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.ES gibt eine neue Lust auf Stadt* — so formulierte es der Hamburger Freizeitforscher Horst
Opaschowski in einer aktuellen Studie zum ,Leben in der Stadt der Zukunft®. Tatsachlich
bestatigen viele Experten inzwischen ein stark ricklaufiges Tempo bei den
Suburbanisierungsbewegungen und der Umlandwanderung. Ein deutlich erkennbarer ,Trend
zurlck in die Stadt“ zeichnet sich ab. So ist das in der Vergangenheit dominierende Wohn-
ideal vom freistehenden Einfamilienhaus im Umland der gro3en Stadte, das jahrzehntelang
als ,Hauschen im Grunen“ das Denken der burgerlichen Schichten pragte, langst nicht mehr
konkurrenzlos. Viele Menschen mit ihren Familien — vor allem auch aus der sogenannten
Mittelschicht — entdecken das Wohnen in innerstadtischen Quartieren mit seinen vielfaltigen
Vorteilen. Nur: Viele Stadte sind auf diese Entwicklung, die vor allem auch im Hinblick auf
den demographischen Wandel von Bedeutung ist, noch nicht eingestellt.

Leben auf dem Land, Leben im Vorort oder Leben in der Stadt — eine hochst individuelle
Entscheidung, die jeder fir sich unter Beriicksichtigung seiner Lebensumstande und Ziele
gegeneinander abwagen muss. Warum aber gibt es nach Jahren der Suburbanisierung, in
denen es vor allem die Familien mit Kindern aus der Stadt heraus ins Umland zog, einen
deutlichen Trend zurtick in die Stadt?

Potenziale des Urbanen

Im Vergleich mit dem eher landlichen oder vorortgepragten Wohnen sprechen viele Griinde
fur das innerstadtische Leben und Wohnen:

e Die Arbeitsplatzentwicklung ist in der Stadt oft deutlich glnstiger als an den eher
peripheren Standorten. So oder so folgen die Menschen den Arbeitsplatzen. Die
Stadt ist damit fur viele Menschen zwar (noch) nicht Wohn- und Lebensmittelpunkt,
sie bleibt aber Mittelpunkt des Arbeitslebens.

e Das Leben in der peripheren Umgebung der Stadte ist teuer. Angesichts immer
weiter steigender Energiepreise liegt in den hohen Preisen fur Sprit, aber auch fir
den OPNV, ein groRer Kostenfaktor fur die Pendler. Verstarkt wird diese Entwicklung
durch die politisch bereits begonnene Kirzung bzw. Abschaffung der Pendler-
pauschale.

e Es kostet viel Zeit, taglich in die Stadte zu pendeln — hé&ufig viele Stunden in der
Woche. Diese Zeit fehlt den Pendlern in ihrer Freizeit, den Eltern mit den Kindern. So
entscheiden sich immer mehr Eltern ganz bewusst gegen das vom Arbeitsplatz weit
entfernte Wohnen. Der Trend geht dahin, Wohnen, Freizeit und Arbeit in raumlicher
Nahe zu verbinden.
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Innerstadtisches Wohnen erdéffnet vielfaltigere Lebensmodelle. Das gilt insbesondere
fur berufstatige Paare mit Kindern. Wéhrend es an den eher peripheren Standorten
beispielsweise schwierig sein kann, eine adaquate und flexible Betreuung fur die
Kinder zu finden, fallt eine Berufstatigkeit beider Elternteile in den Stadten angesichts
des manchmal besseren, aber doch zumindest vielfaltigeren Betreuungsangebots
haufig leichter.

Das Freizeit- und Erlebnisangebot in den Stadten ist differenzierter und wird damit
von vielen Menschen als attraktiver empfunden. Zudem sind die Freizeitangebote fir
die in der Stadt lebenden Menschen auf kurzen Wegen zu erreichen. Dies erleichtert
den Umgang mit der Ressource Zeit, die in der persénlichen Wahrnehmung des
Einzelnen immer knapper wird.

