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- gich aus den Zielen des Entscheidungstrdgers und den subjek-

e

tiven Zielgewichten, die Entscheidungsregel gibt an, nach

welchen Kriterien zu entscheiden ist, Unter Umwelt wird der

Kranz von Bedingungen verstanden, der die Handlungsmdgliche
FUR
SANIERUNGSPOLITIK

ENTSCHEIDUNGSHTILTFEN
DIE

keiten des Entscheidungstragers abgrenzt, insbesondere also

i 4

die technischen, Okonomischen und sozialen Restriktionen so-

wie die (wahren) GesetzmdBigkeiten zwischen Zielen und Mit- E

teln, Im Informationssystem sind die Kenntnisse iiber die @
Umwéltbedihgungen in der Ausgangssituation und die erwar-

teten Kdﬁsequenzen von Handlungsalternativen abgebildet.r

I. Problemstellung

{ TSCHEIDUNGSTRAG
Aufgabe dieses Artikels ist es, einige Theorien zur Stadt- ENTSCH 1 N S R E R

sanierung zu untersuchen und daraus Folgerungen fiir die

I. Wertsystem (Ziele und Zielgewichte) I1. Maxime

Sanierungspolitik zu ziehen. Die Stadtsanierung =soll als
E i -
ein Mittel zur Veranderung der Nutzungsarten und ~inten- e R

Bewertung der Konsequenzen “dungsregel)

sitadaten bebauter Stadtteile angesehen werden. Unter dem

Begriff "Sanierung" ld8t sich eine Vielzahl von Handlungs-

alternativen subsumieren, die unterschiedliche Biindel von
Instrumenten (MaBnahmen) umfassen, die sich auf verschie-

den grofBe Flachen beziehen und die in verschiedenen Zeit-

111. Informationssystem

a) Wissen um
Handlungs-

alternativen

b)

Technologi=~
sches Wissen:
Theorien

c) Ableitung

der Konse-
quenzen der

Entscheidung

auf Grund von

raumen durchgefiihrt werden kénnen, Eine enge Abgrenzung Alternativen: { I, II und III
Wi -
zu anderen MaBnahmen der Stadtentwicklung ist kaum moglich, a;;?;zgs

aber in diesem Zusammenhang auch nicht erforderlich. Im

Stadtebauforderungsgesetz wird die Stadtentwicklung nicht
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det, sondern mit Stadterweiterung gleichgesetzt. Beobachtung E;i:g;:ﬁg Prognose

Um in konkreten Fallen iliber Sanierungsvorhaben entscheiden
zu konnen, braucht der Entscheidungstridger ein Entschei-

dungsmodell, das die Grundelemente Wertsystem, Entscheidungs-

1)

regel und Informationssystem enthalt. Das Wertsystem ergibt

1) Vgl. zum folgenden Gérard Gafgen, Theorie der wirtschaft-
lichen Entscheidung, Tiibingen 1968, S. 95 f.
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Ob der Entscheidungstriager sich bei der Auswahl einer Hand-
lungsalternative an der tatsichlichen Umwelt orientiert,
hangt von der Qualitat seines Informationssystems ab, d.h.

von seinen

- Kenntnissen iiber die Ausgangssituation und den

- Kenntnissen der GesetzmidBigkeiten (Theorien).

Dieser Ausschnitt der Entscheidungssituation steht im Mittel-
punkt der folgenden Uberlegungen. Es sollen Theorien und
Hypothesen iliber die Wirkung von SanierungsmaBnahmen kritisch
beleuchtet werden. Es geht also nicht um ein vollstandiges
Entscheidungsmodell oder eine systematische Zusammenfassung
aller Ursache~Wirkungs-Beziehungen zu einem Modell der Wir-
kungsanalyse, wie z.B. einem Simulationsmodell; sondern es
soll lediglich der Versuch gemacht werden, einzelne Hypo-~
thesen iiber Ziel-Mittel-Beziehungen (Bausteine der Entschei-~
dungsmodelle) zu formulieren. Aus diesen Uberlegungen sollen
einige vorsichtige Schliisse fiir die Sanierungspolitik gezo-

gen werden (Wenn-dann-Aussagen).

