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VORWORT DES VHW

Dr. Thomas Kuder
vhw e. V.

Wie lassen sich grofle, hochkom-
plexe Wohnungsbauvorhaben heute
eigentlich zu einem erfolgreichen
Abschluss bringen? Welche Strate-
gien werden dabei verfolgt?

Mit der sich in den letzten Jahren ver-
scharfenden Dynamik in der Stadt-
entwicklungund den einhergehenden
Engpassen auf dem Wohnungsmarkt,
insbesondere in den Grofistadten,
geriet nach einer langen Phase der
Stagnation und Schrumpfung sowie
der stadtebaulichen Konsolidierung
durch Stadtumbau,
version und Innenentwicklung wie-

Flachenkon-

der der grofBmafistabliche Neubau
von Wohnraum und die Entwicklung
neuer Wohngebiete in den Fokus der
Stadtentwicklung. Angesichts der
groflen Erwartungen, die heute an
eine nachhaltige, integrierte Stadt-
entwicklung und eine erheblich un-
ter Wachstumsdruck geratene Woh-
nungsbaupolitik gerichtet werden,
brachte dieser - erst langsam, nach

und nach in Gang gekommene - Pro-
zess viele neue Herausforderungen
fur die Stadte mit sich.

Der Wachstumsdruck und die Er-
fordernisse einerseits, sowie die Er-
wartungen andererseits haben den
vhw - Bundesverband fir Wohnen
und Stadtentwicklung dazu bewogen,
die strategischen Zusammenhange
zwischen integrierter Stadtentwick-
lung, Wohnungsbaupolitik und bur-
gerschaftlicher Mitwirkung in Zeiten
einer hochdynamischen Stadtent-
wicklung einer systematischen Be-
trachtung zu unterziehen.

Aufbauend auf einer Vorstudie des
Jahres 2018 zur ,Birgerbeteiligung
in Stadtentwicklung und Wohnungs-
bau” von Prof. Uwe Altrock und sei-
nem Team von der Universitat Kassel,
fokussiert das nunmehr vorgelegte
Gutachten ,Wachstumsschmerzen™
Uber ausgewahlte Wohnungsbau-
projekte in Leipzig, Hamburg, Frank-
furt, Minchen und Freiburg in einem
etwas weiter gefassten Verstandnis
auf die baulich-raumlichen und die
raumlich-funktionalen sowie die pro-
zeduralen Strategien der Stadte beim
stadtebaulichen und planerischen
Umgang mit dem zuletzt konstatier-
ten dynamischen Stadtwachstum.

Uber die Kontextualisierung der ein-
zelnen Projekte sowie die detaillier-
ten Analysen der Strukturen, Akteure
und Vorgehensweisen in 15 anschau-

lich aufbereiteten Fallbeispielen aus
finf Grofstadten werden systema-
tisch die tragfahigen, Erfolg ver-
sprechenden Elemente stadtischer
Wachstumsstrategien herausgear-
beitet und aufgezeigt.

Angesprochen werden Fragen der
gewahlten Urbanisierungsstrategien,
der angestrebten Dichteentwicklung,
der Griinflachenorientierung, der Di-
versifizierungs- und Vergabepolitik
sowie die begleitenden Verfahren und
Prozesse der Kommunikation, Biir-
gerbeteiligung und der Legitimation
sowie der Verhandlungsformen mit
Investoren und neuen Eigentimern.

Aus Griinden der Lesefreundlichkeit
wurde von den Autoren Uwe Altrock
und Grischa Bertram die Zusam-
menfassung der wichtigsten Ergeb-
nisse des Gutachtens erstellt, die
als vhw-Schriftenreihe 30 vorliegt.
Dariber hinaus wurde eine aus-
fuhrliche Langfassung vorbereitet,
die im Internet unter der Adresse
https://www.vhw.de/publikationen/
studien-befragungen/ zur vertiefen-
den Einsichtnahme der ausgewahl-
ten, mit ausfiihrlichem empirischem
Material untermauerten Fallstudien
in den Stadten bereitgestellt wird.

TM&; L&JJ’

Dr. Thomas Kuder
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Einleitung

Noch vor zwanzig Jahren waren die Stadtentwicklungsdis-
kussionen in vielen bundesdeutschen Grof3stadten von Sta-
gnation, in manchen gar von Schrumpfung gepragt. Subur-
banisierung und zum Teil auch Binnenwanderung fiihrten
dazu, dass viele Grof3stadte hinsichtlich der Wohnbevélke-
rung zunehmend als Agglomerationen von Transferleis-
tungsempfangerinnen bzw. Transferleistungsempfangern
und Migrantinnen bzw. Migranten fungierten. Ausnahmen
waren vor allem einige siddeutsche Universitatsstadte und
ausgewahlte Metropolen. Das hat sich seitdem deutlich
verandert: Mittlerweile verzeichnen fast alle GroBstadte
ein Bevolkerungswachstum, einige besonders dynamische
Grofistadte in einem Mafle, dass die Bevdlkerungszunahme
heute zumindest von kritischen Stimmen bereits proble-
matisiert wird, zumindest aber eine erhebliche Herausfor-
derung darstellt: Wohnraum muss gebaut und Infrastruk-

tur erweitert werden. Zusammen mit der haufig ahnlich
dynamischen Entwicklung von Gewerbe und Dienstleistun-
gen fihrt dies zunehmend zu einer Verknappung von Bau-
flachen, zur Konkurrenz von Nutzungen und Nutzerinnen
bzw. Nutzern, zur Beeintrachtigung okologischer Gren-
zen, ggf. auch zu sozialen Spannungen. Diese Wachstums-
schmerzen, die durch sie verscharften stadtgesellschaftli-
chen Konflikte und die kommunalen Strategien im Umgang
damit sind Gegenstand der vorgestellten Untersuchung.

Finf Stadte zeigen dabei beispielhaft die dynamische Ent-
wicklung in den Grof3stadtregionen: Hamburg, Miinchen,
Frankfurt am Main, Leipzig und Freiburg sind zusammen
in den Jahren 2006 bis 2018 um knapp 600.000 Einwoh-
nerinnen und Einwohner gewachsen '. Insgesamt erhohte
sich die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner dort um

_

erstes Wachstumsjahr 2002 1980 1999 2002 1998

Bevidlkerungsentwicklung bis 2018 19,7 % 46,9 % 13,8 % 24,2 % 24,3 %

(bereinigt)

Durchschnittlicher Bevolkerungs- 1,3 % 0,9 % 0,8 % 1,5 % 1,2 %

zuwachs 2006 bis 2018 pro Jahr

Prognostizierte Bevolkerungs- 6,4 % 1,2-10,4 % 3.2% 13,- 30,3 % 11,0-19,2 %

entwicklung von 2018 bis 2030

Entwicklung Zahl der Wohnungen 13,5 % 50,3 % 8,4 % 71 % 14,7 %

bis 2018

Entwicklung Wohnflache bis 2018 19,7 % k. A. (25,6 % 18,0 % 13,2 % 21,0 %
seit 1996)

Tabelle 1: Bevélkerungs- und Wohnraumentwicklung seit dem ersten Jahr der aktuellen Wachstumsphase

(Daten: Statistische Landesdmter; Prognosen: Stadte)

! Das Jahr 2011 wird aufgrund der Zensusangleichung auBeracht gelassen.
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ein Zehntel bis ein Funftel. Betrachtet man die vollstandige
Wachstumsperiode, die in der Regel um die Jahrtausend-
wende - in Freiburg bereits 1980 - begann, so ergeben
sich Wachstumswerte von 13,8 bis 46,9 Prozent (Tabelle 1).

Aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage insbesondere
in Ballungsraumen versuchen viele grof3ere Stadte eine
kommunale Wohnungspolitik zu betreiben, die sich viel-
faltiger Ansatze sowohl der Bestands- als auch der Neu-
baupolitik bedient und Uberdies regulierend in die Preis-
bildung sowie die Vergabe von Wohnungen eingreift. Die
Frage, inwiefern ein mittel- bis langfristiges Wachstum
der Zahl der Haushalte in ihrer Stadtregion sinnvoll oder
Uberhaupt zu erwarten ist und inwieweit dafiir zusatz-
licher Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden sollte,
durfte von den lokalen Akteuren unterschiedlich einge-
schatzt werden. Ungeachtet einer kritischen Bewertung
der unterschiedlichen Ansatze dazu herrscht jedoch Uber-
wiegend die Auffassung vor, dass sich die aktuelle Woh-
nungsfrage ohne eine Ankurbelung der Neubautatigkeit
nicht angemessen bewaltigen lasst. Hieraus resultieren
angesichts der in der Vergangenheit bereits intensiv ge-
nutzten Innenentwicklungspotentiale und des Versuchs,
auf ein weiteres Flachenwachstum im Licht der Forde-
rungen nach einer nachhaltigen Stadtentwicklung so weit
wie maglich zu verzichten, erhebliche Herausforderungen
und Konflikte. Sie entzlinden sich daran, dass inzwischen
auch schwer mobilisierbare und mit starken Nutzungs-
einschrankungen verbundene Potentialflachen entwickelt
werden mussen und offenbar auf eine Inanspruchnahme
von Flachen auf der grinen Wiese nicht vollstandig ver-
zichtet werden kann. Anlasslich vieler Projekte bildet sich
Widerstand in der Bevolkerung, sei es wegen der befirch-
teten Belastungen durch zusatzliche Flacheninanspruch-
nahme, wegen unerwartet dicht erscheinender Neubauten
in der eigenen Nachbarschaft, des Mangels an sozialen
Infrastruktureinrichtungen oder noch mehr Verkehr. Eine
einfache Entwicklung geeigneter Flachen ist angesichts
des allerorten aufflammenden Widerstands nicht mehr
moglich, ja selbst der Versuch, mittels traditioneller Be-
teiligungsverfahren Legitimation fir die neuen Quartiere
herzustellen, wird mitunter von hartnackigem Protest be-
gleitet.

Die Stadte sind also gefordert, neue Wege im Umgang mit
ihren ,Wachstumsschmerzen” zu finden, denn auch ein
Verzicht auf Neubautatigkeit verspricht angesichts dra-
matisch steigender Mieten und Immobilienpreise keine
erfolgreiche und an die Stadtgesellschaft vermittelbare
Stadtentwicklung. Welche Strategien in dieser Lage von
den betroffenen Stadten entwickelt werden, wurde hier am
Beispiel der oben genannten Stadte untersucht, die seit

langerem dafir bekannt sind, sich intensiv und umfas-
send mit den komplexen Herausforderungen der Stadtent-
wicklung auseinanderzusetzen. Die fur die Untersuchung
ausgewahlten 15 Falle umfassen ein breites Spektrum
groBerer Neubauvorhaben in unterschiedlichsten stadti-
schen Lagen. An ihnen sollte deutlich gemacht werden,
wie die Stadte in der Lage sind, entstehenden Konflikten
bei der Entwicklung ihrer Wohnungsneubaustandorte
vorzubeugen oder sie zu bearbeiten, wenn sie nicht ver-
mieden werden konnten. Im Mittelpunkt stand die Frage,
welche Strategien dabei mit welchem Erfolg verfolgt wur-
den. Es wurde deutlich, dass die Stadte angesichts der
bestehenden Herausforderungen auf ein breites Reper-
toire von Strategieansatzen zur beschleunigten Mobilisie-
rung von Potentialflachen, der Qualifizierung ihrer dazu
betriebenen Planung, die besonders grindliche Abwa-
gung sowie der breiten und intensiven Vermittlung ihrer
Planungsiberlegungen setzen. Es zeigte sich, dass auch
die Stadte, die Uber langjahrige Erfahrungen im Umgang
mit angespannten Wohnungsmarkten verfligen und eine
ausgefeilte Planungskultur pflegen, keine Patentrezepte
fir den Umgang mit Wachstumsschmerzen haben. In al-
len Stadten stellte sich heraus, dass im Umgang mit den
zugespitzten Infragestellungen ihrer Planungsvorhaben
Lernprozesse stattfinden, die die erst allmahlich stark ge-
stiegenen Beteiligungsforderungen aus der Bevolkerung
erfolgreich in die Planung einbinden und bei denen mit-
unter Legitimationsschwierigkeiten in Planung und Um-
setzung der Neubauvorhaben auftreten. Dabei spielen
eingespielte Routinen, begrenzte Ressourcen und immer
wieder auch eine Unterschatzung der potentiellen Kon-
flikthaftigkeit von unzureichend vermittelten Planungs-
Uberlegungen eine Rolle.

Das Fachgebiet Stadterneuerung & Planungstheorie der
Universitat Kassel hatin den Jahren 2019 und 2020 in dem
Projekt ,Aktuelle Strategien zum Umgang mit einem dy-
namischen Stadtwachstum” fiir den vhw - Bundesverband
fur Wohnen und Stadtentwicklung e. V. diese 15 Einzelfall-
studien untersucht. Im Folgenden werden die Ergebnisse
zusammengefasst. Dazu werden zunachst die wesentli-
chen Strategieansatze der Stadte im Hinblick auf ihren
Einsatz vergleichend dargestellt und anschlieBend bewer-
tet, welche Erfolge die Stadte im Umgang mit dem Span-
nungsfeld zwischen dem Ziel einer intensivierten Bauta-
tigkeit einerseits und dem beim jeweiligen Einzelprojekt
auftretenden Gegenwind andererseits erzielen konnten.
Im Mittelpunkt steht dabei der Versuch, besonders erfolg-
reich erscheinende und ggf. auf vergleichbare Situationen
Ubertragbare Strategien zu identifizieren.
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Fallstudienmerkmale e
Stadt Hamburg Frankfurt L Freiburg Minchen
Quartier PV WS MA OH 0B AE NW  EM SH EU DB GM RR NO AZ
Jahr 2013 2011 2007 2015 2016 2012 2017 2008 2006 2017 2014 2008 2014 2011 2015
T
” QOO0 PTPOOCO PO PO
Wohneinheiten 1400 700 3500 468 7000 1560 12000 4000 1600 2000 6500 500 900 11500 600
Baulich rdumliche Strategien
Wohnraumbedarf Ziel --mmmm oo Berechnung ----------------- Mon. Berechn. -- Verweis --------------
Kritik an W-Bedarf [ [ ] @) [ J @) [ [
Vorb. in STEK ©) @) [ @) O (@) [ ]
Nennung STEK-Zielen @) ©) [ O O (@) (@) [ [ X
Instrument kA, SV Sv/ Ver- Ver- SV SEM sv/ SV SV SEM  Kon- SV SEM SV
SEM gabe gabe SEM zept
Dichte EW/ha NWB 387 262 691 298 336 186 329 282 402 528 275 302 227 303 455
Dichte- Begriindung [ ] ©) [ [ ©) @) ©)
Dichte- Kritik [ [ @) [ ] [ ] [ ]
Nachhaltigkeit und integrierte Stadtentwicklung
Auswirkungen Infra- [ ] [ ] [ ] (] (] (©] ([ ] [ ] [ ]
/Sozialstruktur
Auswirkungen Flache (©) ©) [ ) [ [ [ ] [ (@) O [ J (©) [ [ ©)
Kommunikative und partizipative Strategien
Teilhabe [ [ [ [ @) @) [ [ @) [ @)
Teilnahme [ J [ [ [ @) [ [ J [ ] O [ ©) ©) [ [
Antiwachstumskoalition @) [} [ J ([ ]
Lokalismus [ ] [ J @) @) [ J ©) [
Hamburg: Frankfurt am Main: Leipzig: Miinchen:
PV = Pergolenviertel AE = Am Eschbachtal EU = Eutritzscher Freiladebahnhof RR = Ratold-/Raheinstrafe
WS = Wullfsche Siedlung NW = Frankfurt Nordwest Freiburg: NO = Miinchner Nordosten
MA = Mitte Altona EM = Ernst-May-Viertel DB = Dietenbach AZ = Appenzeller Strafle
OH = Ostlich Haferblscken SH = Schénhof-Viertel GM = Gutleutmatten

OB = Oberbilwerder

SV = stadtebauliche Vertrage

SEM = stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

(@ = erheblich, O = gering)

Tabelle 2: Uberblick iiber die Merkmale der Fallstudien (eigene Darstellung). Einige lokale Besonderheiten springen schnell ins Auge: In
Hamburg und Frankfurt ist im Gegensatz zu den (brigen Stddten eine durchgehend hohe Teilnahme festzustellen - auch unabhéngig von der
Konflikthaftigkeit der Projekte. Fldchenschutz spielt vor allem in Frankfurt eine Rolle, wahrend die Dichte als Begriindung fur die Vorhaben vor
allem in Freiburg und teilweise in Miinchen aufgegriffen wird. Kritik an der geplanten Dichte und infrastrukturelle Fragen werden vor allem in
Miinchen thematisiert. Bei neuen Stadtteilen und Stadtteilerweiterungen sind stets erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flache festzu-
stellen. Sie stellen ein besonderes Entwicklungshemmnis dar, das bislang in der Planung nicht ausreichend beriicksichtigt und stattdessen mit
dem Schutzgut Boden gleichgesetzt wird. Die am stérksten von Verdichtung betroffenen Gebiete sind nicht gleichzeitig am starksten konflikt-
behaftet. Diese Vorhaben werden allerdings nicht immer angemessen friih geplant.
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Schliisselmerkmale der Fallstudienquartiere

In den funf untersuchten Stadten wurden insgesamt 15
Fallstudien von Quartieren durchgefihrt (vgl. Tabelle 2).
Sie unterscheiden sich in ihrer Grof3e und ihrem Standort
in der Stadt, ihrem Planungsbeginn, in ihren stadtebau-
lichen und bis zu einem gewissen Grad auch ihren woh-
nungspolitischen Merkmalen sowie in den zu ihrer Umset-
zung organisierten Planungs- und Beteiligungsprozessen.
Ein Uberblick tiber die Erkenntnisse zu baulich-raumli-
chen Strategien, Nachhaltigkeit und kommunikativ-par-
tizipativen Ansatzen zeigt ein diverses Bild: Es sind weder
klar erkennbare Abhangigkeiten noch zeitliche Trends ab-
lesbar. So spiegelt das Spektrum der Fallstudien die Viel-
falt der derzeit in Ballungsraumen angewandten Ansatze
zur Schaffung von neuem Wohnraum in gréBerem Umfang
im Bestandskontext und in kleinerem Umfang auch im
Rahmen von Stadterweiterungsmafinahmen wider. Hau-
fig kommen dabei stadtebauliche Vertrage zum Einsatz; in
grofBeren Einzelfallen am Stadtrand werden auch stadte-
bauliche Entwicklungsmafinahmen vorbereitet.

