrale Bahnflachen - Blick von Osten, vorne der 1. Realisierungsabschnitt
Arnulfpark (ehem. Containerbahnhof) Grafik: Raupach/Schurk, 2000

Auf dem Gebiet der alten Messe, das sich in stadtischem Eigentum be-
fand, wurde bereits zwei Jahre vor dem Auszug der Messe 1996 ein
stadtebaulicher Wettbewerb gestartet. Der 1. Preistrager waren Pro-
fessor Otto Steidle und Partner aus Miinchen, nach deren Konzept das
Gebiet dann auch entwickelt wurde. Die Stadt hat das Projekt mit einer
Projektsteuerung, die bei der Stadtentwicklungsplanung angesiedelt
war, selbst gemanagt. Es wurde bewusst weder eine Entwicklungs-
Gesellschaft gegriindet noch hat sich die Stadt fiir dieses sehr wertvol-
le Grundstilck in eine "private-public-partnership" hineinbegeben. Mit
stadtebaulichem und wirtschaftlichem Erfolg wurde dieses auch nicht
ganz unkomplizierte Projekt aus der Verwaltung heraus gesteuert, die
Grundstiicke dann nach Baurechtschaffung mit guten Erlésen verkauft
und die Baumassnahmen von privaten Projektentwicklern bzw. Bau-
herren Uberwiegend auf der Grundlage von mit der Stadt abgestimm-
ten Realisierungswettbewerben umgesetzt. Samtliche Kosten der Er-
schlieBung und Infrastruktur, des Abbruchs und der Aufbereitung des
Baugrundes kénnen aus den Erlésen gedeckt werden.
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Abb. 9: Quartier Alte Messe Theresienhdhe - Masterplan Otto Steidle und Partner mit
Landschaftsarchitekten Thomanek und Duquesnoy

Ein weiteres aktuelles Projekt ist deshalb besonders interessant, weil
hier ein groBer privater Eigentimer mit viel Engagement und hohem
Qualitatsanspruch agiert: Siemens IsarSud. Das Gelande im Obersend-
linger Industrieband ist der gréBte und alteste Minchner Siemens-
Standort, wo auf einer Kernflache von rund 44 ha durch den Struktur-
wandel erhebliche Potenziale nicht nur fir eine gewerbliche Verdich-
tung, d.h. mehr Biro- und Dienstleistungsarbeitsplatzen bestehen,
sondern wo gleichzeitig auch auf einer relativ groBen bislang weitge-
hend ungenutzten Reserveflache mindestens 700 Wohnungen gebaut
werden sollen - Ubrigens auch Mietwohnungen. Siemens weif3, dass
das Unternehmen auch fir seine eigenen Mitarbeiter solche Mietwoh-
nungen in Zukunft benétigt, weil deren Mobilitat es nicht erlaubt, sie
nur auf die teuren Eigentumswohnungen in Mlinchen zu verweisen.
Siemens wird hier zwar keinen klassischen Werkswohnungsbau betrei-
ben, sondern mit Wohnungsbautragern kooperieren und Belegrechte
erwerben.

Flr diesen Bereich wurde gerade ein internationaler stadtebaulich-
landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb entschieden, noch 2002 soll
mit den Bauleitplanverfahren begonnen werden. Grundlage wird auch
hier ein stadtebaulicher Vertrag nach den Verfahrensgrundsatzen der
"Sozialgerechten Bodennutzung" sein.