I1I. Ursachen der Entstehung von Slumgebieten

1. Die wichtigste Ursache fiir das Entstehen und vor allem fiir

das Fortbestehen von Slums sind niedrige Einkommen. Solange
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das Einkommensproblem nicht gelost wird, kdnnen Slums nicht

saniert, sondern nur ridumlich verschoben werden. Die in
empirischen Analysen festgestellte enge Korrelation zwi-
schen niedrigen Einkommen und geringer Wohnungsqualitatl)

bedeutet rein theoretisch noch nicht, daB das Einkommens-

1) Vgl. Johann Eekhoff, Nutzen-Kosten-Analyse der Stadtsanie-
rung ~ Methoden, Theorien; Europédische Hochschulschriften
Bd. V/47, Bern und Frankfurt 1972, S. 110 £,

niveau die Wohnungsqualitat bestimmt. Die Richtung der
Kausalitiat konnte auch umgekehrt und iiber andere Variable
laufen., Diese Vermutung kommt in dem ungebrochenen Opti-
mismus der "physical planners" zum Ausdruck, die mit Sa-
nierungsprojekten das Sozialverhalten und damit auch die
wirtschaftliche Aktivitdat und die Einkommenssituation von
Slumbewohnern verandern wollen. Plausibilitatsiiberlegungen,
Sanierungserfahrungen und "follow-up studies" bestatigen
jedoch die Hypothese, daB die Wohnungsqualitdt vom Ein-
kommen abhangt. Wie stark sich die unteren Einkommens-

schichten und Slumprobleme in einem Stadtteil konzentrie-

remn, hangt ab von

- der Einkommensverteilung (Alonso)
- der Verteilung der Arbeitsstatten (Blumenfeld)
- dem Verkehrssystem (Kain & Meyer) und

~ der Heterogenitat der Bevolkerungsgruppen.

Nach der "“historischen Theorie"l) entstehen Slums durch
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den natiirlichen Wachstums- und AlterungsprozeB einer Stadt:

Die hoheren Einkommensschichten folgen der ringformigen
Erweiterung einer Stadt. Die frei gewordenen Wohnungen
werden sukzessiv von mittleren und unteren Einkommens-
schichten iibernommen und schlieflich dem Verfall iiber-

lassen. Der gleiche ProzeB vollzieht sich bei gewerblichen

Nutzungen.

1) Die Begriffe "historische" und "strukturelle" Theorie
gehen auf William Alonso zuriick: The Historic and the
Structural Theories of Urban Form: Their Implications
for Urban Renewal, Land Economics, Vol. 40 (1964),

S, 227 - 231.




Man kodnnte argumentieren, der zentrifugalen Selbst-
erneuerung stehe die veraltete Bausubstanz entgegen, weil
die Investitionskosten im Vergleich zu denen auf unbebau-~
ten Grundstiicken um die Abbruchkosten hoher sind. Da es
sich dabei jedoch um ein Qualitatsmerkmal des Grundstiicks
handelt, muB der Wert des Grundstiicks um die Abbruchkosten
unter dem Wert eines unbebauten Grundstiicks in vergleich-
barer Lage liegen, sc daB das Vorhandensein veralteter
Bausubstanz allein kein Hinderungsgrund fir private Rein-

vestitionen ist. Das Slumproblem ist ein Ubergangsproblem.

Durch die Sanierung - in diesem Fall Abrif der alten
Bauten und Bereitstellung der Flachen fiir Neubauten - kann
der Erneuerungsprozes beschleunigt werden. Strukturelle

Anderungen der Bodennutzung werden nicht beachtet,

Nach der 25353533535232_?§525292 bésteht ein grundsatzlicher
Unterschied in der Nachfrage nach Wohnstandorten. Unabe-
hangig vom Alter der Wohnbauten haben untere Einkommens-
schichten eine Pridferenz fiir "citynahe" Wohnstandorte und

obere Einkommensschichten fiir Stadtrandlagen.