Innerstadtisches Wohnen wird fur altere und alte Menschen an Attraktivitat gewinnen.
Denn auch bei eingeschréankter Mobilitdt sind die wichtigsten Versorgungsein-
richtungen vom Lebensmittelmarkt tber den Arzt bis hin zum Friseur hier gut zu er-
reichen. Dartber hinaus gibt es schon heute in den Stadten attraktive neue Wohn-
formen fur Senioren: Stadthauser, Senioren-WGs und Mehrgenerationenhauser.

Begunstigt wird der Trend zuriick in die Stadt aber auch durch demographische und gesell-
schaftliche Entwicklungen, welche die Kommunen in ihren stadtplanerischen Uberlegungen
beriicksichtigen missen:

Zunehmende Individualisierung der Gesellschaft einhergehend mit einer
Pluralisierung der Lebensstile:

Gewachsene urbane Standorte mit ihren historischen und individuellen Bauten und
umgenutzten Bestandsimmobilien vermitteln Individualitéat, die zunehmend erwartet
wird. Die Menschen mdchten die Mdglichkeit haben, ihren personlichen Lebensstil
auszuleben und verwirklichen zu kénnen. Gesucht werden deshalb nicht mehr nur
Hauser oder Wohnungen, sondern Lebensstile — und zwar in allen Altersgruppen
vom Jugendlichen bis hin zum Senioren.

Immer stérker geforderte Flexibilisierung:

Unterschiedliche Lebensphasen bekommen eine immer groRere Bedeutung im
Leben der Menschen, stehen ganz bewusst fur sich und werden in ,passende"
Lebens- und Wohnformen Ubersetzt. Eine immer starker werdende Orientierung an
den unterschiedlichen Lebensphasen kann z. B. durch ,Lebensabschnittsimmobilien”
erreicht werden.

Zunehmende Zahl der Menschen mit Migrationshintergrund:

Das Wohnangebot in den Quartieren ist zu kombinieren mit Integrationsangeboten
fur die Gruppe der Migranten. Auch bezogen auf unterschiedliche FamiliengroRen
braucht es ein differenziertes Wohnangebot, das die jeweiligen Bedarfe aufgreift.

Zunehmende Zahl der Senioren:
Es wird immer wichtiger, ein altersgerechtes Wohnen in vielfaltigen Formen zu
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etablieren und das Miteinander der Generationen im Sinne einer Weiterentwicklung
der Stadtgesellschaft zu gewahrleisten. Hierfur gilt es die stadtebaulichen Voraus-
setzungen zu schaffen.

o Schrumpfende Kinderzahlen:
Angesichts immer weiter zurtickgehender Geburtenzahlen ist es wichtig, dass in den
Stadten ein familienorientiertes Wohnraumangebot in Kombination mit einer familien-
orientierten Infrastruktur und einer auch fur Familien lebenswerten Innenstadt zur
Verfugung steht.

Neue Herausforderungen

Es sind also nicht nur die demographischen und wirtschaftlichen Entwicklungen, durch
welche die Kommunen vor neue Herausforderungen gestellt werden, sondern auch die sich
wandelnden konkreten Bedurfnisse der Menschen. Vor diesem Hintergrund kommt der
Starkung der urbanen Zentren und des urbanen Lebens eine ebenso zentrale Bedeutung zu
wie der Schaffung von addquatem Wohnraum — fur Singles, fur Senioren und fir Familien.

Gefragt sind dabei aber nicht nur vereinzelte stadtebauliche Reaktionen. Denn nach wie vor
wird die Entwicklung der Innenstddte und Ortskerne haufig von den gegebenen wirt-
schaftlichen und sozialen Rahmenbedingungen diktiert; gemeinsames Vordenken und eine
vorausschauende Politikgestaltung durch Akteure aus Politik, Verwaltung und Birgerschaft
sind eher selten.