Die Stadte versuchen, die jeweiligen Quartiere durch ihre
sehr unterschiedliche Dichte an das jeweilige Umfeld an-
zupassen. Wenngleich meist Stadtentwicklungsziele fir
die MaBnahme genannt werden (kaum allerdings in Frank-
furt), wird die angestrebte Dichte allerdings nur selten
sorgfaltig explizit begriindet oder abgeleitet. Dabei unter-
scheiden sich die innerstadtischen Standorte nicht sehr
stark von denen am Stadtrand - in Hamburg, Frankfurt
und Miinchen ist die hochste Dichte jeweils etwa doppelt
so hoch wie die geringste, wobei die Stadtrandquartiere
nicht immer am unteren Ende des Spektrums liegen und
hdufig mit um 300 EW/ha Nettowohnbauland durchaus
als relativ kompakt gelten kdnnen. Interessanterweise ist
nicht nachweisbar, dass sich die Stadte anlasslich ihrer
besonders dichten Quartiere intensiver mit den Zielen
der Stadtentwicklung auseinandergesetzt hatten. Woh-
nungspolitisch haben sich Werte von etwa 30 Prozent der
Brutto-Grundfldche (BGF) fur preisgiinstigen Wohnraum
weitgehend durchgesetzt. Hiervon wird nur selten starker
abgewichen, und wenn, dann meist nach oben. Praktisch
alle Quartiersplanungen missen sich mit Eingriffen in Na-
tur und Landschaft auseinandersetzen. Auffalligerweise
spielen dagegen die Auswirkungen auf die Infrastruktur-
versorgung und die Sozialstruktur im Umfeld in ganz un-
terschiedlichem Mafle eine Rolle.

Betrachtet man nun die Beteiligungsstrategien und die vor
Ort gedufBlerte Kritik an den Quartieren, so werden zwar
unterschiedlich intensive Aktivitaten der Birgerinnen
und Birger deutlich. Es lasst sich allerdings fast tUberall

eine breite Teilnahme an den gemachten Beteiligungs-
angeboten verzeichnen. Wahrend lokal basierte Kritik in
unterschiedlichen Lagen zur Sprache kommt, bilden sich
insbesondere anlasslich der groBeren Stadtrandquar-
tiere ,Antiwachstumskoalitionen”. Kritik an der geplan-
ten Dichte und eine Infragestellung der Standorte wegen
des vermeintlich zu hoch angesetzten Wohnraumbedarfs
finden sich ebenfalls vor allem bei der geplanten Entwick-
lung am Stadtrand und durchweg in den Miinchener Fallen.

Konflikthaftigkeit, Politisierung und eigenstandige
Partizipation

Die .Wachstumsschmerzen”, eine insgesamt steigende
Konflikthaftigkeit in einer starker pluralistischen Gesell-
schaft sowie die fortgeschrittene Demokratisierung und
Emanzipation der Birgerinnen und Birger haben in den
vergangenen Jahrzehnten, die sich dadurch auszeichnen,
dass Aktivitaten lokaler Birgerinitiativen und Verbande
ein vollkommen Ublicher Bestandteil von Planungsprozes-
sen geworden sind, zu einer deutlich starker politisierten
Auseinandersetzung um lokale raumliche Planung gefiihrt
- so0 auch um die hier untersuchten grofien Wohnungs-
bauvorhaben. Nicht nur aufgrund einer entsprechenden
Fallauswahl ist fiir jedes Vorhaben mindestens eine ei-
genstandige Partizipationsform von Birgerinnen und
Birgern nachgewiesen, die auch jenseits lokalstaatlicher
Teilhabeangebote ihre Meinungen und Interessen vertre-
ten wollten. Fast immer fuhrt dies zu einer Vernetzung
unterschiedlicher Gruppen bis hin zu , Antiwachstums-
koalitionen™ als breite strategische Blindnisse zwischen
unterschiedlichen Interessenten- und Betroffenengrup-
pen, deren wesentlicher Bezugspunkt die Ablehnung des
Vorhabens ist, sowie zu Protesten mit unterschiedlichen
Anlissen und Anliegen (Tabelle 3).

Eine mittelbare Folge oder Begleiterscheinung dieser
eigenstandigen Partizipation ist auch, dass sich die for-
malen politischen Prozesse verandern. Zum einen ent-
ziehen sich manche Vertreterinnen und Vertreter stadt-
weiter Mehrheitsfraktionen mit alleinigem Verweis auf die
stadtweiten Belange der Debatte Uber Betroffenheiten
im direkten Umfeld eines Vorhabens. Manche eigentlich
stadtweit zu fiihrende Kontroverse zwischen Chancen und
Wirkungen der Wohnungsbaupolitik wird dadurch letzt-
lich ,lokalisiert”. Zum anderen bestarken sowohl diese
Lokalisierung als auch die eigenstandige Partizipation
vor Ort innerhalb von Gremien auf der unteren Ebene der
Stadtteile und Bezirke ein auf das kleinraumige Umfeld
bezogene Verstandnis von Kommunalpolitik. Bezirksver-
tretungen und Ortsbeirate dienen so nicht als Multiplika-

vhw-Schriftenreihe Nr. 30 | 9
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Eigenstandige Teilnahme ecOe ® ecO®
Stadt  Jahr Lage Eigensténdigkeit Netzwerke Protestanliegen
Gutleutmatten FB 2007 ® Besetzungen Anwohnerinitiative Anderung ruhender Verkehr
Demonstration Interessengemeinschaft Anderung
Gegengutachten zwei Aktionsgruppen Energieversorgung
Abwehr Bebauung
Mitte Altona HH 2009 @ Demonstrationen mehrere lokale Initiativen Erhalt Gewerbe
Flugblatter (Antiwvachstumskoalition) Erhalt Bahnhof
Waulffsche Siedlung HH 2010 @ Biirgerbegehren Mieterbeirat Bestandssanierung statt
Biirgerinitiative Abriss/Neubau
Ernst-May-Viertel F 2011 O Demonstrationen zwei Birgerinitiativen Erhalt Kleingarten +
Aktionen Aktionsguppen Abwehr Bebauung
Sammlung Verbande
Miinchner Nordosten M 2011 & Stammtisch Birgerinitiative Abwehr Enteignung
Diskussionsveranstaltung Biindnis Erhalt Landwirtschaft +
Aktionen Verbande, Vereine Immissionsschutz
(Biirgerbegehren) Pro-Initiative
Antiwachstumskoalition
Am Eschbachtal F 2012 d Demonstration Immissionsschutz+
Aktionen Erhalt Landschaft
Sammlung
Plakate
Dietenbach FB 2012 (’ Birgerbegehren Bindnisse Erhalt Landwirtschaft
zwei Birgerinitiativen Erhalt Klimafunktien
Verbande Abwehr Bebauung
Antiwachstumskoalition
Schonhof-Viertel F 2013 Gewerbeverein Erhalt Gewerbe
Interessengemeinschaft
Verband
Aktionsgruppe
Pergolenviertel HH 2013 O Biirgerbegehren Erhalt Kleingarten
Ostlich Haferblocken HH 2016 d Klage Zwei Biirgerinitiativen Integrierter Standort
Alternativplan Verbande Unterkunft
Tragerschaft Erhalt Griinflache
Oberbillwerder HH 2016 & Birgerbegehren lokaler Verein Immissionsschutz +
Demonstration Verbande Erhalt Landschaft
Aktionen Parteien
(Antiwachstumskdéion)
Eutritzscher L 2016 @ Klage
Freiladebahnhof
Appenzeller Strafle M 2016 @ Flugblatt Abwehr Nachverdichtung
Befragung Erhalt Freiflachen
3D-Visualisierun
Ratold-/Raheinstrafie M 2016 O Reduzierung Bebauung
Stadtteil der Quartiere  F 2017 Demonstrationen Birgerinitiative Abwehr Bebauung,

Sammlung

Veranstaltungen

Verein, Verbande
Partei
Antiwachstumskoalition

Immissionsschutz,
Abwehr Enteignung +
Erhalt Landschaft

Tabelle 3: Eigensténdige Teilnahmeformen, Vernetzung und Protestart (eigene Darstellung)

FB = Freiburg

HH = Hamburg

F = Frankfurt am Main
L = Leipzig

M = Miinchen
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toren, die um ein Verstandnis fur die gesamtstadtische
Sicht werben. Je nachdem bringen sie stattdessen die lo-
kale Sicht in die gesamtstadtische Debatte ein. Wahrend
es insbesondere in konservativen Parteien der unteren
Ebene teilweise gelingt, mit ihren aus der ortlichen Dis-
kussion erwachsenen Bedenken die eigene Stadtrats-
fraktion zu Uberzeugen, sind vor allem sozialdemokrati-
sche, aber auch griine Stadtregierungen selten von ihrer
wohnungsbaufreundlichen Einstellung abzubringen. Auch
weitere ortliche Akteurinnen versuchen, Betroffenheiten
und Interessen auf der Stadtebene zu diskutieren: Zwi-
schen Burgerinitiativen entstehen - ggf. auch unter Betei-
ligung der eigentlich auf ein einzelnes Thema bezogenen
JAntiwachstumskoalitionen” - stadtweite Netzwerke, die
versuchen, die ortlichen ,Wachstumsschmerzen”in einer
wachstumskritischen Stadtpolitik ,,aufzulésen”. Dies ist
insbesondere beachtlich fir Koommunen und Parteien, die
bislang einen Schwerpunkt auf Nachhaltigkeit und inte-
grierte Stadtentwicklung gelegt haben, nun aber vehe-

ment auf die Notwendigkeit verweisen, (preisgiinstigen)
Wohnraum zu schaffen. Dieser manchmal unter der Chif-
fre ,Bauen, Bauen, Bauen” kritisierte Wandel wird bislang
allerdings sowohl in Wahlen als auch durch den Birger-
entscheid in Freiburg bestatigt.

Trotz dieser zentralen Bedeutung birgerschaftlicher
Handlungen und dazugehdrigen Partizipationsstrategien
fur das Thema der ,Wachstumsschmerzen”, die im End-
bericht des Forschungsvorhabens ausfihrlich reflektiert
werden, wird nachfolgend ein Fokus auf hegemoniale Stra-
tegien der Planenden in Politik, Verwaltung und Unterneh-
men gelegt. Die drei Abschnitte zu standortibergreifenden
Stadtentwicklungs- und Nachhaltigkeitsstrategien, stad-
tebaulichen Strategien und Entscheidungsstrategien be-
schreiben drei wesentliche Bereiche, in denen dynamisch
wachsende Kommunen unter den zuvor benannten veran-
derten Bedingungen die aktuellen ,Wachstumsschmer-
zen" bearbeiten.
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1. StandortlUbergreifende Stadtentwicklungs-
und Nachhaltigkeltsstrategien

Eine Einbettung neuer Quartiere in die nahere und wei-
tere Umgebung scheint eine zentrale Voraussetzung fir
eine Akzeptanz in der Bevolkerung zu sein. Dabei geht es
mindestens um drei Facetten: die ,Angemessenheit” und
Vertraglichkeit der stadtebaulichen Losung, die haufig als
Ubermafig dicht etwa in einem vorstadtischen Umfeld
empfunden wird; die Ausstattung mit Infrastruktur bzw. die
Furcht vor deren Uberlastung bei wachsender Wohnbevél-
kerung sowie schliefilich die Inanspruchnahme grof3erer
zusammenhangender Freiflachen und sonstiger Areale mit
geringer Flachenproduktivitat. Macht man sich klar, dass
haufig auf andernorts vermeintlich zur Verfigung stehende
bessere Alternativstandorte verwiesen wird, ist eine sorg-
faltige Begrindung wesentlich fir die Legitimation eines
Neubaustandorts — ohne dass dadurch die ortliche Belas-
tung durch die geplante Bebauung oder die Kritik daran
schwacher ausfiele. Interessant ist dabei, dass nicht sel-
ten die generelle Erforderlichkeit der Neubebauung eines
Standorts in Frage gestellt wird. Hier spielen ein allge-
meines Misstrauen gegentiber Prognosen und das man-
gelnde Bewusstsein fur die Langfristigkeit der Vorberei-
tung von groBeren Neubauvorhaben eine wichtige Rolle.
Dartber hinaus wird haufig auf eine zu befiirchtende ver-
kehrliche Uberlastung des StraBennetzes durch in der
Nahe entstehende Wohnungen hingewiesen, auch wenn
entsprechende Modellrechnungen die Vertraglichkeit ei-
nes Standorts belegen. Dagegen zeigen sich bei Vorha-
ben, die nicht auf stadtischem Grund und Boden errichtet
werden, immer haufiger Schwierigkeiten, rechtzeitig Schul-
und Kitaplatze fir die hinzuziehende Bevdlkerung vorzu-
halten. In der Summe wird deutlich, dass standortiiber-
greifende Stadtentwicklungsstrategien mit einer Reihe von
Planungsparadoxen leben missen, was die Zuverlassigkeit
der zugrunde gelegten Informationsbasis, die betrachteten
Zeitraume und die Verteilung von Belastungen in der ndahe-
ren und weiteren Umgebung anbetrifft. Auf welche Weise
konnen also frihzeitig und umsichtig eingesetzte Stadt-
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entwicklungsstrategien bei der Argumentation fir Neu-
bauvorhaben zur Verbesserung der Akzeptanz beitragen?

1.1 Integrierte Stadtentwicklung, Kopplung
von Wohnungspolitik und anderen stadt-
entwicklungspolitischen Instrumenten

Problemlagen

Eine Kopplung der Wohnungspolitik mit der flachenhaften
Stadtentwicklungspolitik ist keine Selbstverstandlichkeit.
Alle finf Kommunen verlassen sich im akuten (unter dyna-
mischen Wachstumsbedingungen aber stets bestehenden)
Bedarfsfall weiterhin Giberwiegend auf eine Projektorien-
tierung der Planung. Zeitgleich bestehende umfangreiche
Bemuhungen fur eine integrierte und in einem bislang un-
erreichten Mal3 kommunikative Stadtentwicklungsplanung
werden dadurch teilweise konterkariert. Offenbar ist nach
wie vor der zeitliche Horizont von Stadtentwicklungspla-
nen so langfristig ausgerichtet und sind die Abstimmungs-
bedarfe so komplex, dass meist weder die vorbereitende
Bauleitplanung noch die seit rund zwei Jahrzehnten wie-
der vermehrt aufgestellten integrierten Stadtentwick-
lungsplane und -konzepte ausreichen, um die gestiegene
Wohnflachennachfrage zu decken.

Strategien

Die Kommunen behelfen sich - neben gezielten wohnungs-
politischen Interventionen — mittlerweile vielfach mit spe-
zifischen Potentialanalysen und wohnungsbezogenen
sektoralen Stadtentwicklungskonzepten. Obwohl viele
untersuchte Projekte bereits vor Einfuhrung dieses Inst-
ruments begonnen wurden, zeigt sich bereits, dass es bei



[ J
[}
[ ]
[ X ]
Gesamtstadtische Planung e o
Projekt Stadt Jahr Lage Nennungiin...
STEK FNP WBK
Gutleutmatten FB 2007 ® erst 2017 1980 erst 2013
Mitte Altona HH 2009 @ 2007 1997 erst 2017
Waullfsche Siedlung AH 2010 @ 2007 n/a erst 2012
Ernst-May-Viertel 2011 ® erst 2019 2010 2008
M 2010, teilw. 1994 teilw. 1965 ist STEK
Minchner Nordosten 2011
Am Eschbachtal F 2012 d erst 2019 ca. 1972 2008
FB erst 2017 2008 erst 2013
Dietenbach 2012
Pergolenviertel HH 2013 @ 2007 1997 2012
F ® erst 2019 teilw. 2010 teilw. 2008 u.
Schonhof-Viertel 2013 2011
Ostlich Haferblicken HH 2016 d 2007 1997 Nein
HH 2007 1997 2010
Oberbillwerder 2016
Eutritzscher Freiladebahnhof L 2016 2009 2015 2010
Ratold-/Raheinstrafe M 2016 @ 2011 1965 ist STEK
Appenzeller StraBe M 2016 ® n/a n/a 2013
F erst 2019 2010 2015
Stadtteil der Quartiere 2017
Tabelle 4: Verhéltnis grofBer Wohnungsbauvorhaben und gesamtstédtische Planwerke STEK = Stadtentwicklungskonzept
[eigene Darstellung) FNP = Flachennutzungsplan
WBK = Wohnungsbaukonzepte

einer haufigen Fortschreibung durchaus mdglich ist, Ein-
zelvorhaben im Kontext der gesamten Wohnflachenaus-
weisungen darzustellen und so den stadtweiten Bedarf zu
begriinden. Welche iiber den Wohnungsbau hinausgehen-
den Versorgungsaufgaben gro3e Wohnungsbauvorhaben
zu erfillen haben, muss dann jeweils im Zuge der Kon-
kretisierung stadtebaulicher Konzepte geklart werden. Die
Aufgaben bleiben aber hinter den Bemuhungen aus Zeiten
der Nachkriegsmoderne zurtick. Fir neue Stadtteile, die
einen erheblichen Anteil der geplanten Wohnflachen auf
sich vereinen, reicht diese Strategie jedoch nicht, da sie
einer groferen Aufmerksamkeit in der Stadtgesellschaft
bediirfen, als den sektoralen Konzepten zukommt.

(Miss-)Erfolge

Durch Wohnflachenkonzepte lasst sich etwa in Frankfurt
und Minchen auch langfristig erfolgreich die Wohnfla-
chenentwicklung steuern, aber intersektorale Wechsel-
wirkungen mit Fragen der Versorgung mit sozialer Inf-

rastruktur und Freiflachen sowie einer leistungsfahigen
Verkehrsanbindung sind mitunter nicht abschlieend zu
klaren. Insofern begeben sich die Stadte gerade bei der
Vorbereitung grof3erer Neubauvorhaben in die Gefahr der
Abhangigkeit von einer parallelen Realisierbarkeit von In-
frastrukturvorhaben. Fehlt eine Abstimmung in der Stadt-
entwicklungsplanung, konnen fehlende Schulplatze, eine
unzureichende Verkehrsanbindung oder in Einzelfallen
wie in Freiburg-Dietenbach sogar die Inanspruchnahme
langfristig gesicherter Freiflachen zu ernsthaften Entwick-
lungshemmnissen werden, worauf Gegnerinnen und Geg-
ner der jeweiligen Vorhaben in ihrer Argumentation regel-
mafig hinweisen. Gerade im Hinblick auf eine Vorhaltung
von Flachen fir vergleichsweise schnell steigende Wohn-
flachenbedarfe und die zu ihrer Deckung erforderlichen
Infrastrukturmafinahmen haben sich die stadtentwick-
lungsplanerischen Instrumente teilweise als zu schwach
herausgestellt, um wirkungsvoll und vorausschauend bo-
denpolitisch tatig zu werden. Wenngleich sich in Hamburg,
Minchen und Freiburg die Entwicklung stadtischer Fla-
chen erfolgreich betreiben lasst, und dabei etwa Schulen
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und Kindergarten in den groB3eren Quartieren eingeplant
werden, bleibt eine Kritik auch hier nicht vollig aus. Ein zen-
traler Punkt ist dabei die Verzahnung von Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung, fihren die Neubauvorhaben doch re-
gelmafig zu betrachtlichen zusatzlichen Verkehrsmengen
in ortlich wie Uberdrtlich bereits stark belasteten Haupt-
stralennetzen und offentlichen Verkehrsmitteln. Ein Pro-
blem der sektoralen Konzepte bleibt zudem, dass es nicht
hinreichend gelingt, Entwicklungshemmnisse abzubilden
und somit zu begriinden, dass hier mehr Flachen darge-
stellt werden miissen, als in einer bestenfalls engverzahn-
ten Bedarfsprognose ausgewiesen werden. So berechne-
ten Kritikerinnen und Kritiker Dietenbachs etwa, dass es
angesichts der bereits geplanten Wohnbauflachen und
sonstigen Potenziale keinen Bedarf fir den neuen Stadt-
teil gebe.