Dieser Unterschied wird damit begriindet, daB es sich
fiir Familien mit hohen Einkommen lohnt, an den Stadtrand
zu ziehen, weil die zusidtzlichen Transportkosten durch

Ersparnisse bei den Grundstiicksausgaben iberkompensiert

werden.

Die Theorie beruht auf drei Voraussetzungen:
(1) Die Grundrenten nehmen mit zunehmender Entfernung

vom Zentrum ab.

(2) Die Einkommenselastizitit der Nachfrage nach Grund-

stiicken ist positiv (superiores Gut).

(3) Die Transportkosten sind unabhéngig vom Einkommen.

- 28 -

Nach dieser Theorie ist die raumliche Segregation um so

starker, je grofBer die Einkommensunterschiede sind. Im
¥
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Wenn diese Theorie zutrifft, haben Sanierungsprojekte
mit dem Ziel, die Wohnungsqualitat im Stadtkern dauerhaft

zu verbessern, keine Erfolgschancen.

Eine weitere strukturelle Theorie fithrt die Slumbildung

-
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tumsprozeB bilden sich Ubergangszonen zwischen den”ein—
zelnen Nutzungsarten. Die Erwartung einer Nutzungsanderung
verringert oder verhindert Reinvestitionen in die v?rhan—
dene Nutzung. Die Bausubstanz verfallt (Desinvestiflon)
trotz steigender Grundstiickspreise. Solche Slums sind

fiir das jeweilige Gebiet ein Ubergangsproblem. Sie ver-
schieben sich kontinuierlich nach aufBlen, wenn die Nut-

zungsarten sich vom Zentrum her ausdehnen (vgl. Abb.).




Entstehung von Slums in Uber
gangszonen 5. Neben den strukturellen Theorien ist das Auftreten externer

Effekte ein wichtiger Ansatzpunkt, um das Entstehen und

- o - - -

Grund-$ insbesondere das Fortbestehen von Slums zu erkldren.

rente |\ Geschdafts- und
V@nuauungsgeb@&_ Der Wert einer Wohnung hangt nicht nur von der Qualitat

der Wohnung, sondern auch von der Umgebung (Qualitédt der

Slum iibrigen Wohnungen) ab. Diese Tatsache fiihrt zur Unter-

ugtere und mittlere ljassung von Reinvestitionen, weil der einzelne Investor

'hkOWWWQ”SSdﬁ(Afen nur einen Teil der sozialen Ertridge seiner Investition |
erhidlt bzw. nur einen Teil der Kosten einer verstarkten il
Desinvestition in der Form von Ertragsverringerungen selbst ?
tragt. Externe Ersparnisse privater Investitionen sind die
Ursache der geringen Bereitschaft, Reinvestitionen vorzu-

Stum ' nehmen, und verhindern oder verzogern den Selbsterneue-
mittiere unol héhere : rungsprozell von Slumgebieten., -~ Ahnliche negative externe

Eink - Sch ichten .. R
Effekte entstehen durch den Zuzug unerwinschter sozialer

-

» Gruppen (schlechter Ruf eines Gebietes) sowie durch die

Entfernung vom Zentrum
erhohte Gefahr von Krankheiten, Kriminalitat, Feuer usw.

Da die Sanierung zwangslaufig zu einer allgemeinen und
gleichzeitigen Verbesserung der Wohnungsqualitat fiihrt,
so daBl die externen Ersparnisse alle Investoren etwa

Der Versuch, die bestehenden Nutzungen zu sanieren, z.B. gleichmiaBig belasten und begiinstigen (Internalisierung

Abriff der Slums und Neubau von Wohnungen, wird nach kurzer der externen Ersparnisse f{ir das Sanierungsgebiet), miifiten