Gefordert ist im Bereich der Stadtentwicklung und des Stadtebaus ein pro-aktives Handeln,
d. h., eine zukunftsgerichtete, mit den Blrgern in den Stadtteilen kommunizierte und auch an
den Bedurfnissen der Birger ausgerichtete Stadtebaupolitik, die einen Beitrag zur Erhaltung
bzw. zur Weiterentwicklung attraktiver und lebenswerter Innenstéadte leistet. So betont auch
das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) in seinen fachlichen Schriften die
zentrale Rolle der Innenstadte als Zentren der Gesellschaft, des Handels, der Dienstleistung
und Kultur einer Stadt und beschreibt die Innenstadte als wichtige Orte der Begegnung, des
Austausches und der Identifikation. Um das kreative Potenzial fur die (Weiter-)Entwicklung
lebenswerter Innenstadte abzurufen und neu zu entfalten, hat das BBR ein Modellprojekt mit
dem Namen ,Lebenswerte Innenstadte — Initiativen, die bewegen*” gestartet.

Im ,Wegweiser Kommune* werden bereits viele konkrete Handlungsansatze aufgezeigt, wie
Kommunen den demographisch und 0Okonomisch erforderlichen Wandel der
Wohnungsmarkte und den notwendigen Stadtumbau bewaltigen kénnen. Die Autoren Ruth
Rohr-Zanker, Thorsten Wiechmann und Stefan Siedentop regen in ihren fachlichen
Beitragen verschiedene Vorgehensweisen und Schwerpunktsetzungen fir eine erfolgreiche
Zukunftsgestaltung der Stadte an — auch unter den Bedingungen des Schrumpfens.

Daruber hinaus kommt folgenden Aspekten eine besondere Bedeutung zu:
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Einzelhandelsentwicklung auf die Zentren ausrichten

Eine lebenswerte Innenstadt macht sich in hohem MalRe an einem guten Einzelhandels-
angebot fest. Hier miussen die Kommunen ihre Einflussmdglichkeiten geltend machen,
indem sie zum einen die Einzelhandelsentwicklung auf der ,Griinen Wiese" eindammen und
Uber eine konsistente kommunale Flachenpolitik die Zulédssigkeit bestimmter Einrichtungen
und Sortimente steuern. Zum anderen ist bei den Handelstreibenden das Interesse an
integrierten Lagen zu fordern und ggf. auch konkret zu unterstiitzen, damit in Geschafts-
lagen mdglichst wenige Leerstande auftreten. Bei der Umsetzung kdnnen sog. ,PPP-
Modelle* hilfreich sein.

Aktive Flachenpolitik betreiben — auf die Mitte fokussieren

Um Qualitaten zu entwickeln, Einwohner zu gewinnen und Infrastrukturen zu sichern, bedarf
es einer aktiven Flachenpolitik nach dem Prinzip ,Innen vor Aul3en”, die in zentralen Lagen
Qualifizierungen durch Um- und Neubau vornimmt und in Randlagen die Entwicklung
vorausschauend begleitet. Eindimensionale Malinahmen werden dem komplexen Prozess
der Starkung der stadtischen Zentren nicht gerecht, denn die Bandbreite der MalRnahmen
umfasst Umbau genauso wie Riuckbau, Brachenrevitalisierung und Neubau. Nur in
kombinierter Anwendung koénnen Kommunen ihre Innenentwicklungspotenziale aus-
schopfen:

e Umbau ist der bedeutendste Bereich, weil die Stadte von ihrem Bestand leben. Ein-
griffe durch Umbau leisten die Anpassung an sich wandelnde Bedarfe und optimieren
so den Bestand.

e Rickbau ist nicht nur einseitig ein Abriss oder eine Flachenberdumung. Rickbau-
malnahmen kénnen in Umnutzung oder Wiedernutzung durch Neubau minden. Sie
kénnen auch Flachen fur zukinftige Nutzungen oder Renaturierungen offenhalten.

e Brachenrevitalisierung ist als Standortoptimierung zu begreifen, die auch hilft, stadte-
bauliche ,Wunden* zu heilen.

e Neubau muss dann Anwendung finden, wenn es um Qualitaten geht, die nicht im
Bestand zu realisieren sind.