Optionen

Die Chance auf Konsensualisierung durch integrierte
Stadtentwicklung und Birgerbeteiligung ist vor dem aus
den ,Wachstumsschmerzen” erwachsenden Konflikthin-
tergrund ebenso erforderlich wie auch zur intersektoralen
Integration und ggf. Steuerung des Wachstums angesichts
paralleler Bedarfe von Infrastruktur, Gewerbe/Wirtschaft,
Freiraumen, sozialem Zusammenhalt und Klimaschutz.
Zwar ist eine Starkung integrierter Stadtentwicklungspla-
nung mittelfristig wiinschenswert, kurzfristig angesichts
des erheblichen und akuten Wohnflachenbedarfs jedoch
kaum moglich. Umso wichtiger ist es, verbindliche inte-
grierte stadtweite Betrachtungen in die Projektplanung
einzuschlieBen. Sowohl die ,Stadtvertraglichkeit” von Vor-
haben zu priifen, als auch lokale Harten durch eine ver-
anderte Auffassung von ,.Behutsamkeit” abzumildern und
wo notig zu kompensieren, sind wesentliche Erfordernisse
fur stadtentwicklungspolitisch erfolgreiche Grof3projekte.
Neben standardisierten Priifungen stellen hier moglicher-
weise auch die fiir grof3e Vorhaben iblichen stadtebauli-
chen Wettbewerbsverfahren eine Chance dar, wenn dort
nicht nur zuvor festgelegte Anforderungen abgearbeitet
werden, sondern dariber hinaus den Teilnehmenden auch
angetragen wird, eigene Problemverstandnisse darzulegen
und entsprechende Lésungen zu prasentieren. Werkstatt-
verfahren wie etwa in Ostlich Haferblécken 6ffnen genau
diesen Ansatz fur eine Mitwirkung durch Zivilgesellschaft
und Offentlichkeit.

Mittelfristig bedarf es einer Weiterentwicklung der Stadt-
entwicklungsplanung, die allzu oft als Kommunikationsins-
trument verstanden wird und eher Leit- bzw. Wunschbild-
charakter hat als dass Konflikte bearbeitet, intersektorale
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Integration geschaffen und lokale ,Wachstumsschmerzen”
ausgeglichen wiirden. Ansatze fir stadtstrukturell begriin-
dete Dichtewerte wie in Miinchen und Freiburg sind hier ein
erster Schritt, da sie ermaglichen, die VerhaltnismaBigkeit
und Behutsamkeit von Mafinahmen zu gewahrleisten und,
quartiersbezogenen Ausgleich fiir ortliche ,Harten™ auf-
zuzeigen.

1.2 Standortabwagung

Problemlagen

Angesichts der in den dynamisch wachsenden Stadten
in friheren Entwicklungsphasen bereits erfolgten Mobi-
lisierung einfacherer Potentialflachen mit geringen Ent-
wicklungshemmpnissen missen jedoch auch zunehmend
Flachen mit grofBeren Nutzungseinschrankungen in Be-
tracht gezogen werden. Damit wird die Flachenauswei-
sung notwendigerweise konflikthafter und es bedarf einer
veranderten Herangehensweise bei der Benennung und
Bewertung geeigneter Wohnbauflachenpotentiale. Im Ge-
gensatz zum bisherigen Flachenrecycling bestehen in der
Regel kaum lokale Bedarfe an einer Flachenentwicklung.
Sie muss nicht nur allein aus dem stadtweiten Bedarf be-
grindet werden, die Auswahl eines Standorts muss dari-
ber hinaus auch im Vergleich mit allen Ubrigen Potenzial-
flachen schlissig sein.

Strategien

Um geeignete Wohnbauflachenpotentiale zu finden, wer-
den von den Stadten komplexe Untersuchungen durch-
gefuhrt- selten jedoch so transparent dokumentiert wie
bei der parallelen Voruntersuchung von St. Georgen und
Dietenbach in Freiburg. Nicht zuletzt die Verkiindung des
Stadtteils der Quartiere durch die Spitzen der Frankfurter
Romer Koalition zeigt, dass dies notwendigerweise im Zu-
sammenspiel mit politischen Erwagungen geschieht. Dass
zum Beispiel Wohnflachenkonzepte haufig alle zwei Jahre
neuaufgelegt werden, zeigt die Notwendigkeit bestandi-
ger Aktualisierung. Die Feststellung der Standorteignung
durch Aufnahme in Prioritatenlisten von Potentialflachen
und die mitihr verbundenen nachgelagerten Schritte einer
Mobilisierung kann im Zusammenhang mit neu auftreten-
den oder sich als schwerwiegender denn urspringlich vor-
hergesehen herausstellenden Entwicklungshemmnissen
sowohl zu einer Veranderung der Prioritat als auch der als
realisierbar erachteten Wohneinheiten fihren.



(Miss-)Erfolge

Eine einfache fachliche Ermittlung von Flachenpotentia-
len ist mit dem Risiko behaftet, nicht die notige Durch-
setzungskraft zu entwickeln. Einerseits kann die kurzfris-
tige Aufnahme von Flachen mit dem Hinweis auf bereits
zuvor genannte Gebiete abgelehnt werden, andererseits
ist stets mit Hinweisen auf eine vermeintliche — und im
Rahmen einfacher Standortabwagung nicht hinreichend
untersuchte - Unvertraglichkeit einer Bebauung auf den
ermittelten Potentialflachen zu rechnen. Sofern fachlich
begrindete Potenzialflachen keine politische Mehrheit
Uberzeugen, tauchen sie meist auf langfristig angelegten
Listen auf. Da die Uberwindung ihrer Entwicklungshemm-
nisse langere Vorbereitungen erfordert, werden dennoch
bereits Anstrengungen hierzu unternommen, die von Kri-
tikern mit besonders grof3em Widerstand quittiert werden
- vor dem Hintergrund der Tatsache, dass die Mobilisie-
rung eben als so schwierig erachtet wird. Auffalligerweise
werden vor diesem Hintergrund in den Stadten mitunter
vor allem Flachen mit geringen Entwicklungshemmnissen
bebaut, da der Druck auf dem Wohnungsmarkt so hoch
erscheint, dass die unaufwandige Mobilisierbarkeit der
Flachen eine wichtigere Rolle als die Flacheneignung zu
spielen scheint.

Optionen

Daraus resultiert das Dilemma, dass die geringe Flachen-
eignung zu Widerspruch fihrt. Dieser wiederum bewirkt
eine weniger auf der Flacheneignung basierende Stand-
ortauswahl. Das spricht zunachst ebenfalls fir eine fun-
dierte integrierte Stadtentwicklungsplanung. Wo die Aus-
wahl kurzfristig erfolgt, scheint die Freiburger Ldsung
vorteilhaft — zumindest solange glaubhaft versichert wer-
den kann, dass der verworfene Standort nicht lediglich
mit wenigen Jahren Verzdgerung entwickelt wird. Bei der
Auswahl zu bebauender Bereiche in einem umfangliche-
ren Plangebiet kann diese zum Beispiel in wettbewerbs-
oder besser werkstattahnlichen Verfahren im Rahmen von
Voruntersuchungen beispielsweise fir stadtebauliche Ent-
wicklungsmafinahmen erfolgen. Insbesondere der Wett-
bewerb zum Miinchner Nordosten zeigt, dass der im Ver-
gleich zu anfanglich skizzierten Varianten deutlich hohere
Durcharbeitungsgrad erforderlich ist, um ortliche Bege-
benheiten und Entwicklungshemmnisse im Entwurf aus-
reichend beachten zu konnen.

1.3 Kompensation von Belastungen und
Schaffung erganzender Angebote

Problemlagen

Wahrend das Wohnen allgemein als nicht storende Fla-
chennutzung angesehen wird, sind alle untersuchten
Wohnquartiere in ihrer Umsetzung auch mit Eingriffen
und negativen Auswirkungen verbunden. Sie entstehen
zum Beispiel durch den Trend zu vergleichsweise hohen
Dichten, die erwartete Versiegelung von Flachen, eine
Uberbauung bzw. Verlagerung von Kleingartenfliachen und
die zusatzliche Belastung von Infrastruktur, insbesondere
durch Verkehr. Gerade die erhohten Dichten im Umfeld lo-
cker bebauter Quartiere auflerhalb der Innenstadte und die
veranderten stadtebaulichen Leitbilder konfrontieren die
ortsansassige Bevolkerung mit Urbanitatsvorstellungen,
die nicht der eigenen suburbanen Wohnstandortwahl ent-
sprechen. Im Rahmen der Neuplanung besteht so ein Di-
lemma zwischen den planerischen Leitvorstellungen nach-
haltiger Kompaktheit und ortsangepassten Bauens. Neben
der zunehmenden Flacheninanspruchnahme auch im bis-
lang unbebauten AuB3enbereich sind insbesondere Eingriffe
in das lokale Klima durch Bebauung von Kalt- und Frisch-
luftschneisen und -entstehungsgebieten sowie geschiitz-
ten Biotopen festzustellen - zusatzlich zu den eher stand-
ortunabhangigen Klimagasemissionen des Baugewerbes.
Zu diesen okologischen ,Wachstumsschmerzen” gesellen
sich soziale und okonomische: Wahrend die erwartete po-
sitive Wirkung auf dem stadtischen Wohnungsmarkt ne-
gative soziale Folgen im Umfeld eher verdeckt, bestehen
okonomische Beeintrachtigungen insbesondere fur die
Landwirtschaft, aber auch Kleingewerbe und Kulturbe-
triebe. Zusatzlich bringen die schwierigen Eigentumsver-
haltnisse an Flachen haufig mit sich, dass Schulen und
andere soziale Infrastruktureinrichtungen eine Anbindung
an den Uberdrtlichen StraBenverkehr und OPNV sowie die
Ausstattung mit wohnungs- und siedlungsnahen Grinfla-
chen nicht automatisch zeitgleich mit den neuen Quartie-
ren erhalten. Die Forderung aus diesen Nachhaltigkeits-
defiziten konnte als eine ,neue Behutsamkeit” gegeniiber
Stadt- und Sozialstruktur verstanden werden. Zugleich be-
deutet nicht jede artikulierte Betroffenheit eine fehlende
Behutsamkeit der Planenden, sind damit doch haufige For-
derungen von sozial Nicht-Benachteiligten verbunden, fir
die Bestandserhalt auch Besitzstandswahrung bedeutet.
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Negative Folgen eCO®
Projekt Stadt Jahr Lage Eingriffe Auswirkungen
Vornutzung Natur/Klima Lokale Infrastruktur
Sozialstruktur
Gutleutmatten FB 2007 EQ ©) ®)
Mitte Altona HH 2009 U [
Wullfsche Siedlung HH 2010 U ©) [
Minchner Nordosten M 2011 NV [ [ ] [
Ernst-May-Viertel F 2011 SE [ [ ]
Am Eschbachtal F 2012 SE [ [©) [
Dietenbach FB 2012 NV [ J (]
Schonhof-Viertel F 2013 U ()
Pergolenviertel HH 2013 EQ ()
Eutritzscher Freiladebahnhof L 2016 U [
Quarter Ratold /Raheinstrafe M 2016 EQ [ ] [
Appenzeller Strafle M 2016 u ®) [ [
Ostlich Haferblocken HH 2016 NV (] [
Oberbillwerder HH 2016 SE [ (] [
Stadtteil der Quartiere F 2017 NV [ J [©) [ J

NV = Neuer Stadtteil
SE = Stadtteilerweiterung

EQ = Erganzungsquartier
U = Umstrukturierung

Tabelle 5: Eingriffe und Auswirkungen der Neubauvorhaben (@ = erheblich, O = gering) (eigene Darstellung)

Strategien

Vor Ort ergibt sich daraus zumindest ein erhohter Vermitt-
lungsbedarf und die Frage, wie die zusatzlichen Belastun-
gen aufgefangen werden konnen. Die geforderte Dichte-
reduzierung ist dabei kaum eine Option, wird sie doch mit
der Reduzierung der globalen Gesamtbelastung durch Ver-
ringerung von Flacheninanspruchnahme, Wegeldangen und
Gebaudehillen begriindet. Im Miinchner Nordosten wurde
stattdessen Uber eine Reduzierung der Bevolkerungszahl
des neuen Stadtteils nachgedacht und dem Wettbewerb
anheimgestellt zu zeigen, inwiefern dies auch reduzierte
Dichten bedeuten sollte - ein einmaliger Vorgang, werden
doch angesichts des Wohnraumbedarfs die Zielzahlen im
Planungsverfahren eher nach oben korrigiert.

(Miss-)Erfolge

Zu beobachten ist, dass bei vielen Projekten allein durch
die Planung eine als ungebiihrlich aufgefasste oder dem
Ortunangemessene Belastung erwartet wird. Der Planung
wird kaum zugetraut, einen Beitrag zur Verbesserung der
aktuellen Situation etwa durch eine erhchte Auslastung
von wenig attraktiven Nebenzentren, eine Verdichtung des
Takts im offentlichen Verkehr oder die Erganzung des An-
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gebots an sozialer Infrastruktur zu leisten. Erst allmah-
lich findet die Frage danach, wie solche Angebote auch fir
die Bestandsbevdlkerung einen Mehrwert bringen konnten,
strategisch Eingang in die planerischen Voriberlegungen.
Auf der Ebene der Stadtentwicklungsplanung findet er-
staunlicherweise nur selten eine systematische Kompen-
sation von lokal entstehenden Belastungen statt, oder zu-
mindest wird diese nicht offensiv kommuniziert. Auch fehlt
es an Indikatoren fiir eine Uberlastung in Teilgebieten, in
denen besonders viele Vorhaben gleichzeitig geplant wer-
den, wie dies zumindest aus der Sicht der Birgerinitiative
in Feldmoching der Fall ist, wo zu vier groflen Wohnungs-
bauvorhaben noch bestandige Nachverdichtungsaktivita-
ten auf einer Vielzahl von Einzelgrundstiicken hinzutreten.

Optionen

Die Planung ist aufgefordert, die entstehenden Eingriffe zu
minimieren, wobei die Tatsache, dass vor Ort Flachen neu-
bebaut werden, allein schon erhebliche Eingriffe mit sich
bringt. Fur Eingriffe in die natirliche Umwelt gibt es seit
langem erprobte und weitgehend akzeptierte Regeln, die
eine Kompensation nicht vermeidbarer Belastungen vor-
sehen und auch wirtschaftliche Auswirkungen ggf. mone-
tar ausgeglichen werden bzw. durch Flachenerwerb gere-
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Abbildung 1: Wohnbaufldchen in Feldmoching und die Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme im Mdnchner Norden (eigene Darstellung,

Kartengrundlage Open Street Map)

gelt werden. Dagegen fehlen ahnliche Prozeduren fir den
Ausgleich von Eingriffen in das ortliche Sozialgefiige, in
die subjektive Lebensqualitat der Anwohnenden und in die
kulturelle Identitat. Diese Betroffenheit muss angemessen
in der Planung berticksichtigt werden und kann gleichzei-
tig auch eine Stellvertreterrolle fur tatsachlich Benachtei-
ligte beinhalten. Zaghafte Ansatze bestehen in einzelnen
Beteiligungsverfahren wie dem zum Miinchner Nordosten,
bei dem diese Aspekte der lokalen Identitat zumindest er-
fasst wurden.

1.4  WohnungspolitischerAnspruch,preisgiins-
tiger Wohnraum

Problemlagen Erfahrungen mit grof3eren Stadterweite-
rungsvorhaben der Vergangenheit, die den Anspruch ver-
folgten, preisglinstigen Wohnraum zur Verfigung zu stel-
len, haben zwei wesentliche Herausforderungen deutlich
gemacht. Erstens handelt es sich dabei um die Schwierig-
keit, im meist kreditfinanzierten und durch aktuelle (hohe)
Standards gepragten Neubau Uberhaupt preiswert genug

zu bauen, um weniger zahlungsfahige Zielgruppen mit ver-
tretbarem Subventionsaufwand erreichen zu kdnnen. Zwei-
tens hat sichimmer wieder gezeigt, dass die Belegung von
Neubauquartieren erheblich von gesellschafts- oder woh-
nungspolitischen Rahmenbedingungen abhangt und an-
fallig dafur ist, Uber hohe Konzentrationen sozial Benach-
teiligter negative Stigmatisierungen nach sich zu ziehen.
Angesichts der inzwischen deutlich gewandelten sozia-
len Wohnraumforderung stehen Instrumente zur Beein-
flussung der Wohnungsneubautatigkeit durch offentliche
Wohnungsanbieterinnen und Wohnungsanbieter nur ein-
geschrankt zur Verfliigung, sodass als zusatzliche Heraus-
forderung die Mitwirkung unterschiedlichster Trager und
deren Verpflichtung auf wohnungspolitische Ziele hinzuge-
kommen ist. Zugleich zeigt sich aber auch, dass dem Sozia-
len Wohnungsbau in den lokalen Diskursen angesichts ei-
ner tatsachlichen Bezugsberechtigung ..breiter Schichten
der Bevélkerung” zumindest in den teuersten Metropolen
das Stigma abhanden zu kommen scheint. Gleichzeitig ge-
raten (vermeintliche) ,Luxusimmobilien” im frei finanzier-
ten Wohnungsbau in Verruf, weil ihnen etwa Leerstand als
Renditeobjekt und fehlende Integration nachgesagt wird.
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Strategien

Aktive Einbeziehung unterschiedlicher Trager, Vergabe-
und Belegungspolitik sowie eine — soweit bereits erkennbar
- sorgfaltige kleinteilige Konzeption der raumlichen An-
ordnung unterschiedlicher Wohnungstypen und Standards
stellen vor diesem Hintergrund einen wesentlichen Ansatz
sowohl zur Vorbeugung frihzeitiger Segregationsphano-
mene als auch einer Schaffung und Sicherung preisgiins-
tigen Wohnraums in angemessener Qualitat und Quantitat
dar. Ungeachtet des gerade unter Sozialwissenschaftle-
rinnen und Sozialwissenschaftlern umstrittenen Ziels der
Herstellung einer sozialen Mischung hat sich dabei beinahe
tberall die Auffassung durchgesetzt, dass vor allem Uber
Quotierungsansatze eine das gesamte Wohnungsneubau-
geschehen durchwirkende Schaffung von preisglinstigen
Wohnungen erreicht werden kann, die Uberdies kleinrau-
mig in die neugebauten Quartiere integriert sind. In der Re-
gel liegt der Anteil des preisgebundenen Wohnraums weit-
gehend konstant bei circa 30 Prozent . Nur in Einzelfallen
wird ein hoherer Wert angestrebt, wie im Fall des Miinche-
ner Nordostens, wo die angesprochene Quote bei 50 % liegt
(Tabelle 6). Standortbezogen wird diese Strategie zusatz-
lich durch Instrumente erganzt, die eine Abschopfung des
Planungswertzuwachses durch die Kommune und damit
eine Begrenzung des Bodenpreises ermdglichen sollen.