Zeit von den Marktkriaften unterlaufen: erneute Desinvesti- solche Projekte ohne nennenswerte Zuschiisse durchfiihrbar

tion und "Unterwanderung" der bestehenden Nutzung durch sein. Diese Aussage gilt jedoch nur fir die physischen

andere Nutzungen. AuBerdem lassen sich solche Sanierungs- Wirkungen. Beziiglich der sozialen Wirkungen von Sanierungs-

projekte vermutlich nur mit hohen Zuschiissen realisieren, maBnahmen - also der Moglichkeiten, das Sozialverhalten

weil in den Grundstiickspreisen die Nutzungsumwidmung anti- der Slumbewchner zu verandern - gibt es meines Wissens

zipiert wird und die Beibehaltung der vorhandenen Nutzung keine ermutigenden positiven Belege. Die Tatsache, daf

nur zu niedrigeren Grundstiickspreisen méglich ist. Hohe Anderungen des Sozialverhaltens sich in sehr langen Zeit-

Sanierungsverluste kdnnen ein Indiz dafiir sein, daB legi- rdumen vollziehen, diirfte neben dem Problem der niedrigen

time Anspriiche iibersehen wurden, die sich in Marktpreisen Einkommen ein ernsthaftes Hindernis fiir die Beseitigung

(Grundrenten) ausdriicken. k| von Slums sein. Auch daran wird deutlich, daB die Sanie-

rung nicht kurzfristig und nur durch eine Verbesserung der




Bausubstanz erfolgen kann, sondern durch komplementire III. Der EinfluB von Datenidnderungen und Stadterweite-

Mafinahmen im Bildungswesen, im Skonomischen Bereich rungsformen auf die Erfolgschancen der Sanierung

(Zahl und Qualitit der Arbéitsplétze) usw. ergéanzt

werden mufl.

Bei den folgenden Aussagen gilt jeweils die ceteris-paribus- !
“ < e v . II'|
Ole fione der Samierungszuschiisse s Bedingung. Diese Einschrankung kann hier hingenommen werden, i

wieweit das Sanierungsvorhaben von den Priferenzen (Markt- weil nur einzelne Bausteine eines Gesamtsystems betrachtet
krdften) unterstiitzt wird, welche KomplementdrmaBnahmen werden. Es wird gefragt, wie die Wirkungen von Sanierungs- .
in anderen Bereichen vorgenommen werden und welche Ab- J

¢ " maBnahmen beeinflufit werden durch L
stande zwischen den Reinvestitionszeitpunkten liegen:

Problem des optimalen Ersatzzeitpunktes von Grundstiicks- - die Bevolkerungszunahme E
investitionen durch Investitionen gleicher Art (histo- ' - die Erhohung der Realeinkommen 5
rische Theorie) oder durch andere Investitionen (struk- - den technischen Fortschritt und i
turelle Theorie). Tendenziell wird das Slumproblem und ~ alternative Formen der Stadterweiterung. i

damit der ZuschuBbedarf gemildert durch

i ' o iner Stadt erhoht sich die
- steigende Einkommen 1. Durch die Bevolkerungszunahme ein )

- relative EinkommenserhShungen der Slumbewohner Nachfrage nach Wohnungen und das Niveau der Grundrenten.

- zunehmende Préferenz fiir Wohnungsqualitit Das Ballungspotential unterer Einkommensschichten nimmt

, .. . g 04 ichten
- zunehmende Priaferenz fiir Giiter, deren Produktion keine zu. Die rdumliche Konzentration dieser Einkommensschi

externen Kosten verursacht, z.B. Verwaltungsdienstlei- wird dadurch gefordert, dafl die Nachfrage nach Wohnungen

stungen statt Industrieprodukte und mit geringer Qualitidt vorwiegend aus dem Wohnungsbestand und
4 i i i d -
~ zunehmender Rate des technischen Fortschritts, d.h. der nicht durch Neubau befriedigt wir

Senkung der wirtschaftlichen Lebensdauer von Geb&duden und hohere Mieten fdérdern die Teilung und Uberbelﬁgung
von Altbauwohnungen. Der Ausdehnung des gesamten Wohnungs-

Hohere Grundrenten

und somit einer Verkiirzung der ﬁbergangszeit an den

Nahtstellen sowie der Nutzung von Altbauwohnungen. bestandes durch Neubauten entspricht eine beschleunigte

Qualitatsminderung ("downgrading'"), so daB sich auf allen

Gerade am letzten Punkt wird deutlich, daB die Desinvesti- Mirkten unterschiedlicher Qualititsstufen das Angebot

tion oder der "Substanzverzehr" ein sinnvoller okonomischer . . . ,
erhoht, also auch die Slumgebiete sich ausdehnen.