Neben diesen und anderen groBflachigen Umstrukturierungsprojekten
finden derzeit kleinteilige Verdichtung und Nutzungswandel auch auf
vielen zentralen innerstadtischen Flachen statt, z.B. Schaffler Hof, FUnf
Hofe, Alter Hof, Am Lowenturm, St.-Jakobs-Platz, Schrannenhalle,
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Marstallplatz Std, ehem. Chemisch-Pharmazeutische Fakultat, Haupt-
bahnhof und Fligelbahnhéfe. Im Sinne einer ausgewogenen Nut-
zungsmischung auch in zentralen Lagen versucht die Stadt bei diesen
Projekten neben den im Vordergrund stehenden Einzelhandels-, Gast-
ronomie-, Kultur- und Blronutzungen im Rahmen der planungsrechtli-
chen Mdglichkeiten auch einen Wohnanteil von 20-30 % entsprechend
dem Stadtratsbeschluss zum Innenstadtkonzept durchzusetzen. Im-
merhin ist es in den letzten 10 Jahren gelungen, trotz zunehmender
Wohnflache je Einwohner die Einwohnerzahl in der Innenstadt und in
den Innenstadtrandgebieten zu stabilisieren und in Teilbereichen sogar
einen deutlichen Aufwartstrend einzuleiten.

Kleinteilige Nachverdichtung im Bestand der peripheren reinen und all-
gemeinen Wohngebiete (ebenfalls ein Baustein der Strategie "kom-
pakt-urban-grin") bringt dagegen quantitativ nicht viel, macht aber
sehr viel Arbeit. In Mlnchen wird diese Art der Nachverdichtung des-
halb vor allem an besonders larmexponierten Wohnstandorten umge-
setzt, wo durch SchlieBung der offenen Zeilen gleichzeitig der Larm-
schutz fir bestehende Wohnungen und Freiflachen verbessert wird.
Daflir gibt es etwa im Bereich des Mittleren Rings in Minchen ein be-
sonderes Férderprogramm der Stadt. Aktiv sind hier vor allen Dingen
die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften. Ein weiterer Versuch der
Nachverdichtung wurde im Sanierungsgebiet Hasenbergl realisiert, und
zwar auch zur Verbesserung der Sozialstruktur durch eine Diversifizie-
rung des Wohnungsangebotes. Zu den Mietwohnungen aus den 60er
und 70er Jahren im sozialen Wohnungsbau wurden auf den typischen
Abstandsgriinflachen Eigentumswohnungen hinzugebaut, durch die
gleichzeitig auch StraBenrdaume gebildet und Freiflachen in ihrer raum-
lichen Qualitat verbessert wurden. Der Widerstand der Anwohner ge-
gen diese Nachverdichtung war zunachst sehr gro3 und flihrte zu
mehrfachen Konzeptanderungen. SchlieBlich war auch die Vermark-
tung insbesondere der neu errichteten Eigentumswohnungen trotz gu-
ter Grundriss- und Architekturaualitat nicht aanz einfach.

Abb. 10 Nachverdlchtung Hasenbergl Konzept Arch. Christine Scheiblauer,
1995
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6. Chancen, Risiken und Hemmnisse der Innenentwicklung

Chancen

e Innenentwicklung ermdglicht Urbanitat und soziale Qualitat

e Innenentwicklung hat stadtwirtschaftliche Vorteile

e Innenentwicklung hat stadtdkologische Vorteile: Schonung von
Freiraum, klirzere Wege, Reduzierung der Kfz-Verkehrsemissionen

Risiken, Hemmnisse

e Innenentwicklung wird durch komplizierte Eigentimerstrukturen
und Fachplanungsrecht (z.B. eisenbahnrechtliche Entwidmung) er-
schwert

e Oft langwierige und teure Altlastensanierung und Baureifmachung

e Stadtvertragliche Dichten und Nutzungsmischungen werden haufig
durch Uberhéhte Buchwerte erschwert

o Kapazititsengpasse (StraBennetz, OV, Freiflichen) kénnen auch bei
Innenentwicklung erhebliche Infrastrukturaufwendungen auslésen

e Umstrukturierungen in dicht bebauten Stadtquartieren stoBen oft
auf mangelnde Akzeptanz (Aufwertungsdruck, Verdrdangung von
Zwischennutzern, zusatzliche Immissionen, Verkehrsbelastung...)

e Ungunstige planungs- und steuerrechtliche Rahmenbedingungen.