(Miss-)Erfolge

Der langfristige Erfolg eines solchen Vorgehens kann aus
heutiger Sicht noch nicht abschlieend beurteilt werden.
Bei steigenden Baukosten und Bodenpreisen stellt sich
die Frage, ob in den Quartieren zwischen gefordertem
Wohnraum und Luxuswohnen auch in einem angemesse-
nen Umfang Wohnen fir mittlere Einkommensgruppen zur

Verfligung gestellt werden kann. Die Miinchener Erfahrun-
gen mit der SoBon werden zwar allgemein anerkannt, zu-
mal diese zusatzlich preisgedampfte Wohnanteile vorsieht.
Doch angesichts des insgesamt auf3ergewchnlich hohen
Mietniveaus ist nicht leicht zu beantworten, inwieweit es
hier wirklich zu einer Dampfung des Mietniveaus fur die
niedrigeren Einkommensgruppen kommt. Entsprechend
werden Beflirchtungen einer Ghettobildung heute kaum
geduBert - im Gebiet Appenzeller Strafle Uberzeugte die
Birgerinitiative die Anwohnerinnen und Anwohner, dass
ein solcher Trend nicht zu erwarten sei. Stattdessen wird
hier wie auch andernorts kritisiert, wenn der Neubau den
Anschein erweckt, lediglich Wohnungen fur zahlungskraf-
tige Schichten zu schaffen und damit keinen direkten Bei-
trag zur Linderung der Wohnungsknappheit zu leisten. Die
bisherige Sorge, dass hohe Anteile preisgiinstigen Wohn-
raums zu sozialen Brennpunkten fiihren kénnten, scheint
fur die neuen Quartiere trotz Sozialquote kaum zu beste-
hen. Tatsachlich kann eine solche Tendenz weitgehend ver-
mieden werden, wenn die Mischung kleinrdumig sinnvoll
organisiertwird. Da zu erwarten ist, dass im Rahmen einer
Quersubventionierung in der Nachbarschaft preiswerter
Wohnungen Flachen sehr hochpreisig vermarktet werden,
durfen die stadtebaulich-architektonischen Kontraste nicht
zu auffallig werden. Interessant wird hier die weitere Ent-
wicklung des Stadtteils der Quartiere - bei dem eine weni-
ger kleinteilige Mischung und damit Segregation maglich
ist — und des Gebiets Ostlich Haferblocken nach Umwand-
lung der Geflichtetenunterkiinfte in Sozialwohnungen sein.

Optionen

Wenn Projektentwickler verpflichtet werden, in der Regel

rund 30 Prozent des Wohnraums preisgebunden zu schaf-
fen, so hat dies auch negative Effekte: Zum einen reicht

2007

2008 2010 2011

Hamburg

2014

2015 2017

30%

Frankfurt

30% )

Leipzig /\

Freiburg( 33% ) /

}

Miinchen \/ (

\ 30% )

N—

Tabelle 6: Entwicklung des vorgeschriebenen Anteils preisginstigen und -geddmpften Wohnraums an der Bruttogeschossfldche der Wohnungs-
bauvorhaben [Anteile der Wohneinheiten umgerechnet mit Faktor 0,6] leigene Darstellung]
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dieser Anteil nicht aus, um den Mangel an preiswertem
Wohnraum anteilig zu reduzieren und fiihrt die Quote zur
Produktion teils stark unterschiedlicher Lagen und Wohn-
qualitaten. Zum anderen steigen die Preise fur den frei-
finanzierten Teil, weil insbesondere Grundstiickskosten
hierherverlagert werden. Erganzende Ansatze, Bodenspe-
kulation wie auch eine generelle Begrenzung der Preis-
spirale im Immobilienmarkt sind entsprechend notwendig.
Bodenbevorratung sowie die Abschopfung des Planungs-
wertzuwachs durch Bodenordnung oder Entwicklungs-
mafnahmen sind hier auch als unterstitzende Mafinah-
men zur Ausweitung des Wohnungsangebots notwendig.
Zugleich bleiben Ma3nahmen im Wohnungsbestand und zur
Forderung der Suffizienz im Wohnsektor die in der Regel
effektivsten Moglichkeiten, 6ffentliche und private Kosten
der Wohnraumversorgung niedrig zu halten.

1.5 Bevolkerungsentwicklung

Problemlagen

Die finf untersuchten Grof3stadte sind zwischen 2006 und
2018 zusammen um knapp 600.000 Einwohnerinnen und
Einwohner gewachsen, mit jahrlichen Wachstumsraten
von bis zu drei Prozent. Die generelle Annahme ist, dass
diese Entwicklung so ahnlich weiter geht - abgesehen von
Diskussionen Uber die Folgen der Covid-Krise, die mogli-
cherweise zu einer starkeren Stadt-Umland-Wanderung
fiihren konnte. Dennoch konnen sich auch hier - mit Aus-
nahme Freiburgs vielleicht - die meisten Einwohnerinnen
und Einwohner noch an die vorangegangene Phase der
Stagnation erinnern, die in den Stadten der alten Bundes-
republik vor allem durch Suburbanisierung und in Leip-
zig zusatzlich durch Uberregionale Binnenwanderung
bestimmt war. Und trotz beginnender stadtischer Woh-
nungsnot in den Boom-Stadten beherrschte bis zum so-
genannten Flichtlingssommer die Schrumpfungsdebatte
auf der Bundesebene Politik und Medien. So sind die Kom-
munalvertreterinnen und Kommunalvertreter in den dyna-
mischen Wachstumsstadten weiterhin mit Diskussionen
konfrontiert, in denen der stabile Bevolkerungszuwachs
mehr oder weniger in Frage gestellt wird. Zumindest in-
nerhalb der wachstumskritischen Bevdlkerungsteile, die in
den Fallstudien Bedenken gegen die Wohnungsbauvorha-
ben artikulieren, werden vermehrt auch die Grundlagen der
Stadtentwicklungspolitik in Frage gestellt: Wie realistisch
sind die Bedarfszahlen? Fihren Neuausweisungen nicht
auch zu weiterem Zuzug? Welcher Wohnungsbau dient den
wohnungssuchenden Menschen und welcher einem Uber-
hitzten Markt?

Strategien

Die fuinf Stadte gehen hochst unterschiedlich mit der Un-
sicherheit der zukinftigen Bevolkerungsentwicklung und
dem (auch) daraus resultierenden Wohnraumbedarf um.
Wahrend Frankfurt und Freiburg wiederholt umfangreiche
und detaillierte Vorausberechnungen erstellen und erstel-
len lassen und Minchen sich auf die lokalisierten Ergeb-
nisse mehrerer bundesweiter Prognosen beruft, orientiert
sich Leipzig in seinen Planungsentscheidungen an einem
engmaschigen Monitoring der jeweiligen Ist-Situation. Dies
kénnte man fast als analytisches ., Durchwurschteln™ be-
zeichnen, ware nicht Leipzig die Stadt mit einer der am
starksten strategisch ausgerichteten Stadtentwicklungs-
planungen. Des weiteren hat Hamburg bereits vor 25 Jah-
rendie ,Wachsende Stadt” zum Leitbild erklart, womit auch
das Bevolkerungswachstum nicht Rahmenbedingung, son-
dern Zielder Planung ist. Diese Unterschiede Uberraschen
in ihrer Deutlichkeit. Dass drei von funf Stadten offenbar
keinen Bedarf fiir eine eigene Wohnraumbedarfsprognose
sehen, stellt die Berechnungen in Frankfurt und Freiburg
letztlich mehrin Frage, als kritische Stimmen vor Ort dies
vermaogen.

(Miss-)Erfolge

Wohnraumbedarfsprognosen sind komplex und ihre Er-
gebnisse von vielen Faktoren abhangig. Die kommunal
beauftragten Studien in Freiburg und Frankfurt zeigen,
dass diese Faktoren angepasst werden und zu sowohl po-
sitiven wie negativen Veranderungen am Wohnflachenbe-
darf fihren, die durchaus erheblich sind. Damit bedirfen
die Anpassungen guter Begrindung, sind sie doch eine
wesentliche Legitimation fir die Gesamtmenge der aus-
gewiesenen Wohnbauflachen. Tatsachlich schaffen es die
lokalen Vorausberechnungen trotz erheblichen Aufwands
nicht, den aus dem Ergebnis abgeleiteten Wohnbaubedarf
und letztlich die nachfolgenden Ausweisungen von Wohn-
bauflachen unwidersprochen zu legitimieren. Sie werden
stattdessen entweder als der Komplexitat der Problem-
stellung nicht gerecht bezeichnet oder als Instrument ge-
sehen, eine Politik des unhinterfragten ,Bauen, Bauen,
Bauen” durchzusetzen. Das ist insofern tragisch, als dass
die bestehenden Berechnungen deutlich einen unabhangig
von den getroffenen Annahmen und der Steuerung durch
Markt und politische Entscheidungen belegbaren Bedarf
gibt, der auf (sicherem) Bevélkerungszuwachs und Nach-
holbedarf von bislang nicht eigenstandigen oder in ihren
Wohnwiinschen stark eingeschrankten Haushalten beruht.
Dieser Bedarf resultiert allein aus der Entwicklung in den
vergangenen rund anderthalb Jahrzehnten, insbesondere
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Bezeichnung

Maximale negative Abweichung (in Prozent)

Maximale positive Abweichung (in Prozent)

é g Ausgangsbevélkerung -/- +28,6% [+ 4.476 EW, FB)

@S Bevolkerungsentwicklung -70,0% (-71.121 EW, F) +57,8% (+ 15.638 EW, FB)

'gé’ Anteil bedarfsrelevanter Haushalte -5,4% (-2.286 HH, F) +21,5% (+ 9.542 EW, F)

g};"; Entwicklung HaushaltsgroBe -12,6% (1,77 statt 1,85, F) 4=

}'g% Wohnflichenentwicklung -/- +50,0% (+0,1 m?/Pers. jahrl., FB)
N -15,6% [+ 14 m?WE, FB) -

E Fluktuationsreserve bzw. Nachholbedarf bestehender Leerstand bleibt unbeachtet (FB  + 37,5% (+3,0 % statt 2,0%, F)

% Verzogerte Aktivierung des Nachholbedarfs  -20,0% (- 1,9% des WE-Bestands, F) /-

g Ersatzbedarf -/- +7,1% (0,18% statt 0,12% jahrlich, F)
£ qualitative Nachfrage A +5,4% (+ 1.006 WE, FB)

Tabelle 7: Stellgréfen und daraus resultierende Bandbreite der Abweichungen der Wohnbedarfsprognosen in Frankfurt und Freiburg
(Rat der Stadt Freiburg im Breisgau 2012; empirica 2014; Institut fiir Wohnen und Umwelt 2016; Henger 2015]

in unteren und mittleren Preissegmenten. Die bis heute an-
haltende Diskrepanz zwischen dem Anspruch auf preisge-
bundenen oder -gedampften Wohnraum, den zumindest in
Hamburg und Miinchen tber die Halfte der Haushalte hat,
und den Sozialquoten im Wohnungsbau verdeutlicht dies
besonders. Inwiefern der Wohnungsmarkt durch die aktu-
ellen Wohnungsbauvorhaben primar den Elementarbedarf
und nicht vor allem abgekoppelte spekulationsgetriebene
Immobilienteilmarkte bedient, ist eine andere Frage, die
nur sehr eingeschrankt untersucht werden konnte. Nach
bisherigem Erkenntnisstand wird die gegenwartige Coro-
nakrise am quantitativen Wohnbedarf in den bislang dy-
namisch wachsenden Stadten wenig andern, allenfalls ein
veranderter qualitativer Bedarf ist zu vermuten.

Optionen

Langfristig erwachst die groflere Wohnraumnachfrage eher
durch Bevolkerungswachstum aus qualitativen Nachfrage-
veranderungen und ist damit von Marktentwicklungen, de-
mografischen Verdanderungen, Wohlstandsverteilung und
anderen Kriterien abhangig - und damit prinzipiell auch
steuerbar. Bei dieser Steuerung sind Prognosen vor allem
dann hilfreich, wenn sie Anteile verschiedener Bedarfsar-
ten ausweisen und Varianten aufzeigen. Auch eine starkere
Vereinheitlichung oder die Fundierung auf bundesweiten
Vorausberechnungen kénnen dabei helfen, die lokale Ent-
wicklung in den Wachstumsstadten im Kontext etwa mit
der Demografie in Regionen mit Abwanderungstendenz zu
betrachten.
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1.6 Mobilitat & Vernetzung

Problemlagen

Im dynamischen Stadtwachstum belegt der Verkehr ein-
mal mehr seine zweischneidige Wirkung als ,maker” und

.breaker” stadtischer Strukturen: Bestehende und geplante

Verkehrswege sind wesentliche Entscheidungskriterien bei
der Flachenauswahl. Zugleich erscheint angesichts der

.Wachstumsschmerzen” des Verkehrssystems, die sich

in (erwarteter) Uberlastung zeigen, der Bau zusatzlicher
Verkehrswege erforderlich. Ein solcher Ausbau allerdings
ist zumindest im motorisierten Individualverkehr und in-
nerhalb bestehender Stadtstrukturen aufgrund der eben-
falls ..schmerzhaften” Erfahrungen wenig beliebt, zumal
sich zunehmend die Sichtweise durchgesetzt hat, dass ,wer
Strafen sat, Verkehr ernten wird” (Vogel). Damit spricht zu-
nachst viel dafiir, die Siedlungstatigkeit im Rahmen derin-
tegrierten Planung mit der stadtweiten Verkehrswende zu
kirzeren Wegen, Rad- und FuB3verkehr sowie OPNV-Nut-
zung zu verbinden. Hierbei zeigen die Fallstudien aber auch
deutlich, dass eine Beachtung der Ausbaukapazitaten und
Mobilitatsbedirfnisse dringend erforderlich ist.

Strategien

Die verkehrliche ErschlieBung gilt fiir die meisten unter-
suchten Quartiere grundsatzlich als gesichert und ange-
sichts des zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens als ausreichend. Nur bei den vier neuen Stadtteilen
bestehen seitens der Planung grundsatzliche Anstrengun-
gen fir die weitraumige Erschlieung. Gleichwohl in un-
terschiedlichem Maf: Das Planungsgebiet Oberbillwerder
liegt sowohl an einem bestehenden S-Bahnhalt als auch
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Abbildung 2: Darstellung der befiirchteten Verkehrsbelastung durch
die Birgerinitiative ., Liebenswertes Bonames”
(Quelle: liebenswertesbonames.de, Urheber: Nicolas Vassiliev]

an einer Bundesstrafle. Hier geht es lediglich um eine
Verdichtung des Takts und eine neue Auffahrt. Fir Die-
tenbach wird eine bestehende Stralenbahnstrecke in das
Quartier hinein verlangert, im Stadtteil der Quartiere soll
die U-Bahn dariber hinaus ins Umland fortgefihrt werden
-was vor allem als Ausgleich fir die Nachbarkommune ge-
dachtist. Im Minchner Nordosten wiederum ist neben der
bestehenden S-Bahnstrecke am Westrand des Gebiets eine
Querverbindung durch eine U-Bahnverlangerung vorgese-
hen. In den MIV hingegen wird selten liberhaupt investiert,
obwohl die Stadtrandbewohnerinnen und Stadtrandbewoh-
ner bereits heute Uiber die Verstopfung der Straflen klagen
und Anwohnerinnen und Anwohner der Einfallstraen mit
erheblichen Belastungen zu kdmpfen haben. Eine ange-
sichts der negativen Effekte der MIV-Nutzung verstand-
liche, angesichts zunehmend fehlender Alternativen im
OPNV allerdings unvollstandige Strategie. Wo dennoch
Investitionen stattfinden, bleiben diese notwendigerweise
bruchstiickhaft, wie die Umfahrung von Bonames im Zuge
der Stadtteilerweiterung am Eschbachtal zeigt: Die selbst
autofahrenden Stadtteilbewohnerinnen und Stadtteilbe-
wohner jedenfalls sehen aus ihrer Erfahrung eher zusatz-

liche Belastungen auf die enge Ortsdurchfahrt zukommen.
Dem wird zum Teil durch dezidierte ,Autoarmut” der neuen
Quartiere und entsprechende Mobilitatskonzepte begegnet
- etwa im Pergolenviertel und an der Appenzeller Strafe.
In den Freiburger Gutleutmatten wurde von der zunachst
vorgesehenen Begrenzung des Pkw-Verkehrs durch Stell-
platzreduzierung im Planungsprozess auf Anregung der
Anwohnerinnen und Anwohner jedoch abgesehen. Sie be-
firchteten, dass die neuen Nachbarinnen und Nachbarn
und ihre Besucherinnen und Besucherin den umliegenden
Strafen parken wiirden.

(Miss-)Erfolge

Alle vier OPNV-ErschlieBungen der neuen Stadtteile sind
mit dem gleichen Problem konfrontiert wie die MIV-Anbin-
dungen: Es werden zusatzliche Nutzerinnen und Nutzer an
ein ohnehin stark ausgelastetes Netzangeschlossen, ohne
dass erkennbar ware, wie dessen Kapazitat insgesamt er-
weitert werden kann. Bis zum Einbruch der Nutzungszah-
len durch die Coronakrise haben alle grof3stadtischen Nah-
verkehrsanbieter in den vergangenen Jahren auch ohne
Erweiterungen ein erhebliches Wachstum erfahren, das die
bislang Ubliche Strategie der Streckenverlangerungen und
.Lickenschlisse”anihre Grenzen bringt. Dies gilt letztlich
sogar im Busverkehr. Durch das Gebiet Ostlich Haferblo-
cken wird dort eine Taktverdopplung moglich, durch die
Appenzeller Strafle soll eine zusatzliche Buslinie geflihrt
werden. Beide allerdings binden die Quartiere nicht direkt
an das Stadtzentrum oder andere Arbeitsorte an, sondern
dienen als Zubringer fir nahegelegene S-Bahnstationen
und erhohen damit wiederum die Nutzung des bestehen-
den Systems. Auch ,.autoarme” Quartiere kdnnen nur bis zu
einem bestimmten Radius diese negativen verkehrlichen
Auswirkungen begrenzen und werden deshalb von Anwoh-
nerinnen und Anwohnern aus autoaffinen Quartieren als
utopisch kritisiert - siehe Appenzeller Straf3e, wo das Mo-
bilitatskonzept auch gleich fir die Bestandsbewohnerinnen
und -bewohner gelten soll.