Vorgang ist, der Nutzungsénderungen (Umwidmungen) und dem

Ersatz vorhandener Investitionen vorangeht. Ein Slum'pro-

blem" wird nur von den Ursachen ausgelost, die den Selbst- | |
Die Bevidlkerungszunahme von Stddten ist durchaus mit einer

: s . . 1) B .
erneuerungsprozefl behindern oder unméglich machen und die stagnierenden Entwicklung der Gesamtbevslkerung vereinbar.

zu einer raumlichen Konzentration der Slumnutzungen fiihren.




SanierungsmaBnahmen ("upgrading") sind den durch Bevél—~
kerungswachstum ausgeldsten Marktkriaften diametral ent-
gegengepgetzt. Sie verschirfen die Anpassungsprobleme in
den "grauen Gebieten", in denen zusidtzlich Slumbewohner
aufgenommen werden miissen. Slums werden lediglich raum—
I%Ch verschoben. Schnelles Bevélkerungswachstum und Sa-
nierungsmafBnahmen heben die durchschnittliche Wohnung s~
qualitdt einer Stadt voriibergehend an, weil der Anteil
von Neubauten zunimmt und die Anpassung des Angebots in
éen unteren Qualitidtsklassen durch "downgrading" (Des-
investition) Zeit braucht. Die Slumursache "zu geringe
Einkommen” und deshalb hohe Nachfrage nach billigen Woh-
nungen laft sich nicht durch eine Verringerung des Ange-

bots von Slumwohnungen beseitigen.,

Eine allgemeine Zunahme der Realeinkommen erh&ht ebenfalls

— -
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die Nachfrage nach Wohnungen und das Niveau der Grundrenten
]

vorausgesetzt, daB Wohnungen nicht als inferiores Gut an-
gesehen werden. Im Gegensatz zum Bevélkerungswachstum be-
wirken héhere Einkommen jedoch eher eine Verbesserung des
vorhandenen Wohnungsbestandes. Grob gesprochen fragen jetzt
alle Haushalte Wohnungen nach, die eine Qualitdtsstufe bes-
ser sind als die im Augenblick bewohnten. Wihrend die Nach-
frage nach Wohnungen mittlerer Qualitit etwa gleichbleibt

- es riicken lediglich untere Einkommensschichten nach
("filtering") - steigt die Nachfrage mnach Neubauwohnungen
und sinkt die Nachfrage nach Slumwohnungen. Statt Desin-
vestitionen - wie bei der Bevolkerungszunahme - werden
Reinvestitionen in Altbauten begiinstigt. Das ist die Ideal-
konstellation fiir SanierungsmaSnahmen, mit denen die nega-

tiven externen Effekt i
e beseitigt und die Marktkra
stiitzt werden. TRTte umter-

Wie oben beschrieben adndert sich aber mit steigenden
Einkommen die Siedlungsstruktur: Substitution von Grund-
stiicksausgaben durch Transportausgaben. Der Trend hoherer
Einkommensschichten in die Stadtrandgebiete mimmt zu, SO

daB die Slumsanierung verstarkt die Form der Umwidmung

in andere Nutzungsarten annehmen kann. Fir die Uberle-

gungen zur Slumsanierung ist die Annahme entscheidend,

daB die Einkommenserhochung nicht mit einer ungleichmaBi-

geren Verteilung verbunden ist.
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rentenfunktionen flachen sich ab, d.h. die Grundstiicks-
nachfrage in der Innenstadt nimmt relativ ab. Fiir die in-
dustrielle Produktion fiihrt die technische Entwicklung
des Transportwesens und der Produktionsverfahren - hori-
zontale Anordnung der Produktionseinrichtungen und damit

zunehmende Fldche pro Beschaftigten - ebenfalls zu einer

relativen Erhohung der Nachfrage nach Standorten am Stadt~

rand. Diese Entwicklungen sind insbesondere beil schnell

wachsenden und neuen Stadten zu beobachten.