Die Vorteile der Innenentwicklung sind mittlerweile in der Fachdiskus-
sion unstrittig. Interessant und notwendig ist es aber, sich verstarkt
mit den Hemmnissen dieser Strategie der raumlichen Stadtentwicklung
auseinander zu setzen. Hier besteht dringender Handlungsbedarf nicht
nur bei den Stadten, sondern vor allem auf der Ebene der Landes-,
Bundes- und der EU-Gesetzgebung.

Der Deutsche Stadtetag hat klrzlich das von einer Arbeitsgruppe aus
mehreren Fachkommissionen erarbeitete Positionspapier "Strategi-
sches Flachenmanagement und kommunale Bodenwirtschaft" heraus-
gegeben, das sich mit diesen Fragen ausflihrlich auseinandersetzt.

7. Fazit

Als Fazit aus den langjahrigen Minchner Erfahrungen mit Innenent-

wicklung und Flachenmanagement sollen abschlieBend folgende The-

sen zur

Diskussion gestellt werden:

1. Stadtumbau und Innenentwicklung sind flr die Stadte zukunftssi-
chernde Strategien mit positiven strukturellen, sozialen, wirtschaft-
lichen und 6kologischen Effekten. Oft komplizierte und konfliktrei-
che Planungs- und Umsetzungsprozesse erfordern daflir langfristi-
ge Strategien und ein kooperatives Management.

2. Strategisches Flachenmanagement und integrierte Qualitatssiche-
rung sind bei Stadtumbau und Innenentwicklung ebenso wie um-
fassende, frihzeitige Information und Beteiligungsangebote fir
Blrgerinnen und Burger unverzichtbar.

3. Flachenmanagement und Qualitatssicherung liegen in der Verant-
wortung einer politisch kontrollierten und legitimierten 6ffentlichen
Planung und kénnen nicht "privatisiert" werden.

4. Das Planungs- und Steuerrecht muss Innenentwicklung mehr for-
dern, z.B. durch: eine réaumlich differenzierte, auf Recyclingflachen
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konzentrierte Eigenheimzulage, Verzicht auf die Zersiedlung for-
dernde Entfernungspauschale, reduzierte Satze der Grund- und
Grunderwerbssteuer flr Umstrukturierungsflachen, Erleichterung
einer Uberschreitung der Dichte-Werte des § 17 BauNVO, landes-
planerisch vorgegebene Untergrenzen der Baudichte im landlichen
Raum und im Umland der GroBstadte, erleichterte Entwidmung von
Bahnflachen mit einem kommunalen Antragsrecht hierflir beim Ei-
senbahnbundesamt.

5. Die Bauleitplanung mit der gerechten Abwagung privater und 6f-
fentlicher Belange bleibt das zentrale, demokratisch legitimierte,
rechtsstaatliche Instrument der Stadtentwicklung, auch wenn sie
fir die kinftig im Vordergrund stehenden Aufgaben des Stadtum-
baus noch starker durch privatrechtliche und informelle, umset-
zungsorientierte Instrumente und Verfahrensweisen flankiert wer-
den muss.
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Prof. Dr. Jakob Maurer, Zirich
Zum Konzept fiir die Innenentwicklung in Zirich

Zur Entwicklung

Das Bundesgesetz uUber die Raumplanung (RPG) , 1978, legt in Art 1,
Ziele, Absatz 1 in der ersten Zeile fest:

~Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden
haushaélterisch genutzt wird."

Die Schweiz ist dicht besiedelt. Nur rund ein Drittel der Gesamtflache
eignet sich flr die Siedlungen, die Naherholung und die Landwirtschaft.
Die haushalterische Nutzung des Bodens wurde deshalb im ersten Arti-
kel des Bundesgesetzes festgelegt.

Diese Aufgabe ist noch nicht befriedigend geldst. In der Sache wie in
der Politik bereitet es Mihe, aus der mehr als hundert Jahre alten Ge-
wohnheit