Optionen

Entlastung fir die ,.gestressten” Verkehrssysteme bringt
bislang vor allem die verstarkte Nutzung des Fahrrads und
dessen deutlich erweiterter Radius durch die verbreitete
Nutzung von Pedelecs und E-Bikes. Hier gilt es allerdings
einerseits, die Tragfahigkeit und damit vor allem Reich-
weite realistisch einzuschatzen. Eine ,Connected City”
Oberbillwerder bleibt bei aller Unterstiitzung der ,Nahmo-
bilitat” mit 15 Radkilometer Entfernung zum Hauptbahnhof
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sehr ambitioniert. Andererseits ist auch dies — zumal bei
Homeoffice-Anteilen - keine unmagliche E-Bike-Distanz,
wenn das Radwegenetz sehr gut ausgebaut ist und wenn
der Stadtteil ausreichend Arbeitsplatze und Schulen bietet,
so dass nur ein Haushaltsmitglied pendeln muss.
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2. Stadtebauliche Strategien

Die stadtebauliche Form neuer Quartiere stellt in meh-
rerlei Hinsicht eine Herausforderung fir die Realisierung
von Neubauquartieren dar. Innerhalb der Studie wurden
nur Vorhaben mit mehr als 500 Wohneinheiten untersucht
und in vier Kategorien eingeteilt (Abbildung 3). Gréfere
zusammenhangende Flachen stellen einerseits gerade
Méglichkeiten dar, einen spirbaren Beitrag zur Linderung
der Wohnungsknappheit zu leisten. Auf ihnen sind hchere
Dichten leichter vertraglich organisierbar als in der Nach-
verdichtung von Bestandsquartieren, und eine Flachenin-

Neue Stadtteile e
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Ernst-May-Viertel
Gutleutmatten
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anspruchnahme ist wahrscheinlicher und konsequenter
umsetzbar als bei kleineren Flachen, die bisweilen zu spe-
kulativen Zwecken gehortet werden. Andererseits steigen
mit der GebietsgrofBe notwendigerweise auch die Auswir-
kungen auf bestehende stadtische Strukturen und wird die
Massivitat von Neubauquartieren aus den benachbarten
Quartieren haufig als Zumutung empfunden.

Hinzu kommt, dass bisweilen schwer abschatzbar ist,
welche Zielgruppen sich fir dichtere Wohntypologien er-
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Abbildung 3: Stadtebauliche Kategorien grofier Wohnungsbauvorhaben [eigene Darstellung]
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warmen lassen, wenn Potentialflachen fir Wohnungsbau
knapp sind, aber gerade mit einem Umzug die Moglich-
keit der Realisierung von traditionellen Wohntraumen im
Eigenheim gesucht wird. Wenngleich in diesem Zusam-
menhang die Baugruppenprojekte sowie Townhouse-Kon-
zepte verschiedener Stadte deutlich gemacht haben, dass
auch mit eigentumsorientierten Konzepten am Stadtrand
mitunter betrachtliche Dichten erzielt werden kdnnen, er-
scheint nur schwer abschatzbar, ob sich hierfir gentigend
Interessentinnen und Interessenten finden, um auch grofle
Flachen entsprechend dicht zu bebauen. So stellt sich ins-
gesamtdie Frage, wie hoch die stadtebaulich-funktionalen
Anspriche an Neubauquartiere angesetzt werden sollten.

2.1 Urbanisierung und stadtebauliche Form

Problemlagen

Mit den neueren Quartieren verbindet sich der Anspruch,
die Kritik an friheren stadtebaulichen Leitbildern aufzu-
greifen und ,urbanere” Quartiere zu schaffen als in der
stadtebaulich-architektonischen Moderne. Traditionelle
Einfamilienhausquartiere werden zumeist vermieden.
Und selbst dort, wo eher landschaftsgebundene offene
stadtebauliche Strukturen dominieren, ist der Entwick-
lungsdruck deutlich zu spiiren, der sich aus der Knappheit
verfligbarer Flachen, planungsrechtlichen Vorgaben und
aktuellen stadtebaulichen Leitbildern ergibt.

Strategien

Die geplante Urbanisierung driickt sich auf unterschied-
liche Weise aus, etwa in der stadtebaulichen Form, der
angestrebten Dichte, dem Nutzungsmix, dem Verkehrs-
konzept oder auch dem Anteil der jeweils zum Zug kom-
menden Wohnungsanbietertypen. Die haufig dominie-
renden Blockstrukturen stoflen gerade in den Quartieren
der Innenentwicklung nicht auf grundsatzlichen Gegen-
wind (am Stadtrand allerdings durchaus). Sie verspre-
chen stadtische Dichten und typologische Anordnungen.
Vor allem angesichts der sehr unterschiedlichen Lagen,
in denen sich die neuen Standorte befinden, wird auf viel-
faltige Weise versucht, dem Anspruch nach einer standort-
adaquaten Erganzung gerecht zu werden. Wie schwierig
die haufig kontraren Planungsziele zu vereinen sind zeigt
sich etwa, wenn die insgesamt angepasste Bebauung im
Quartier an der Ratold- und Raheinstraf3e um einen Elfge-
schosser erganzt wird. Gleichzeitig wird versucht, urbane
Lagequalitaten auch an peripheren Standorten zu ,.produ-
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zieren”. Am weitesten geht dieses Place Making im Mas-
terplan fur Oberbillwerder, der Bilder einer ,,Connected
City” und ,Active City” beschreibt. Durch die im Planungs-
prozess vorgenommenen, haufig aus Wettbewerbsverfah-
ren ibernommenen Darstellungen von angestrebten End-
zustanden der Bebauung wird ein starker Kontrast zum
aktuellen Zustand hergestellt, was zwar ggf. Interessen-
tinnen und Interessenten anspricht, die Anwohnerinnen
und Anwohner in ihrer Kritik aber eher starkt: Dem Plan
ist so nicht zu entnehmen, dass eine Umsetzung in der
Realitat haufig viele Jahre in Anspruch nimmt und somit
die Moglichkeit besteht, sich allmahlich an ein wachsen-
des Quartier zu ,.gewdhnen” sowie vielleicht sogar dessen
Alltagsqualitaten zu erleben.

(Miss-)Erfolge

Angesichts der aktuellen Wohnungsknappheit steht die
Schaffung neuer Wohnungen im Mittelpunkt der Entwick-
lungsvorhaben. Insofern setzen sich die neueren stadte-
baulichen Leitbilder zwar tendenziell insofern durch, als
hohere Dichten und dementsprechende stadtebauliche
Typologien entworfen und umgesetzt werden konnen. Der
weitergehende Anspruch nach Schaffung von Arbeits-
platzen wird dem in vielen der untersuchten Quartiere
jedoch untergeordnet. Nennenswerte Gewerbeanteile
finden sich nur in finf der Beispielvorhaben. Im Minch-
ner Nordosten wurde auch dies kritisiert: Die Schaffung
weiterer Arbeitsplatze stehe dem Ziel der Entlastung des
Wohnungsmarkts entgegen. Doch auch dort, wo wieder
Uber eine starkere Dezentralisierung der Wohnstandorte
jenseits der Grenzen der Kernstadte nachgedacht wird,
fehlen haufig Ansatze, auch (qualifizierte) Arbeitsplatze zu
verlagern - etwa, wenn das hessische Wirtschaftsministe-
rium Wohnraum in einem ,GroBen Frankfurter Bogen” von
bis zu dreilig Bahnminuten zum Hauptbahnhof schaffen
maochte (auch als Alternative zum Stadtteil der Quartiere).

Optionen

Bei aller Uberspitzung der Interessenvertretung und sub-
jektiver Sicht konnen die Anwohnerinnen und Anwohner
neuer Quartiere in der Regel die Standortqualitaten ihres
Wohnumfelds gut einschatzen. Da sie nicht selten selbst
Zugezogene sind, wissen sie auch um die Wohnstandort-
entscheidungen, die zukiinftige Bewohnerinnen und Be-
wohner treffen missen, bevor aus Planen ein bewohntes
Quartier wird. |hr Mobilitats- und Konsumverhalten gibt
ebenfalls einen Hinweis darauf, was im Neubauquartier zu
erwarten ist - auch wenn es haufig mit den planerischen



Nachhaltigkeitsbestrebungen bricht. Bei aller Notwendig-
keit, stadtebauliche Fehler der Vergangenheit nicht zu re-
produzieren, kann es also durchaus hilfreich sein, sich bei
der Bestandsaufnahme, Planung und vor allem Kommu-
nikation der neuen Quartiere starker an den lokalen Ex-
pertinnen und Experten zu orientieren.

2.2 Dichteerhohung & Griinflachenorientie-
rung
Problemlagen

Stadtebauliche Dichte ist als MaBnahme zur Eindammung
der Flachenneuinanspruchnahme im Wohnungsbau bis-
lang die sichtbarste urbane Nachhaltigkeitsstrategie,
vom Bund bis hinunter in die konkreten Wohnungsbau-
vorhaben. Diese Strategie gerat allerdings in den loka-
len Konflikten zunehmend unter Druck, weil hohe Dichte-
werte zum einen insbesondere in umliegenden Gebieten
mit geringer stadtebaulichen Dichten zumindest gefiihlte
Wachstumsschmerzen hervorrufen, zum anderen weil
Grin- und Freiflachen im Zuge einfacher Nachverdichtung
bebaut werden, ohne nach Ansicht von Kritikerinnen und
Kritikern ausreichend auf die steigende Freiraumnach-
frage Rucksicht zu nehmen. Dabei gibt es argumentative
und personelle Schnittmengen von Beflirworterinnen und
Beflrwortern einer doppelten Nachverdichtung, die Griin-
und Freiflachen schiitzt und qualifiziert, und betroffenen
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Anwohnerinnen und Anwohnern. Beide Kritiken werden
aber zunachst getrennt formuliert und eingebracht. Durch
die Coronakrise wie auch durch Klimaanpassungsmalf-
nahmen kdnnten beide Argumentationen gegen stadte-
bauliche Dichte zusatzlichen Zuspruch erhalten, obwohl
Flachen- und Klimaschutz weiterhin zentral bleiben: Wah-
rend die Ausgestaltung . doppelter Nachverdichtung” eine
wichtige Aufgabe der integrierten Stadtentwicklungspla-
nung ist, die dann auch begriindete Nachverdichtungen
unter Inanspruchnahme bestehender Freiflachen zulasst,
ist es dort, wo stadtebauliche Dichten auf Grundstiicken
gesenkt werden sollen, wichtig, die stadtweiten Auswir-
kungen darzustellen und den Zusammenhang zwischen
hoher Dichte auf Nutzflachen und Schutz maglichst vieler
nicht baulich genutzter Flachen transparent zu machen.

Strategien

Die neuen Quartiere weisen in der Regel hohere Dichten
als ihr Umfeld auf. Zugleich werden haufig multifunk-
tionale Grinflachen geschaffen, die der Erholung, Ver-
netzung und Klimatisierung dienen. Die Dichtewerte der
untersuchten Quartiere beginnen bei knapp 250 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern je Hektar Nettowohnbauland
(Am Eschbachtal, Ratold-/RaheinstraB3e) und enden bei
fast 700 (Mitte Altona). Innerhalb dieser Spreizung wird
deutlich: Die hochsten Wohndichten werden mit Aus-
nahme der bisherigen Ziele fir Oberbillwerder nicht auf
den grof3en Flachen im AuBlenbereich erzielt, sondern bei
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Abbildung 4: Einwohnerinnen und Einwohner je Hektar Wohnbauflache (eigene Darstellung)
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innerstadtischen Umstrukturierungen und Erganzungs-
quartieren (Abbildung 4). Diese kommunale Nachhaltig-
keitsstrategie, die zugleich auch der Schaffung von mehr
Wohnraum bei begrenzten Flachenressourcen dient, bleibt
allerdings zumeist implizit. Die hohen Dichten werden in
der Regel nicht als stadtebauliche Qualitat der neuen
Quartiere dargestellt, und nur in Minchen und Freiburg
gibt es dezidierte stadtstrukturelle Konzepte zur Vertei-
lung der Dichtewerte im Stadtraum. Damit werden auch
die im Vergleich am wenigsten dichten Stadtteile vor Ort
teils massiv fir die unangepasst kompakte Bauweise kri-
tisiert — an der Ratold- und Raheinstraf3e etwa war von
.Klein-Manhattan” die Rede, im Gebiet Am Eschbachtal
war die Anzahlder Wohneinheiten der wesentliche Gegen-
stand der Debatten (was allerdings nur deshalb als Forde-
rung nach reduzierter Dichte zu sehen ist, weil eine Ver-
ringerung der ausgewiesenen Flache nie erwogen wurde).

Besonders hohe Werte werden vor allem in innerstadti-
schen Quartieren erreicht, in denen diese dennoch weit-
gehend akzeptiert werden, solange damit nicht wie im Fall
der Aufstockung und Nachverdichtung des Geschosswoh-
nungsbaus in der Appenzeller Strafle Eingriffe in den Be-
stand einhergehen. Vor allem am Stadtrand werden sie
dagegen sehr kritisch gesehen, wenn in der Nachbar-
schaft weniger dichte Quartiere liegen, beispielsweise al-
tere Einfamilienhausgebiete. Doch auch in den Fallen, in
denen Quartiere ohne direkten Anschluss an umgebende,
mafistabsgebende Bebauung entwickelt werden, erfolgt
durch kritische Beobachterinnen und Beobachter biswei-
len eine Einordnung in das, was der Lage - beispielsweise
am Stadtrand - als angemessen zugeschrieben wird. In-
sofern ist das Fehlen einer sorgfaltigen Begriindung er-
hohter Dichten Ansatzpunkt fur geaufBertes Unverstand-
nis. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass gerade in Stadt-Umland-Kontexten von Kritikerin-
nen und Kritikern bestimmter massiver Verdichtung am
Stadtrand einerseits auf innerstadtische, andererseits
aber auch immer wieder - wie etwa im Beispiel von Frank-
furt — auf vorstadtische Alternativstandorte hingewiesen
wird. Kernstadtischen Akteurinnen und Akteuren gelingt
es zwar, im fachlichen Diskurs auf die flachensparenden
Eigenschaften von verdichteten Neubauquartieren in der
Kernstadt gegeniiber weniger dichten Entwicklungsalter-
nativen in der Region hinzuweisen, doch sind diese nicht
durchweg in der Lage, Kritikerinnen und Kritiker von der
Losung fir den jeweiligen Standort zu Uberzeugen, wenn
sie nicht sehr eindeutig lokale Schutzbedirfnisse respek-
tieren und zum Thema machen.
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(Miss-)Erfolge

Uber Dichtewerte und die Vorziige von Kompaktheit zu
kommunizieren kann durchaus helfen: Im gewonnen Biir-
gerentscheid zu Dietenbach war ein wesentliches Argu-
ment der Beflrworterinnen und Beflirworter, dass der
Flachenbrauch bei einer Verlagerung der Bebauung ins
Umland schon durch die unterschiedlichen Dichtevor-
gaben der Regionalplanung steigen wirde. Dass das al-
lein nicht reicht, zeigt aber auch Miinchen, wo bereits seit
1995 ein Dichtekonzept mit dem Titel ,,Kompakt, urban,
griin” besteht, das somit auch die Chance auf eine dop-
pelte, also auch die Grinraumversorgung verbessernde
Nachverdichtung aufzeigt. Hier werden auch innerstad-
tisch die argsten Auseinandersetzungen um stadtebauli-
che Dichte und die VerhaltnismaBigkeit von Bebauungen
geflihrt und setzte die CSU im Stadtrat durch, dass fiir den
neuen Stadtteil im Miinchner Nordosten im Wettbewerb
auch Varianten mit geringeren Einwohnerzahlen darzule-
gen waren - ohne dass vorgegeben war, ob und wie stark
sich auch der Flachenbedarf reduzieren sollte.

Optionen

Letztlich ist die Vertraglichkeit hoher Dichten fiir das Um-
feld bis zu einem bestimmten, in den wenigsten Fallen
Uberschrittenen Punkt von einer Vielzahl von Faktoren ab-
hangig, etwa der Durchgriinung und Freiraumversorgung,
der stadtebaulichen Anordnung und der Schaffung durch
Kompaktheit méglicher ,urbaner” Infrastruktur und An-
gebote. Dass ..kompakt” und ,urban”, vor allem aber auch

.grin”bedeutet, istin jedem Entwurf erneut unter Beweis

zu stellen. Gelingt dies nicht, werden Anwohnerinnen und
Anwohner verstandlicherweise vor allem den Freiflachen-
verlust erkennen. Dass die Freiburgerinnen und Freiburger
denim Biirgerentscheid in Kauf genommen haben, (auch)
weil sie in umgekehrter St.-Florian-Logik noch umfang-
lichere Eingriffe andernorts verhindern wollten, ist wohl
der besonderen Freiburger Klientel geschuldet und kann
sicher nicht verallgemeinert werden - wie schon erste Re-
aktionen auf eine entsprechende Einlassung zum Stadtteil
der Quartiere in Frankfurt zeigten. Von der Dichtediskus-
sion zu trennen ware allerdings die Frage nach der Ein-
wohneranzahl der neuen Wohngebiete und damit insbe-
sondere die Frage nach den verkehrlichen Auswirkungen.



2.3 Diversifizierungs- und Vergabeansatze

Problemlagen

Uber die bereits im Rahmen der Wohnungspolitik er-
wahnten Uberlegungen hinaus spielt auch unter stadte-
baulich-funktionalen Gesichtspunkten eine typologische
und damit verbunden tragerschaftliche Diversifizierung
eine wichtige Rolle, um unterschiedliche Zielgruppen an-
sprechen zu kdnnen, Monotonie zu vermeiden und Klein-
teiligkeit zu erzeugen sowie schlief3lich dem Vorwurf zu
begegnen, durch eine Planung und Umsetzung konventio-
neller Blockrandkonzepte die Auslotung innovativer archi-
tektonisch-stadtebaulicher Ansatze zu verspielen. Diesen
Zielen steht der Aufwand gegentiber, der von einer mog-
lichst schnellen Umsetzung eines gerade tragerschaft-
lich sehrdiversifizierten Quartiers ausgeht. Die friihzeitige
Einbeziehung grof3erer Wohnungsunternehmen, Genos-
senschaften und Bautrager lasst hier nicht nur eine Re-
duzierung des Vergabeaufwands fur die offentliche Hand
zu [falls die zu entwickelnde Flache sich im offentlichen
Eigentum befindet), sondern erlaubt auch eine Abstim-
mung mit den wichtigsten Bauherren und deren Anforde-
rungen an das Quartier sowie eine Entlastung der 6ffentli-
chen Hand um Teile der Entwicklungsaufgaben bis hin zur
Einschatzung der Marktsituation. Auf der anderen Seite ist
zu beflrchten, dass sich weitergehende Ziele im Hinblick
auf eine besonders grof3e Vielfalt an Nutzerinnen und Nut-
zern hierdurch schwerer umsetzen lassen.