Wihrend die Verbesserung des Kommunikationssystems

die Wohnungsnachfrage in der Innenstadt insgesamt ver-

ringert, beeinflubt die Verlagerung der industriellen

Arbeitspldtze die Struktur der Wohnungsnachfrage. Nach

der Gegenpol-These von Blumenfeld sind entweder die Ar-

beitspldtze oder die Wohnstandorte in der Innenstadt kon-

zentriert, und das Gegenteil gilt fur die Randzonen, z.B.

Dienstleistungen in der Innenstadt und die Wohnstandorte

der Dienstleistungsbeschaftigten in Stadtrandgebieten

oder Industriebetriebe am Stadtrand und Wohnstandorte
Diese These

der Industriebeschaftigten in der Innenstadt.




wird mit dem radial auf die Innenstadte ausgerichteten
Verkehrssystem begriindet; sie ist also nicht unabhangig
von strukturellen Anderungen des Verkehrssystems beziig-

lich der raumlichen ErschlieBung.

Die Sanierung innenstadtischer Wohngebiete wird sowohl
durch die sinkende Gesamtnachfrage als auch durch eine
mdgliche Strukturanderung zugunsten von Industriebeschaf-
tigten-Wohnungen erschwert. Statt die Wohnungsqualitat

zu verbessern, konnte die Sanierung die Funktionsinde-

rungen unterstitzen.

O M g G G A Sab e mae e - o

zungsverschiebungen und die Méglichkeiten der Sanierung.
Als Extremformen kann man die ringformige Erweiterung
(diffuses Wachstum) und die Erweiterung durch den Bau

einer Satelliten- oder Trabantenstadt gegeniberstellen.

Die 829§35331335995 - und Erweiterung durch viele kleine
Satelliten, Korridore, Binder oder Achsen - bringt die
geringste Entlastung der Kernzone. Die Nachfrage nach
zentralen Funktionen nimmt stark zu. Das Geschéfts— und
Verwaltungszentrum mufl sich ausdehnen und andere Nut-
zungen in den angrenzenden Zonen verdrangen., Die Slums

an den Nahtstellen haben wirtschaftlich gesehen nur eine
Ubergangsfunktion, und der Versuch, diese Gebiete durch
SanierungsmaBnahmen als Wohngebiete zu erhalten, hat wenig
Aussicht auf dauerhaften Erfolg. Aus Wohnungen mittlerer
oder gehobener Qualitdtsklassen werden bald wieder Slum-
wohnungen, Verwaltungs- und Geschaftsgebaude oder GroB-
handelslager. Aufgrund der oben beschriebenen Wirkungen

der externen Effekte, Transportkosten und Grundrenten

werden die oberen Einkommensschichten vorwiegend in die
Erweiterungsgebiete ziehen und als Nachfrager fir Neu-

bauten bzw. renovierte Altbauten in der Innenstadt aus- |
fallen. Aufgabe der Sanierung im Interesse de# gesamten .
Stadtregion wire es, den Funktionswandel der Ubergangs-
zonen zu erleichtern, d.h. die Ausdehnungsmbglichkeiten

fiir zentrale Geschafts- und Verwaltungseinrichtungen zu

verbessern.
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tragen werden, die sonst der Kernzone zugefallen waren. i
Der Ausdehnungsbedarf des Geschafts- und Verwaltungszen-
trums wird geringer sein als bei einer Ringerweiterung.
Es werden im wesentlichen nur solche Funktionen hinzu-
kommen, die einen regionalen oder iiberregionalen Einzugs- E
bereich haben und deren Schwellenwerte durch das Bevol-
kerung s- und Einkommenswachstum in der Satellitenstadt
schneller erreicht werden. Die relative Bedeutung anderer
Funktionen mit geringem Einzugsbereich, wie Schulen, Ein-

kaufszentren, Schwimmbidder usw. nimmt ab.