Im Rahmen einer aktiven Flachenpolitik ist es sinnvoll, ein Flachenmanagement einzu-
richten. Wahrend die kommunale Flachenpolitik die Ziele vorgibt, kommt dem Flachenmana-
gement die effiziente Umsetzung zu. Seine Aufgaben im Sinne der Innenentwicklungs-
strategie sind die Aktivierung und Mobilisierung von Flachenpotenzialen und das steuernde
Einwirken auf die Flachenentwicklung.

Mobilitat als Element der Zentrenstarkung mitdenken

Mit entscheidend fir die Attraktivitat des innerstadtischen Angebotes ist die Erreichbarkeit —
und zwar fur alle Bevolkerungsgruppen. Denn nur wo wir gut hinkommen, kénnen wir gute
Angebote wahrnehmen. Dabei ist das ,Wie“ der Verkehrsplanung entscheidend, denn
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Verkehr kann Vor- und Nachteile fir die zentralen Lagen bringen. Auch auf diesem Feld gilt
es sich von Uberkommenen Sichtweisen zu l6sen und die haufig ideologiebelastete Ver-
kehrsdiskussion in den Stadten (fir oder gegen den Individualverkehr) durch neue Konzepte
Zu ersetzen. Dazu einige Beispiele: Die Belastungen durch das Verkehrsaufkommen beein-
trachtigen das stadtische Umfeld vor allem dort, wo gewohnt wird. Um die negativen Wir-
kungen des Autoverkehrs zu mindern, kann beispielsweise die OPNV-Anbindung optimiert
werden. Wird in der Stadtplanung auf kurze Wege und Nutzungsmischung geachtet, lassen
sich eine Vielzahl der taglichen Wege aber auch zu Fuld oder mit dem Fahrrad erledigen. Bei
der Verkehrsplanung sollte daher der Mix der Verkehrsmittel immer im Mittelpunkt stehen.
Verkehrsvermeidung gelingt am besten mit der Foérderung integrierter Standorte. Mit dem
zunehmenden Anteil alterer Menschen erlangt die Gewahrleistung umfassender stadtischer
Mobilitat verstarkt Bedeutung.

Kultur in der Stadt etablieren

Es muss nicht unbedingt ein Guggenheim-Museum sein, wie es der Stadt Bilbao neben
vielen anderen MafRRnahmen des Stadtumbaus zu neuer Attraktivitdt verholfen hat. Aber
Kultur ist fir Stadte ein wichtiger Standortfaktor — vor allem im Uberregionalen Wettbewerb
der Stadte. ,Kultur ist auch Standort-Zukunft‘, sagte der Ex-Burgermeister von Hamburg,
Klaus von Dohnanyi zu diesem Thema in einem SPIEGEL-Interview (Nr. 3, 16.01.2006).
Lebenswerte Stadte ohne ein reichhaltiges kulturelles Angebot gibt es nicht und deshalb ist
es wichtig, das kulturelle Angebot ganz bewusst in die Stadtentwicklung zu integrieren und in
den Ausbau und Erhalt der Kulturangebote — trotz der angespannten finanziellen Situation in
den Kommunen — zu investieren. Dem privaten Kultur-Sponsoring kommt dabei eine immer
grofl3ere Bedeutung zu.

Die Stadte sind am Zug

Angesichts der sich abzeichnenden demographischen und wirtschaftlichen Entwicklungen
geht es fur die Stadte darum, sich bereits heute aktiv mit den Konsequenzen auseinander-
zusetzen und die zukinftige Stadtentwicklung in grofBen Zeitabschnitten langfristig zu
planen. Die Zukunftsfahigkeit der Stadte wird maR3geblich davon abh&angen, ob es ihnen
gelingt, Urbanitat zu erhalten und zu foérdern und urbanes Leben in den Ortskernen und
Stadtteilen zu starken und auch neu zu initiieren. Je eher die Verantwortlichen in den Rat-
h&usern damit beginnen, umso besser sind ihre Erfolgsaussichten.
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