Strategien

Angesichts der im Zusammenhang mit Entwicklungsvor-
haben im Kontext steigender Bodenpreise enorm gestie-
genen Kritik an Hochstpreisverfahren wird im Zusam-
menhang mit der Grundstiicksvergabe zunehmend auf
Konzeptverfahren zurtickgegriffen, doch sind diese eher fir
kleinere Quartiere geeignet und teilweise aufwendig. In der
Untersuchung spielen sie nurim relativ kleinen Freiburger
Quartier Gutleutmatten eine Rolle, wo bei bis zu 28-fa-
cher Uberzeichnung die Vergabe insbesondere an soziale
und okologische Kriterien gekoppelt wurde. Im Ergebnis
war es weder ein kommunales Wohnungsbauunterneh-
men noch eine klassische Genossenschaft, die das preis-
gunstigste Wohnangebot schaffen konnte, sondern das
Mietshdausersyndikat. Um eine tragerschaftliche Balance
zu erreichen, wird insbesondere in Hamburg frihzeitig
versucht, mit der Schaffung preiswerten Wohnraums und
der Starkung der Identifikation von Bewohnerinnen und
Bewohner mit ihrem Quartier sowie einer Stabilisierung

gegeniber Veranderungen in der Nachfrage gleichzeitig
auf eine Flachenquotierung zugunsten offentlicher Woh-
nungsunternehmen, Genossenschaften und Baugruppen
zu setzen. So besteht ein , Drittelmix”, bei dem nicht nur
ein Drittel der Wohnungen (nicht Flachen!) preisgebunden
erstellt werden sollen, sondern auch ein weiteres Drittel
durch Baugruppen und Genossenschaften belegt werden
soll - auch im neuen Stadtteil Oberbillwerder. Hier wird
es spannend sein, zu beobachten, ob der Standort sich
fur eine solche Diversifizierung eignet, variiert doch die
Nachfrage der genannten Akteurstypen nach Flachen in
bestimmten Lagen von Stadt zu Stadt. In stadtebaulicher
Hinsicht schlagen sich die genannten Uberlegungen in den
Quartiersentwicklungen unterschiedlich nieder. Neben der
stadtebaulichen Differenzierung aufgrund der jeweiligen
Ausgangsbedingungen (Struktur des Umfelds, Lage in der
Stadt) treten tendenziell zur Ergénzung von eher konven-
tionellen, auf grof3ere Dichte angelegten Blockrandstruk-
turen kleinteilige, weniger dichte und von ihrer stadtebau-
lichen Form freier angelegte erganzende Baublécke hinzu.
Dies ist beispielsweise bereits im Strukturkonzept fiir den
Stadtteil Dietenbach mit seiner abgestuften Bebauung er-
kennbar (Abbildung 5).

(Miss-)Erfolge

Angesichts des frihzeitigen Planungsstands der meisten
untersuchten Vorhaben sind (Miss-)Erfolge bislang schwer
erkennbar. Bekanntist, dass nurin gut der Halfte der Falle
die Stadt im Eigentum von zumindest einem Teil der Fla-
cheist. Im genannten Beispiel der Gutleutmatten entstand
nach der erfolgreichen Vergabe eine Diskussion uber kos-
tentreibende Vorgaben zu Energieeffizienz und Stellplat-
zen, die darauf hindeuten, dass die Konzepte nicht im
veranschlagten Kostenrahmen bleiben konnten. Im Ham-
burger Pergolenviertel wurden zehn Baufelder an drei
Wohnungsbaugesellschaften und eine Baugemeinschaft
vergeben, wobei weitere Baugemeinschaften in Baufeldern
in Tragerschaft einer Gesellschaft entstanden. Die Stadt
bedient sich hier einer eigenen Agentur flir Baugemein-
schaften, die sowohl als Anlaufstelle dient als auch die
Verfahren durchfiihrt. Insgesamt werden hier nahezu zwei
Drittel der Wohnungen gefordert, wobei dazu sowohl 200
Studierendenapartments als auch die Baugemeinschaf-
ten zahlen. Einige innerstadtische Beispiele entstehen
hingegen durch einen kommerziellen Projekttrager, etwa
das Schonhof-Viertel und den Eutritzscher Freiladebahn-
hof, wodurch entsprechende Diversifizierungsstrategien
jenseits der genannten Sozialquoten nicht erkennbar sind,
auch wenn im Frankfurter Beispiel eine Kooperation mit
einem landeseigenen Wohnungsbauunternehmen besteht.
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Abbildung 5: Strukturkonzept aus der Vertiefungsstudie zum Stadtteil Dietenbach (Quelle: Stadt Freiburg 2016)
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Optionen

Dass Konzeptvergaben bei den untersuchten groen Woh-
nungsbauvorhaben (bislang) eine geringe Rolle spielen,
ist einerseits dem Verfahrensstand geschuldet, mag aber
auch an der ohnehin hohen Komplexitat der Projekte lie-
gen. Die stadtebaulichen Konzeptionen von Oberbillwer-

der und Dietenbach zumindest deuten jedoch daraufhin,
dass Diversifizierung gewiinscht und durch Konzeptverga-
ben auf Teilflachen gesteuert werden kann. Wie kleinteilig
dies erfolgen kann, ist einerseits von den Ambitionen der
Kommune abhangig, andererseits davon, dass die Stadte
im Eigentum der Flachen sind oder wie im Falle der Gut-
leutmatten als Zwischenerwerber handeln.
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3. Entscheidungs-, Kommunikations- und
Legitimationsstrategien

Seit der erheblichen Kritik an Stuttgart 21 und dem Re-
ferendum fir den vollstandigen Erhalt des Tempelhofer
Felds in Berlin als Freiflache hat in Deutschland Beteili-
gung erheblich an Bedeutung gewonnen. Das liegt nicht
etwa daran, dass erst dadurch Ziele, Moglichkeiten und
Techniken einer sinnvollen Planungsbeteiligung in den
Blick geraten waren - umfassende Erfahrungen mit dem
Thema liegen seit Jahrzehnten vor und sind auch in den
verfahrensfiihrenden Institutionen gangig. Die Gefahr fir
komplexe Neubauvorhaben, die durch einen massiven 6f-
fentlichen Protest droht, hat jedoch im Zusammenspiel mit
dem groB3en Druck, der auf den Stadten angesichts ihrer
knappen verfligbaren Potentiale lastet, zu einem Umden-
ken hinsichtlich der Sinnhaftigkeit breit angelegter und des
Ublichen Standards von Beteiligungsverfahren im Vorfeld
von grofen Stadtentwicklungsvorhaben gefiihrt. Dabei
war auch im Vorfeld schon offensichtlich (und in diesem
Sinne wurde Beteiligung auch praktiziert), dass fir sehr
groBe Vorhaben weit tiber das vom Baugesetzbuch (bzw.
andere Rechtsvorschriften, die z. B. die Planfeststellung
von Verkehrsprojekten regeln] formal vorgegebene Ma# hi-
naus Beteiligungsangebote gemacht wurden. Diese wur-
den aber sehr unterschiedlich wahrgenommen und waren
langst nicht immer dazu in der Lage, Legitimation fur das
jeweilige Vorhaben herzustellen - vielleicht nicht zuletzt
auch deshalb, weil dabei die grundsatzliche Frage nach
der Bebaubarkeit eines Standorts bzw. der Mdglichkeit ei-
ner ,Nullalternative” nie wirklich aufgeworfen wurde. Die
Legitimationskrise, die sich etwa mit Stuttgart 21 und der
Teilbebauung des Tempelhofer Felds verband (Verfahren,
die ja ihrerseits mit breiter Beteiligung, allerdings doch mit
einer Ubergrofien Selbstgewissheit ob der vermeintlichen
Segnungen der Projekte fir die jeweilige Stadtgesellschaft
durchgefihrt worden waren), tat ihr Ubriges, die Beteili-
gungsverfahren auf eine grof3ere Offenheit und Dialogori-
entierung im frihen Stadium von Neubauvorhaben aus-
zurichten. Die Erwartung der Verfahrensfiihrerinnen und
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Verfahrensfiihrer, durch die Beteiligung von zuvor unbe-
ricksichtigten Gesichtspunkten zu erfahren, ist jedoch als
gering einzuschatzen. Gleichwohl ist bei den neueren Vor-
haben zu erkennen, dass die Stadte ein vielfaltiges Spekt-
rum neuer Beteiligungsangebote entwickeln, sie allerdings
deutlich selektiv zum Einsatz bringen, da mit ihnen mit-
unter erheblicher Aufwand mit ungewissem Ausgang ver-
bunden ist und tiberdies neben der Kritik von Blirgerinnen
und Biirgern auftretender politischer Gegenwind durch sie
nicht aufzuhalten ist.

3.1 Gutachterverfahren, Wettbewerbs-
verfahren, Werkstattverfahren

Problemlagen

In der Vorbereitung neuer Quartiere ist nicht selten ein
Auseinanderfallen fachlich-planerischer Voriberlegun-
gen im Rahmen von Potentialanalysen und Vorstudien zu
bebaubaren Flachen sowie stadtebaulichen Vorentwiirfen
zu beobachten. Die Konkretisierung und Vermittlung von
Planungsideen ist auf die bildliche Vorstellungskraft an-
gewiesen, so dass Verfahren zur Generierung stadtebau-
licher Alternativen bendtigt werden, um Art und Maf3 der
Bebaubarkeit bei komplexen Planungsverfahren einschat-
zen zu konnen. Wie diese Alternativen entstehen und in-
wieweit sie sich auf Uberlegungen zur Tragfahigkeit von
Infrastrukturen und Belastungsgrenzen der Umgebung
stitzen sowie moglichst schonend mit Landschaftsres-
sourcen umgehen, ist dabei nichtin jedem Fall vollstandig
vorhersehbar. Insofern ist vielerorts inzwischen deutlich
geworden, dass klassische Wettbewerbsverfahren nicht
in der Lage sind, die Komplexitat mancher Vorhaben an-
gemessen zu verarbeiten.



[ J
[ ]
[} [ ]
[ ] [ X ]
Beteiligungsangebote
Projekt Information Expert*innen Dialog Kooperation Delegation Konzept
Gutleutmatten ~ FB 2007 Veranstaltung (Offenlage)
Mitte Altona HH 2009 @ Veranstaltung Ideen- Biirgerforum Kooperative Ja,
Vortrage wettbewerb Interessentenkreise Auslobung nachtraglich
Ausstellungen Workshops
Interviews
aufsuchende
Wullfsche HH 2010 @ Gesprache Biirger-
Siedlung Plandiskussion entscheid
(aufgehoben)
Ernst-May-Viertel F 2011 O Ideen- off. Wettbewerbs-
wettbewerb kolloquien
(Teilflache)
Miinchner M 2011 §Veranstaltungen Symposium Workshops Kooperative Ja
Nordosten Ausstellung Ideen- Gesprachsrunden  Auslobung
Aktionen wettbewerb Jugendkongress
Infobrief
Am Eschbachtal F 2012 Veranstaltung Planungsgesprache
Dietenbach FB 2012 dVeranstaltungen Runder Tisch Biirgerforum Birger- Ja
Broschiiren Fachbeirat Gesprache entscheid
Infobrief Ideen-
wettbewerb
Pergolenviertel HH 2013 @ k.A. Ideen- Biirgerforen Werkstatt- Ja
wettbewerb Planungsbeirat verfahren
Arbeitsgruppen
Gesprache
Schénhof-Viertel F 2013 @ Veranstaltungen Wettbewerb Gesprache
Ostlich HH 2016 d Veranstaltungen Werkstatt- Begleitgremium Werkstatt- Ja
Haferblocken verfahren Planungsmesse verfahren
Auswahl-
gremium
Oberbillwerder  HH 2016 &Veranstaltungen Werkstatt- Gesprache Werkstatt- Ja
verfahren |deen- Aussprache verfahren
wettbewerb Onlinebeteiligung
Biirgerworkshop
Eutritzscher L 2016 @ Veranstaltungen Stadtebau- Biirgerforen Begleitung Ja,im
Freiladebahnhof Infobrief werkstatt Nachbarschafts- Werkstatt Stadtebaul.
umf. Online- foren Vertrag
dokumentation
Ratold- M 2016 Veranstaltung Ideen- Biirgerworkshop Kooperative
/Raheinstrafie Exkursion wettbewerb Gesprache Auslobung
Teilnehmer-
auswahl
Appenzeller M 2016 @ Veranstaltungen Ideen- Biirgerworkshop
Strafle Infostand wettbewerb
F 2017 Veranstaltungen Fachbeirat Onlinebeteiligung ~ Werkstattverfahren Ja, nachtrag-
Infobrief (Consilium) Dialogveranstaltung lich
Stadtteil der umf. Online- Ideen-
Quartiere dokumentation wettbewerb

Tabelle 8: Kommunale Teilhabeangebote [eigene Darstellung]
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Strategien

Daher haben sich inzwischen viele Varianten von wettbe-
werbsahnlichen Verfahren etabliert, die tendenziell eine
starkere Interaktion zwischen Vertreterinnen und Vertre-
tern fachlicher Belange und Stadtebauerinnen bzw. Stad-
tebauern organisieren, teilweise auch unter Einbeziehung
von Biirgerinnen und Bilrgern. In welchem MafR letzteres
zur Starkung der Legitimation oder zur Mobilisierung lo-
kalen Wissens dient, kann nicht unabhangig vom Einzel-
fall beurteilt werden. Eine weitere Maglichkeit wird in ko-
operativen Wettbewerbsauslosungen gesehen, bei denen
innerhalb der Biirgerbeteiligung Vorschlage fiir die Auslo-
bung und Entscheidungskriterien erstellt werden. So wird
die Sichtweise der lokalen Bevolkerung Teil der Auslobung
-wenngleich deren Vorschlage keine Bindungswirkung fiir
die Juryentscheidung besitzen und keine Biirgerinnen und
Biirger selbst direkt an der Entscheidung mitwirken. Da-
ruber hinaus bestimmen allerdings weiterhin gewohnli-
che Ideenwettbewerbe die untersuchten Falle. Die Ein-
bindung von Biirgerinnen und Biirgern in umfassenden
Werkstatten erlaubt eine intensive Kommunikation von
Planungszielen im kleinen Kreis fachlich Interessierter,

die in groBeren Erdrterungsveranstaltungen nicht immer
leicht maglich ist. Die Interaktion von Fachleuten und un-
terschiedlich motivierten Anwohnerinnen und Anwohnern
erlaubt durchaus die Sondierung von unterschiedlichen
Positionen fur und wider die Entwicklung neuer Standorte.

(Miss-)Erfolge

Bemerkenswert ist hier das Werkstattverfahren Ostlich
Haferblocken, bei dem mehrere Teams im Wettbewerb
standen und schlief3lich das um das bezirkliche Planungs-
amt gebildete Team gewann. Das belegt den Wert detail-
lierter Ortskenntnisse und die in den Fachverwaltungen
vorhandenen Kompetenzen, zugleich ist aber zu vermu-
ten, dass die Qualitat durch den Prozess der Konkurrenz,
des Austauschs und der Beteiligung weiter gesteigert
werden konnte. Zum Eutritzscher Freiladebahnhof wurde
eine durch das Nachbarschaftsforum begleitete wettbe-
werbliche Stadtebauwerkstatt durchgefiihrt, bei der sich
ein besonders urbaner Entwurf durchsetzte, der sowohl
klare Raumkanten definiert als auch gezielte Offnungen
vorsieht. Beide Ergebnisse zahlen zu den eher akzep-

Abbildung é: Vergleich skizzenhafter Entwicklungsvarianten und Wettbewerbslosungen am Beispiel Miinchner Nordosten
[Quelle: Landeshauptstadt Miinchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung 2016b, 2020)
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tierten Vorhaben innerhalb der Studie. Das gilt fir Ham-
burg-Oberbillwerder nur eingeschrankt: Eine Zuspitzung
kontrarer Positionen zwischen den Beflirwortern und Geg-
nern einer grof3eren Flacheninanspruchnahme konnte bis
zu einem gewissen Grad entscharft oder vermieden wer-
den. Im Nachgang kam es dennoch zu weiterem Wider-
stand: Weder konnten Knackpunkte geldost noch vor Ort
akzeptierte Losungen gefunden werden, was dazu fihrt,
dass von den drei Zufahrtsstrafen der ,Connected City”
zwei womoglich nicht realisierbar sind. Auch ansons-
ten sehen Kritikerinnen und Kritiker im Masterplan eher
.schone Bilder” als eine fundierte Planung, wiirden doch
zum Beispiel Wasserflachen prasentiert, wo Regenwasser
versickert werden sollte. Wird Vertreterinnen und Vertreter
einzelner Belange im Verfahren institutionell eine eigene
Plattform geboten wie im Fall Frankfurt - Stadtteil der
Quartiere, ist allerdings damit zu rechnen, dass der Aus-
tausch der Positionen eher einseitig verlauft. Die als Al-
ternative verwendete kooperative Wettbewerbsauslobung
erreicht nicht die gleiche Tiefe der stadtebaulichen Aus-
einandersetzung, da vorab Uber abstrakte Kriterien und
nicht tdber die konkreten Losungsvorschlage der Wett-
bewerbsteilnehmenden diskutiert wird. Auch sind dem
Ansatz wohl wettbewerbsrechtliche Grenzen gesetzt, wie
zumindest ein Kritiker der Stadtebaulichen Entwicklungs-
mafinahme im Minchner Nordosten anmerkte. Weder im
Verfahren um die Mitte Altona noch um das Quartier an
der Ratold- und Raheinstraf3e gab es hier Bedenken. In
beiden Fallen wurden so auch kritische Bilirgerinnen und
Birger in den Prozess eingebunden und konnten wesent-
liche Bedenken zumindest zeitweise ausgeraumt werden.
Im Minchner Beispiel lief3 die Jury dann allerdings ein
Hochhaus als ortsangepasste Bauweise durchgehen, was
wiederum zu erheblichem Widerspruch fihrt - obwohl der
Vorschlag ausgerechnet von einem durch die Biirgerinitia-
tive vorgeschlagenen Wettbewerbsteilnehmer kam.

Optionen

Auch Werkstattverfahren konnen die Legitimations-
krise nicht vollstandig losen - zumal sie mit (berechtig-
ten) Forderungen nach einer ,Nullvariante” kaum in Ein-
klang gebracht werden konnen. Das ist ein wesentlicher
Unterschied der Falle Ostlich Haferblécken und Eutritz-
scher Freiladebahnhof zum Stadtteil der Quartiere und
Oberbillwerder. Wesentlicher Erfolgsfaktor fir konstruk-
tive- durchaus kontroverse - Diskussion der Entwiirfe ist
eine professionelle Moderation, die Vertreter*innen un-
terschiedlicher Belange gleichermaf3en Raum gibt. Die
Rickmeldung kritischer Positionen aus dem Spektrum
der Anwohnerinnen und Anwohner ist in diesem Zusam-

menhang auf jeden Fall von groem Wert, stellt sie doch
eine Berlicksichtigung auch kleinrdumiger Anforderungen
sicher, die sich aus den benachbarten Bestandsquartieren
ergeben, aber im grof3en Umgriff einer Diskussion Uber
Wettbewerbsentwiirfe leicht unterzugehen drohen. Hier
erlaubt die Kombination von Ideenwettbewerben mit Bir-
gerwerkstatten eine Qualifizierung von Entwirfen im wei-
teren Verfahren - selbst nach der Pramierung bzw. Aus-
wahl zur weiteren Vertiefung. Diese ist ansonsten durch
die Legitimation, die der Siegerentwurf eines Wettbe-
werbs gegenlber kritischen Stimmen bisweilen entfaltet,
schwieriger. Eine derartige Einbeziehung von Blirgerinnen
und Birgern in das Verfahren scheint sich also durchaus
zu bewahren, auch wenn nur ausgewahlte, in der Regel
besondersinteressierte Birgerinnen und Biirger - oft Ver-
treterinnen bzw. Vertreter bestimmter Initiativen - sich
Uber einen langeren Zeitraum fir die Mitwirkung an der-
artigen Verfahren motivieren lassen.