Die Konsequenzen fiir die Sanierung lassen sich wie
folgt ziehen: Die Nutzungsverschiebung in benachbarte
Zonen ist geringer als bei der Ringerweiterung. Aullerdem
ist die Wahrscheinlichkeit grofer, daB die Bev6lkerung?—
gruppen in einer Satellitenstadt heterogener sind als in
Erweiterungsgebieten am Stadtrand, so daf die Nachfrage
nach Wohnungen geringer Qualitat in der Nahe der Kernzone
nicht so groB sein wird. Die relativ groBere Nachfrage
nach Wohnungen mittlerer und hoher Qualitat (geringere
Massierung unterer Einkommensschichten) verbessert die
Chancen, Slumgebiete dauerhaft zu sanieren. Fir die K?rn-
zone brauchen weniger Erweiterungsmdoglichkeiten als die

Voraussetzungen fiir Umstrukturierungen innerhalb dieser

Zone geschaffen zu werden.




Obwohl bisher nur einige Theorien und Hypothesen zur Slum-

bildung aufgestellt und verschiedene Datenkonstellationen

beschrieben wurden, sollen jetzt noch ein paar Konsequenzen

fir die Sanierungspolitik gezogen werden. Die folgenden Aus-
fiihrungen lassen auch den Rang der einzelnen Sanierungsur-

sachen deutlich werden.

IV. Einige SchluBfolgerungen fiir die Sanierungspolitik

In der Sanierungspraxis lag bisher das Schwergewicht auf der
Erneuerung verfallener Wohngebiete (Slums) mit dem Ziel,

die Wohnungsqualitat zu verbessern. Das wichtigste Krite-
rium fiur die Sanierungsbediirftigkeit war der physische
Zustand der Bauten. Es dominierte die Vorstellung, man
brauche nur diese "objektiv sichtbaren" Mangel zu beheben,
um das Slumproblem zu lésen. Erst allmahlich setzt sich die
Erkenntnis durch, daB dieser einfache, direkte Weg nicht den
erwinschten dauerhaften Erfolg bringt, sondern das Problem
nur raumlich verschiebt und mit geringer zeitlicher Verzd-
gerung neu entstehen ldfBt. - Nimmt man die starke Gewich-

tung des Ziels Verbesserung der Wohnungsqualitit hin, so

bleibt die Frage, ob man dieses Ziel nicht auf anderem Wege
besser erreichen kann.

In der Diskussion der Slumursachen zeigte sich, daB es
vor allem darauf ankommt, die Ursachen fir ein dauerhaftes

Fortbestehen von Slums zu beseitigen. Deshalb so0ll hier in

groben Strichen eine Alternative zur physischen Slumsanie-

rung ohne KomplementiarmaBnahmen gezeichnet werden. Nach

diesem Konzept bestehen die Aufgaben der Sanierungspolitik
darin, eine schnelle Anpassung der Stadtstruktur an ver-
inderte Priaferenzen, technische Entwicklungen, Einkommens-
entwicklungen und Anderungen der Bevdlkerungszahl und
-struktur zu erleichtern (Verbesserung der Funktionsfahig-
keit) sowie eine Umstrukturierung auf bzw. Erweiterung von
expansionsfidhigen Wirtschaftszweigen mit hohem Lohn- und

Gehaltsniveau zu fordern.

Eine direkte Slumsanierung kommt in diesem Konzept nicht
vor, weil hier das Schwergewicht auf die ErhGhung der Real-
einkommen gelegt wird. Dadurch erhoht sich die Nachfrage
nach (besseren) Wohnungen als Voraussetzung fiir eine dauer-
hafte Anhebung der Wohnungsqualitat. Das Angebot an Woh-
nungen wird nur dann durch Abrif verringert, wenn dies von
den Entwicklungszielsetzungen her notwendig erscheint. Es
wird also nicht mehr gefragt: Wo sind "sanierungsbediirftige"
Wohnungen oder Slumgebiete? Sondern die Frage lautet: Welche
Gebiete konnen am besten bestimmte Funktionen - Geschafte,

Verwaltung, Industrie, Wohnungen, Verkehr usw. - aufnehmen?