3.2 Beteiligungsstrategien

Problemlagen

Insgesamt zeigen die Fallstudien ein sehr hohes Partizi-
pationsniveau, sowohl was die Teilhabeangebote der Pla-
nungsverwaltung angeht als auch die durchaus frihzeitige
Teilnahme der Biirgerinnen und Birger an den kommu-
nalen Veranstaltungen und Mobilisierung fur eigenstan-
dige Formate der Information, Willensbekundung und des
Protests. Dennoch ist die Kommunikation in vielen Fallen
recht weit von einer idealen Sprechsituation entfernt: So-
wohl Verwaltung und gewahlte politische Vertreterinnen
und Vertreter als auch aktive Biirgerinnen und Birger nut-
zen eher Teilhabe und Teilnahme als Versuch, die jeweilige
Gegenpartei zu Uberzeugen, als in einem Dialog nach ge-
meinsamen Losungen zu suchen. Der allgemeine Wohn-
raumbedarf wird allzu oft als hinreichende Begriindung
fir konkrete MafBnahmen mit erheblichen Auswirkungen
angesehen, die eigene Betroffenheit wiederum als Grund
fur vollstandige Ablehnung.

Strategien

Trotz des hohen Partizipationsniveaus zeigt der Uberblick
Uber die kommunalen Teilhabeangebote kein einheitliches
Bild und damit auch keine tbergeordnete Strategie. Be-
teiligung wird von Fall zu Fall und meist aus der Situation
heraus eingesetzt. Inimmerhin sechs Fallen wurde jedoch
frihzeitig ein Beteiligungskonzept entwickelt, in dem die
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prozessbegleitende Kommunikation und Information, vor
allem aber die Einbeziehung der Blirgerinnen und Biirger
und die dafiir vorgesehenen Institutionen benannt werden.
Im Leipziger Fall wurde die Teilhabekonzeption sogar im
Stadtebaulichen Vertrag mit der Projektentwicklerin fest-
geschrieben. In zwei weiteren Fallen wurden solche Kon-
zepte im laufenden Verfahren als Reaktion auf die Teilnah-
meforderungen der Biirgerinnen und Biirger aufgestellt.
Fur die Mitte Altona bestand diese Forderung explizit, fur
den Stadtteil der Quartiere duBerten Biirgerinnen und
Biirger sowie Umlandkommunen vor allem Kritik an den
zunachst auf Informationsveranstaltungen beschrankten
Angeboten. Die bestehenden Konzepte zeigen zwar das
weit Uber die Vorgaben des Baugesetzbuchs hinaus ge-
henden Beteiligungschancen und stellen eigene Regeln
fur den Dialog dar. Zugleich benennen sie dadurch aber
auch die Grenzen der Teilhabe. Die Konzepte beinhalten
zwar in der Regel kooperative Elemente, insbesondere die
bereits diskutierten wettbewerblichen Werkstattverfahren.
In keinem Fall ist allerdings die Delegation von Entschei-
dungen an Birgerinnen und Birger, zivilgesellschaftliche
Organisationen oder eigens gebildete Gremien vorgese-
hen. Die einzige Delegation, die in den 15 Fallen stattfand,
war erzwungenermafen zugleich sehr weitreichend: In
Freiburg fand ein Birgerentscheid zum neuen Stadtteil
Dietenbach statt.

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Infoveranstaltung
28.11.2019

Biirgerdialog
15.02.2020

Biirgerdialog Il
Online-Beteiligung
Mai/August 2020

Erarbeitung von
Grundlagen +
Beauftragung von
Fachgutachten

Beschluss zur
Durchfiihrung der
vorbereitenden
Untersuchungen
14.12.2017

2018 2020

‘ Stadtverordnetenversammlung . Planungsteams
. Biirgerschaft

Stadtplanungsamt

(Miss-)Erfolge

Das Beispiel Dietenbachs zeigt, dass Birgerinnen und
Birger, wenn sie gefragt werden, durchaus in der Lage
sind, sich fir ein stadtebauliches Vorhaben zu entschei-
den - zumindest, wenn man davon ausgeht, dass eine sol-
che Entscheidung der gesamten Wahlbevélkerung zusteht
und nicht nur den unmittelbar Betroffenen, die auch in
Freiburg mehrheitlich gegen den Stadtteil votierten. Der
.Wahlkampf” um die Sache und das recht eindeutige Vo-
tum von 60 Prozent haben zwar die bestehenden Konflikte
nicht beendet, jedoch starker auf Fragen des Wie verla-
gert. Solche Klarheit wiirde man sich andernorts win-
schen. Die Vielfalt der Beteiligung und der Umfang der
Teilnahme haben Kritik ermdglicht und manche konstruk-
tiven Vorschlage erbracht. Gerade die Werkstattverfah-
ren ermaglichten dartiber hinaus sogar gemeinsame Lo-
sungsansatze, doch wurde das Ausmaf} von Betroffenheit
und Zustimmung selten offenbar. Dies liegt auch daran,
dass die Beteiligungsstrategien in einer Zeit entstanden,
als Beteiligung gewollt, aber Teilnahme nicht immer ge-
geben war. Zugleich hat sich das lokalpolitische Engage-
ment verandert. Inzwischen findet so viel Teilnahme statt,
dass fir manche Planenden und Beteiligte dies schon wie-
der ein UbermaB darstellt. Auch das in den Planungswis-
senschaften bekannte ,Beteiligungsparadox”, das frihen,

Biirgerdialog Il \
Online-Beteiligung \
November 2020 \

Erstellen des " ‘
Berichts zu den ]
vorbereitenden ]
Untersuchungen

1
] Beschluss zum weiteren
] Vorgehen

2021

Hier stehen wir

Abbildung 7: Beteiligungskonzept der Vorbereitenden Untersuchung zum Frankfurter Stadtteil der Quartiere (eigene Darstellung)
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vorbereitenden Entwicklungsschritten eine geringe Auf-
merksamkeit in der Offentlichkeit zuschreibt, obwohl hier
noch viel Spielraum fir eine grundsatzliche Auseinander-
setzung mit den Planungszielen moglich ware, kann hier
nur eingeschrankt bestatigt werden: Auch und gerade in
den frilhen Phasen kann der Widerstand sehr grof3 sein,
da die Entwicklungshemmnisse als besonders gravie-
rend und die Realisierbarkeit einer Bebauung als beson-
ders kontraintuitiv eingeschatzt werden. Damit wird auch
diese Form der Demokratie ein Massenproblem, das bis-
lang eher nicht geldst, sondern teilweise sogar genutzt
wird, um unterschiedliche Interessen gegeneinander in
Stellung zu bringen oder beliebige Stimmen aus der Bir-
gerschaft als Legitimation heranzuziehen - allerdings mit
nur begrenztem Erfolg.

Optionen

Nach wie vor erscheint es hilfreich, auf die verschiedenen
Grade von Beteiligung hinzuweisen. Es ist keineswegs si-
chergestellt, dass in der Flut von Beteiligungsverfahren
ein ,Absinken” des Selbstverstandnisses hin zu wenig er-
giebigen Informations- oder Vermarktungsstrategien ver-
mieden werden kann. Vor diesem Hintergrund ware zu
fragen, ob eine frihzeitige Reflexion und Verstandigung
Uber Sinn, Form und Intensitat von Beteiligungsverfah-
ren vor Ort helfen konnte, die durch Beteiligungsverfah-
ren zu erreichenden Ziele klarer zu benennen und in den
Blick zu nehmen. Auch allgemeine kommunale Leitlinien
zur Beteiligung, die unabhangig von einzelnen Planungs-
prozessen gelten, konnten ggf. helfen, Vertrauen in die
Teilhabechancen zu gewahrleisten, bergen aber auch das
Risiko der zu starken Institutionalisierung. Betrachtet man
die sehr grof3en Stadtentwicklungsvorhaben, so wird wie-
derum deutlich, dass offenbar eine Entschleunigung der
Verfahren und ein ernsthaftes Bekenntnis zur Offenheit
von Planungsverfahren fir die Entscharfung von Konflikt-
situationen hilfreich sein kann. Das Beispiel Dietenbachs
mag dariber hinaus formelle Birgerbefragungen als eine
Option der Entscheidungsdelegation erscheinen lassen -
wo dies durch die Gemeindeordnungen vorgesehen ist.

3.3 Kommunikations- und Legitimations-
strategien

Problemlagen

Planerinnen und Planer sowie politische Entscheidungs-
tragerinnen und Entscheidungstrager stehen derzeit un-
ter erheblichem Druck: Einerseits sehen sie den hohen
Bedarf fiir zusatzlichen Wohnraum, andererseits wird die
Konflikthaftigkeit zumindest grof3er Wohnungsbauvorha-
ben deutlich, wahrend kleinteilige Losungen der Nachver-
dichtung und Baulandgewinnung diese Konflikte zum Teil
nur weiter streuen oder an der fehlenden Mitwirkung von
Eigentimerinnen und Eigentimern scheitern. Zugleich
ist zumindest bei sehr groflen Wohnungsbauvorhaben,
die nicht in begehrten innerstadtischen Lagen, sondern
am Stadtrand entstehen, keineswegs sichergestellt, dass
sie der Nachfrage am Wohnungsmarkt entsprechen und
sichin der gewiinschten Geschwindigkeit und Qualitat ent-
wickeln lassen. Die Planungsverantwortlichen sehen sich
daher genotigt, fir die Vorhaben zu werben — um Zustim-
mung und Akzeptanz ebenso wie um Wohninteresse und
Investitionen. Nicht selten kommt als dritte Zielgruppe das
Wahlvolk hinzu, das davon Uberzeugt werden will, dass

~etwas” gegen die Wohnungsnot und steigende Mieten ge-

tan wird, zugleich aber empfindlich auf das Ubergehen
von Betroffenheiten reagiert. Damit ergibt sich jenseits
der stets erforderlichen Legitimation von Planung ein er-
hohter Bedarf nach Kommunikationsstrategien, die allen
drei Zielgruppen gerecht wird.

Strategien

Stadtentwicklungskonzepte, Masterplane und Wettbe-
werbsergebnisse dienen nicht nur der Planung, sie sind
wesentliche Kommunikationsmittel gegentiber Biirgerin-
nen und Burgern, Investorinnen und Investoren sowie Inte-
ressenvertreterinnen und Interessenvertretern. Sie sollen
das Vorhaben in seinen Vorziigen und seiner Orientierung
an den Bedirfnissen und Wiinschen derjenigen prasen-
tieren, die das Quartier einmal bevdlkern sollen. Entspre-
chend anschaulich und aufwandig wird der geplante End-
zustand des neuen Quartiers dargestellt, werden urbane
Lebendigkeit, ausgewachsene Bepflanzungen und hoch-
wertige Architektur gezeigt. Grafiken und Tabellen erlau-
tern die Baupotenziale, zeigen Vernetzung und Mobilitats-
chancen. Schlief3lich sind die Plane zugleich auch Teil der
Prasentation der Stadte auf Immobilienmessen und Aus-
hangeschilder im globalen Standortwettbewerb. Beides
aber ist gerade nicht das, was Kritikerinnen und Kritikern
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als angemessen erscheint, geht es ihnen doch um ernst-
hafte Konfliktbearbeitung und eine Orientierung am Be-
stand. Sie finden sich eher dort angesprochen, wo 6kolo-
gische Vorzlige geschildert werden und kostengiinstiger
Wohnraum und Infrastrukturausstattung versprochen
werden. In der zumeist knappen Form, der prospektahn-
lichen Visualisierung und den kurzen Textbausteinen fehlt
es den Planungsdokumenten aber haufig an der Tiefe,
Ausgewogenheit und Erlduterung, die hier fiir eine Uber-
zeugung sorgen kdnnten.

(Miss-)Erfolge

Entsprechend bieten die Untersuchungsstadte zumindest
fur einzelne Vorhaben erganzende Internetseiten, auf de-
nen eine Vielzahl zusatzlicher Planungsdokumente ein-
sehbar, im besten Fall gut sortiert und aufgearbeitet sind.
Beschliusse, Sitzungsprotokolle, 6ffentliche Prasentatio-
nen, Wettbewerbsbeitrdage, Bestandsaufnahmen und de-
taillierte Analysen werden hier versammelt und signali-
sieren Transparenz und sorgfaltige Bearbeitung. Auf der
Internetseite des Frankfurter Stadtplanungsamts, auf der
alle Projekte dargestellt werden, kann man dabei deutlich
erkennen, dass diese Kommunikationsstrategie vor allem
fiir besonders konflikthafte Vorhaben genutzt wird. So gibt
es etwa fiur den Stadtteil der Quartiere und das Ernst-
May-Viertel ausfiihrliche textliche Darstellungen samt
Image-Video und Verweise auf verschiedene Planungs-
dokumente, wahrend weniger umstrittene Projekte teils
nur kurz beschrieben werden. Auch Projekttragerinnen
und Projekttrager nutzen solche Kommunikationsstrate-
gien und erstellen Internetseiten, die wie zum Beispiel
beim Pergolenviertel auch fir die Vermietung und als
Anlaufstelle fir die neuen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner genutzt werden. Am schwierigsten wird es, wenn auch
die stadtischen Bemihungen um Teilhabe als Teil einer
Kommunikations- und Legitimationsstrategie angesehen
werden, wenn also Blrgerinnen und Birger - unabhangig
von den tatsachlichen Intentionen der Planenden - davon
ausgehen, dass Beteiligungsangebote nicht der Mitwir-
kung dienen, sondern als Uberzeugungsarbeit gegen un-
willig Regierte, deren Durchfihrung allein der Planung
Legitimation verleiht. Selbst in Minchen mit seiner lan-
gen Beteiligungstradition werden aktuelle Beteiligungs-
strategien von Birgerinnen und Birgern bisweilen vor-
rangig als Werbung aufgefasst. Vom mit der Beteiligung
beauftragten Blro hingegen werden die Veranderungen
als Wunsch einer besseren Mitwirkung dargestellt. Das
hat teilweise auch mit dem Maf3 an Professionalisierung
von Beteiligungsformaten, deren Konzeption vor dem Hin-
tergrund friher notwendiger Aktivierung und der schieren
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Menge an Beteiligten zu tun, die dazu fihrt, dass Modera-
tion nicht selten allein in der Zuweisung stark begrenzter
Redezeit besteht.

Optionen

Die Professionalisierung der Kommunikation von Stadt-

verwaltungen hat zu einer Orientierung an Unterneh-
menskommunikation gefuhrt, die dem Dialog zwischen

.Stadtoberen™ und Souveran nicht immer angemessen ist.

Wahrend die Zunahme der Lesbarkeit und Visualisierung
grundsatzlich zu beflirworten ist, sollte in der Auflendar-
stellung von Planungsverfahren zusatzlich immer darauf
geachtet werden, dass Dokumente, Prasentationen und
verbale AuBerungen immer mehrere Adressaten in einer
vielfaltigen Stadtgesellschaft haben und somit geeignet
sind, in bestehende Konflikte einzugreifen. Im besten Fall
tragen bildlich vermittelte Planungsalternativen im Ver-
fahren dazu bei, die Wirkungen auf die Umgebung besser
abschatzen zu kénnen und eine abstrakte ,Bedrohung”
durch grof3e Zahlen theoretisch realisierbarer Wohnein-
heiten oder bebaubarer Flachen besser fassbar zu ma-
chen - und damit die Diskussion darauf zu lenken, was
in der jeweiligen Situation als vertraglicher eingeschatzt
werden kann bzw. wie Entwiirfe fir neue Quartiere so qua-
lifiziert werden mussen, damit die Wirkungen ihrer Reali-
sierung fur die Umgebung vertretbar erscheinen.

3.4 Umgang mit Eigentimerinnen bzw.
Eigentiimern und Investorinnen bzw.
Investoren

Problemlagen

Die (vermeintliche) Politik des ,,Bauen, Bauen, Bauen” ist
auf Unternehmen angewiesen, die gewillt sind, die Wohn-
quartiere zu realisieren, und in der Regel auch auf Fla-
cheneigentimerinnen und Flacheneigentimer, die bereit
sind, ihre Grundstiicke zu veraufBern. Beides sollte ange-
sichts der aktuellen Preisentwicklung und Nachfragesi-
tuation in den untersuchten Wachstumsstadten eigent-
lich unproblematisch sein, stof3t aber dennoch an Grenzen.
Dies liegt vor allem daran, dass die Kommunen nicht ge-
willt sind, eine rein marktorientierte Entwicklung zuzulas-
sen. Damit die neuen Quartiere einen effektiven Beitrag
zu Begrenzung der Wohnungsknappheit leisten kdnnen,
muissen sie einen substantiellen Anteil kostengtinstiger
Wohnungen bereitstellen. Die bereits genannten Quoten-
regelungen fihren wohl eher zu einer Umverteilung, nicht



aber zu einer Kostenreduzierung fur das gesamte Vorha-
ben. So zeigt sich, dass es hinsichtlich steigender Baukos-
ten und des bislang nicht hinreichend gedeckten Bedarfs
an kostengiinstigem Wohnraum der Instrumente bedarf,
um Bodenspekulation und Privatisierung von Planungs-
wertzuwachsen zu verhindern. Damit greifen die Kommu-
nen ggf. so stark in das Eigentum ein, dass die bisherigen
Nutznieferinnen und Nutzniefer stadtebaulicher Entwick-
lung nicht langer daran partizipieren wollen, sondern , An-
tiwachstumskoalitionen” mit anderen Projektgegnerinnen
und Projektgegnern eingehen.

Strategien

Die Kommunen haben in fast allen 15 untersuchten Fallen
stadtebauliche Vertrage mit den Projektentwicklerinnen
bzw. Projektentwicklern abgeschlossen, um die Vorhaben
Uber dasim Bebauungsplan mogliche Maf3 zu steuern. Sie
nutzen damit den Bauwillen der Inverstorinnen und In-
vestoren insbesondere aus, um Wohnraum fir einen be-
sonders bedirftigen Bevolkerungsteil zu schaffen bzw. zu
reservieren. Diese Verpflichtungen gehen die Investorin-
nen und Investoren allerdings nur dann ein, wenn sich das
Projektinsgesamt dennoch fir sie rechnet. Wie potent die
Vertragspartner sind, zeigt sich etwa in Hamburg-Altona,
wo der Bezirk einer Ubernahme der Planung durch den
Senat zustimmte, weil diesem eine Kommunikation auf
Augenhdhe maglich war. Entsprechend schwierigerist es
bereits in der zweiten Reihe der deutschen Grofstadte: In
Leipzig wurde das Grundstiick ohne Nachricht an die Stadt
verdufert, was unnétigerweise fiir erhebliche Irritationen
sorgte, da die neue Eigentimerin die alte weiterhin mit
der Projektentwicklung beauftragte und der stadtebauli-
che Vertrag bestehen blieb. Die Beispiele zeigen, dass die
Stadte ein Interesse haben, nicht allein auf das Vertrags-
instrument angewiesen zu sein. Auch kann die Sozialquote
allein nicht fir ausreichend glinstigen Wohnraum sorgen,
weil weiterhin Grundstiicks- und ErschlieBungskosten in
gleicher Hohe anfallen und sich die freifinanzierten Wohn-
einheiten verteuern. Da nur selten Flachen zur Verfligung
stehen, die der Kommune bereits gehoren, geht es ins-
besondere um Maglichkeiten, Kosten durch planungsbe-
dingte Wertsteigerungen zu verhindern. In finf Fallen wird
dazu das Instrument der Stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme (SEM] nach § 165 BauGB angewendet bzw. er-
wogen. Dieses bietet fir die Kommune insbesondere die
Moglichkeit, starker in die Bodenordnung einzugreifen,
den Planungsmehrwert abzuschopfen und Enteignungen
vorzunehmen, aber auch die anschlieende Vergabe zu
steuern. In Minchen geht es dabei etwa um eine Wert-
steigerung einer Ackerflache im Zuge der Entwicklung zu

Wohnbauland von 15 Euro/m? auf bis zu 5.000 Euro/m2. Das
Vorhaben Neue Mitte Altona hat aber auch gezeigt, dass
der Einleitungsbeschluss fur eine vorbereitende Untersu-
chung als notwendiger erster Schritt einer SEM auch ein
Druckmittel sein kann, das ausreicht, um eine eigenstan-
dige Entwicklung der Flachen zu garantieren und einen
besseren stadtebaulichen Vertrag abschlief3en zu konnen.
Auch im Ernst-May-Viertel wurden in diesem Sinne die
ersten Teilgebiete aus der SEM ausgenommen.

(Miss-)Erfolge

Genau diesen Druck spuren die betroffenen Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimer durchaus - und
wahrscheinlich vor allem dort, wo diese keine Immobi-
lienunternehmen sind. Gerade landwirtschaftliche Vornut-
zerinnen und Vornutzer fihlen sich vom Instrument SEM
herausgefordert und sind in den drei untersuchten Fallen
in Minchen, Freiburg und Frankfurt wesentliche Tragerin-
nen bzw. Trager der Birgerinitiativen. Sie sehen sich damit
konfrontiert, einerseits erhebliche und oftmals ertragsrei-
che Teile ihrer Betriebsflachen fiir das Vorhaben aufgeben
zu mussen, und andererseits soll ihnen aber verwehrt wer-
den, an der Bodenwertsteigerung zu partizipieren. Aller-
dings schopfen die Kommunen das SEM-Instrumentarium
bislang gar nicht vollstandig aus. In Dietenbach wurde von
der Stadt eine Hilfskonstruktion mit der ortlichen Spar-
kasse als Zwischenerwerberin entwickelt, um den Land-
wirten hohere Bodenpreise zu gewahren. In Frankfurt ist
es hingegen eine stadtische Gesellschaft, die wahrend der
Vorbereitenden Untersuchung Flachen in groferem Stil
aufkauft und der Stadt damit Gestaltungsoptionen jenseits
der SEM eroffnet. In Minchen hatte die Stadt angesichts
der ,Heimatboden"-Proteste zeitweise Abstand von einer
SEM genommen, nach der Kommunalwahl und verander-
ten Mehrheiten aber eine erneute Einleitung beschlossen.
Dass das Instrument trotz seiner sozialen Intention ins-
gesamt recht breite Kritik erfahrt, liegt auch daran, dass
es seinen Gegnerinnen und Gegnern gelungen ist, die von
anderen kritisierte Flacheninanspruchnahme, Art der Be-
bauung oder deren Auswirkungen mit dem Instrument un-
zulassig zu verbinden. Vorhabenwirkung und Stadtebau
sind weitgehend unabhangig vom gewahlten Planungs-
instrument - auBler indirekten Wirkungen durch besten-
falls geringere Bodenpreise und dadurch andere Bauhver-
antwortliche. Die beobachteten Antiwachstumskoalitionen
sind fur die daran beteiligten Anwohnerinnen und Anwoh-
ner sowie Naturschitzerinnen und Naturschiitzer letztlich
wenig zielfiihrend, wenn im Ergebnis das Instrumentarium
ausgetauscht, aber dennoch gebaut wird. Zugleich zeich-
net sich aber auch ab, dass selbst ein hartes Instrument
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. . ° ° °
Planungsinstrumente & Eigentum °
Projekt Stadt Jahr Lage Instrument Eigentum
Gutleutmatten FB 2007 ® Konzeptvergabe privat (Stiftungem)
Mitte Altona HH 2009 @ Stadtebaulicher Vertrag / SEM  privat
Wullfsche Siedlung HH 2010 @ privat
Ernst-May-Viertel F 2011 ® Stadtebaulicher Vertrag / SEM  teilw .6ffentlich
Miinchner Nordosten M 2011 & SEM privat
Am Eschbachtal F 2012 d Gffentlich
Dietenbach FB 2012 SEM teilw. offentlich
Pergolenviertel HH 2013 k. A. offentlich*
Schonhof-Viertel F 2013 ® privat
Ostlich Haferblocken HH 2016 d Zunéchst Wohnraum fiir sffentlich*
Geflichtete
Oberbillwerder HH 2016 & Vergabe offentlich
Eutritzscher Freiladebahnhof L 2016 @ Stadtebaulicher Vertrag / SEM privat
Ratold-/Raheinstrafe M 2016 @ privat
Appenzeller Strafle M 2016 ® privat (6ff. Rentenkasse)
F 2017 SEM teilw. offentlich
Stadtteil der Quartiere

Tabelle 9: Planungsinstrumente und Eigentumsverhéltnisse bei Planungsbeginn [eigene Darstellung]

wie die SEM nicht in jedem Fall ausreicht, um Bodenspe- funktioniert. Rufe nach Bodenbevorratung konnen zu die-

kulation zu unterdriicken. sem Zeitpunkt auch zu einem weiteren Preisanstieg fiih-
ren. Die Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme ist eines
der wenigen Instrumente, die zumindest als Druckmittel
Optionen Wirkung zeigen konnen. Zur langfristigen Sicherung kos-
tengiinstigen Wohnraums im Gebiet einer SEM bedarf es
In einer Phase des Baubooms ist es schwierig, Instru- insofern flankierender Mafinahmen wie etwa der Vergabe
mente anzuwenden, die — und wenn nur langfristig - Bo-  von Baugrundstiicken an gemeinwohlorientierte Tragerin-
denspekulation unterbinden, da Flachenbevorratung - zu- nen und Trager.

mal auf innerstadtischen Flachen - nur zu Marktpreisen
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4. Fazit und Ausblick

Dynamisch wachsende Grof3stadte in Deutschland sehen
sich einem so grof3en Wohnraumbedarf gegeniber wie
seit Jahrzehnten nicht mehr. Allein die finf untersuchten
Stadte haben zwischen 2006 und 2018 zusammen rund
600.000 Einwohnerinnen und Einwohner dazu gewonnen.
Bis 2030 rechnen die Stadte in ihren Prognosen mit rund
170.000 bis 590.000 weiteren Menschen (untere und obere
Varianten, auf Basis 2018). Der Fokus der vorliegenden Un-
tersuchung zeigt, dass dieser Zuwachs selbst in den Stad-
ten, die vor der aktuellen Wachstumsperiode erhebliche
Bevolkerungsverluste verzeichnet haben, als Herausforde-
rung angesehen wird. Die Zunahme an Bevdlkerung - zu-
gleich ein Hinweis fur Bedarfe an Wohnraum, Infrastruktur,
Freiraumen, Gewerbeflachen etc. - fihrt zu erheblichen
Wachstumsschmerzen, die im Rahmen integrierter Stadt-
entwicklung zu beachten sind, will man nicht deren Nach-
haltigkeit und Legitimation untergraben. Starker erkenn-
bar werden die durch das dynamische Stadtwachstum
ausgelosten Probleme und Konflikte jedoch auf der Ebene
einzelner Projekte, die anhand von 15 Fallstudien grofler
Wohnungsbauvorhaben mit jeweils mehr als 500 Wohn-
einheiten untersucht wurden - in Summe sind allein hier
tber 85.000 Wohneinheiten geplant bzw. in Teilen bereits
gebaut.

Mit standortiibergreifenden, stadtebaulichen und im wei-
teren Sinne kommunikativen Ansatzen wurden oben aus-
gewahlte stadtische Strategien untersucht. Sie zeigen im
Umgang mit ,.Wachstumsschmerzen” insgesamt, dass es
trotz vielfaltiger und ernsthafter Bemihungen um Losun-
gen bislang noch nicht ausreichend gelingt, ..Schmerzlin-
derung” oder gar ,Heilung” zu erreichen. Drei wesentliche
Erkenntnisse sollen dies abschlieBend zusammenfassen.

Ein erstes zentrales Resultat der Beschaftigung mit den
Einzelvorhaben ist, dass viele in den Projekten deutlich
erkennbare Probleme nicht sinnvoll auf der Projektebene

gelost werden konnen, sondern vielmehr einer Einbettung
in eine integrierte Stadtentwicklungsplanung beddrfen.
Die ,Wachstumsschmerzen” sind keineswegs gleichma-
Big im Stadtraum verteilt. Was in einem Stadtteil als Lo-
sung angesehen wird, ist das Problem des nachsten. Im
Rahmen des raumlich begrenzten Vorhabens ist es zu-
dem nicht maglich, negative Effekte sinnvoll zu begrenzen.
So sind viele verkehrliche Auswirkungen, die insbeson-
dere bei sehr gro3en Wohngebieten tief in die Gesamt-
netze der Stadt wirken, nurmehr durch Anpassungen
der Netze oder des Mobilitatsverhaltens insgesamt zu
begrenzen, wahrend vorhabenbezogene Strategien wie
Autoarmut, ,.kurze Wege” und Nutzungsmischung ange-
sichts stark ausgelasteter Netze nicht langer ausreichen.
Die gleichen Ziele missen weit starker auf gesamtstadti-
scher und stadtregionaler Ebene bericksichtigt werden,
um raumliche Hierarchien zu reduzieren und weiter be-
stehende Stadtstrukturen aus der Zeit der Funktionstren-
nung zu Uberwinden, wo sie nicht nur lokal zu einer Ver-
scharfung der ,Wachstumsschmerzen” fihren, sondern
auch insgesamt im Hinblick auf Ressourcennutzung, sozi-
ale Kohasion und 6kologische Grenzen Probleme aufwer-
fen. Stadtentwicklungskonzepte, die hier als Ausgleichs-
instrument fungieren konnen, aber auch Prifungen der
Stadtvertraglichkeit einschlief3lich Kompensationsplanun-
gen als Bestandteil der Projektentwicklung konnten hier
Nachhaltigkeit, Integration und Legitimation erforderlicher
Vorhaben deutlich erhohen. Langfristig angelegte Stadt-
entwicklungskonzepte - aber auch die hilfsweise Prifung
von Standortalternativen - bedirfen dabei einer belast-
baren Grundlage durch ,smarte” Bevilkerungsvorausbe-
rechnung, die die Krisen- und Schrumpfungserfahrungen
integrieren, die viele bundesdeutsche Grof3stadte vor der
aktuellen Wachstumsperiode gemacht haben, und fir die
wichtigsten Faktoren der qualitativen Nachfrageverande-
rungen Daten bereitstellen, um planerische Steuerung zu
ermoglichen.
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Zweitens deuten die hier als ein Teil der ,Wachstums-
schmerzen” verhandelten negativen Auswirkungen der
groflen Wohnungsbauvorhaben eine ,.neue Stadtfeindlich-
keit” oder zumindest eine kritische Grundhaltung gegen-
Uber Urbanitat an. Dies zeigt sich auf der Seite kritischer
Birgerinnen und Birger, wenn als zu hoch empfundene
stadtebauliche Dichten als nicht mit dem suburbanen Um-
feld kompatibel problematisiert werden und auch das Ar-
gument des Flachenschutzes gegen sie angefiihrt wird.
Noch deutlicher wird es, wenn Wohnraumbedarf in den dy-
namischen Grof3stadtregionen mit Leerstand in periphe-
ren Regionen verrechnet wird. Die negative Grundhaltung
scheint aber auch auf, wenn auf der Seite der Planenden
Nutzungsmischungsansatze aufgegeben werden, damit
moglichst schnell Wohnraum geschaffen werden kann und
eine Vernetzung mit angrenzenden Gebieten zur Eindam-
mung des MIV-Verkehrs begrenzt wird. Auch in fachlichen
Diskursen zu Klimaschutz und Klimaanpassung sowie zur
.Post-Corona-Stadt” werden Fragen nach dem Sinn zu-
satzlicher Verdichtung gestellt. Hier bedarf es veranderter
stadtebaulicher Konzepte, um Bestandsintegration auch
bei deutlich veranderten Leitbildern und Wohnstandort-
entscheidungen zu erzielen und so auch suburbane Stand-
orte urbanisieren zu konnen. Wahrend hohe Dichtewerte
zumeist erforderlich sind, um Nachhaltigkeit zu gewahr-
leisten, liegt es vor allem am konkreten stadtebaulichen
und architektonischen Entwurf, die insbesondere an sub-
urbanen Standorten haufig betroffene ,lokale Identitat”
ernst zu nehmen, was in der Regel bedeutet, Griin- und
sonstige Freiraume zu erhalten, zu qualifizieren und zu
schaffen. Da Sozialquoten in den dynamisch wachsen-
den Grofistadten aktuell breiten Schichten der Bevolke-
rung dienen, fihren sie zwar insgesamt zu einer hoheren
- ebenfalls als ,,urban” zu bezeichnenden - Diversitat, ste-
hen aber der ,lokalen Identitat” kaum starker entgegen
als die oftmals befiirchteten ,Luxusimmobilien™. Die durch
die Dichte und Kompaktheit der neuen Quartiere mégliche
Urbanitat darf nicht exklusiv den neuen Bewohnerinnen
und Bewohnern dienen, sondern muss zugleich bedarfs-
gerechte Infrastrukturen, Anbindung und Lebensraume
fur die Anwohnerinnen und Anwohner bieten. Auch da-
mit dies finanziell moglich ist, muss die Preisentwicklung
nicht nur durch Quoten, sondern durch Instrumente der
Bestandsentwicklung und der Bodenordnung eingedammt
werden.

Drittens bestand das planerische Beteiligungsdilemma
bislang darin, dass sich die Blirgerinnen und Blrger erst
aktivieren lielen, wenn wesentliche Entscheidungen be-
reits getroffen waren. Das hat sich mit der Fortentwick-
lung lokaler Demokratie deutlich gewandelt: Viele Bir-
gerinnen und Bilrger stehen jederzeit bereit, sich zu
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beteiligen, erwarten aber oftmals nicht, auch an der Ent-
scheidung mafigeblich teilhaben zu kénnen, solange sie
nicht neben ihrer Teilnahme an der angebotenen Beteili-
gung selbst zusatzlich aktiv werden und protestieren oder
in einer anderen Form eigenstandig partizipieren. Das be-
deutet zum einen, dass die bisherigen, durch professio-
nalisierte Aktivierungsmechanismen gekennzeichneten
Beteiligungsangebote zunehmend mit dem klassischen
Massenproblem der Demokratie konfrontiert werden.
Zum anderen fehlt es an Instrumenten der Aushandlung
und des Dialogs, die Konflikte und widerstreitende Inte-
ressen bearbeiten konnten. Konzeptvergaben und Werk-
stattverfahren sind hier wichtige erste Ansatze, um das
Wissen lokaler Expertinnen und Experten aufzunehmen,
eine sachliche Zwei-Wege-Kommunikation zwischen Pla-
nenden und Birgerinnen und Birgern zu etablieren und
damit nicht zuletzt auch die Vermarktbarkeit zu erhchen.
Sowohl Hochglanzbroschiiren, die Planung als Ware er-
scheinen lassen, als auch planungsrechtliche Druckmit-
tel wie eine Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme, sind
betroffenen Blrgerinnen und Blrgern gegeniber keine
geeigneten Mittel demokratischer Governance - wohl
aber gegeniber potenten Akteurinnen und Akteuren, die

.Wachstumsscherzen” zur eigenen Profitmaximierung auf

Kosten der stadtischen Gemeinschaft ausnutzen wollen.

Die untersuchten Fallbeispiele haben tendenziell die Situ-
ation in Stadten beleuchtet, die aufgrund ihrer Planungs-
kultur und langeren Tradition der Auseinandersetzung
mit komplexen Wohnungsbauvorhaben eigentlich viel
Erfahrung mit den hier unter dem Begriff der ,Wachs-
tumsschmerzen” zusammengefassten Phdnomene haben.
Dennoch sind auch sie mit vielerlei schwer bewaltigbaren
Herausforderungen konfrontiert - nicht zuletzt wohl auf-
grund der Tatsache, dass die derzeitige Wohnungsnach-
frage die verfiigbaren Potentiale aufs AuBerste strapaziert.
Es ist davon auszugehen, dass sich Stadte mit Anspan-
nungsphanomenen am Wohnungsmarkt, aber weniger
Erfahrung und Ressourcen fiir die Steuerung komplexer
Entwicklungsvorhaben in einer noch schwierigeren Situ-
ation befinden konnten. Vor diesem Hintergrund erscheint
es dringlich, langerfristig angelegte Prozesse des Erfah-
rungsaustauschs tber und der strategischen Ausrichtung
von grofleren Stadtentwicklungsvorhaben einzuleiten, die
sich intensiv mit den aktuellen Gegebenheiten auseinan-
dersetzen - etwa den enormen Anforderungen aus oko-
logischer Sicht, den nach wie vor beachtlichen verkehr-
lichen Auswirkungen, der begrenzten Handlungsfahigkeit
von Stadten beispielsweise aufgrund langer vernachlas-
sigter Wohnungs-, Boden- und Liegenschaftspolitik und
erst recht wegen der Anspriiche, die kritische Blirgerinnen
und Birger ungeachtet der jeweils vorgesehenen Partizi-



pationsangebote an die Vorhaben stellen und lautstark im
politischen Raum zu duBern vermogen. Dariber hinaus
steht eine intensive Auseinandersetzung mit den Moglich-
keiten einer verstarkten Zusammenarbeit auf der stadtre-
gionalen Ebene an, die momentan vielerorts eher von einer
zwar aus der Sicht der Akteurinnen und Akteure teilweise
verstandlichen, aber nichtsdestoweniger unproduktiven
Frontstellung gepragt zu sein scheint. Mit den oben disku-
tierten Themen sollte hierfiir ein Uberblick dahingehend
gegeben werden, auf welchen Erfahrungen in diesem Zu-
sammenhang aufgebaut werden kann, wo aber selbst in
engagierten Kommunen noch Maoglichkeiten fir eine Wei-
terentwicklung der bisherigen Instrumente und Verfahren
bestehen - bei allem Respekt fir die dabei jeweils vor Ort
bestehenden Grenzen.
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