Die Hypothese, daB das Ziel "Verbesserung der Wohnung s~
qualitat" auf dem Umweg liber Einkommenssteigerung eher er-
reicht werden kann als durch Abrif und Neubau, wird durch
die Beobachtung erhidartet, daff die Sanierungsbediirftigkeit
im herkommlichen Sinne in Stadten mit veralteten, stagnie-
renden Wirtschaftszweigen und sinkender oder konstanter Be-
volkerungszahl am groften ist. Das Sanierungsproblem ist
weniger ein Wohnungs- als ein Beschaftigungs- und Einkom-
mensproblem. Es ist wichtiger, untere Einkommensschichten
in mittlere und hdhere zu transformieren als ihnen teure
Neubauwohnungen hinzustellen, die sie nicht unterhalten
konnen und die nur den Anteil der Wohnungsausgaben am kon-

stanten Budget erhohen. Das kann jedoch nur gelingen, wenn

vor oder zumindest gleichzeitig mit der Verbesserung der




Wohnungssituation die Jkonomische Basis verbessert wird,
d.h. die veraltete Industrie- und Kommunikationsstruktur

solcher Stadte modernisiert wird.

Das Konzept der produktivitiatsorientierten Sanierung
soll die okonomische und soziale Mobilitidt erhshen. Die

konkreten Aufgaben nach diesem Konzept umfassen:

- die Bereitstellung von Grundstiicken in der Niahe bestehen-~
der Industriegebiete fiir die Neuansiedlung oder Ausdeh-

nung von Industriebetrieben

-~ die Umstrukturierung veralteter Industriegebiete, insbe-
sondere durch die Beseitigung unrentabler Gebidude und
Infrastruktureinrichtungen sowie eine Neuaufteilung der
Grundstiicke nach den Anforderungen moderner Produktions-

verfahren

~ die Ausgliederung stdrender Betriebe aus Wohn-, Verwal-

tungs- und Geschaftsvierteln (Entflechtung)

~ die Bereitstellung von Grundstiicken fiir die Ausdehnung
des zentralen Geschdfts- und Verwaltungsgebietes und von
Institutionen, die eine funktionale Einheit bilden

(Krankenhduser, Universitdaten)

- die Verbesserung des Verkehrssystems und der Verkehrs-
belastung durch direkte MaBnahmen und indirekte Ein-
griffe, wie die Verlegung bestimmter Nutzungen in andere
Stadtteile, so daB die Funktionsfahigkeit des Verkehrs-

systems erhoht wird (z.B. Ausbau von Subzentren)

-~ die Verbesserung der iibrigen Infrastruktureinrichtungen
soweit solche MaBnahmen mit der Umstrukturierung von
Nutzungsarten und Fliachenaufteilungen verbunden ist (Fern-
heizanlagen, Klaranlagen, Mﬁllbeseitigung, GroBméarkte etc.)
oder die Attraktivitdt der Stadt fir Manager, leitende
Angestellte und Fachkrifte erhdht (zentrale Ausbildungs-

statten, kulturelle Einrichtungen, Freizeiteinrichtungen

usw.). - Auch in diesem letzten Punkt ist von der Ziel~-

setzung her keine Benachteiligung unterer Einkommens-
schichten impliziert, weil ja gerade angestrebt wird,

diesem Personenkreis Aufstiegschancen zu schaffen,

Eine wichtige Nebenbedingung der produktivitatsorientierten

Sanierungskonzeption ist eine sozial- und verteilungspoli-
tische Absicherung, so daf sie auch kurzfristig nicht zu
Lasten der unteren Einkommensschichten in den Sanierungsge-
bieten geht. Den von Sanierungsprojekten betroffenen Fami-~
lien konnte so groBziigig geholfen werden, daB sie die Sanie-
rung nicht als Bedrohung, sondern als Moglichkeit ansehen,
ihre Situation zu verbessern. Konkret bedeutet das eine an-
gemessene Entschadigung fir die Grundstiickseigentiimer, auch
wenn die Gebidude verfallen sind und die Eigentimer die "Sub-~
stanz verzehren", groBziigige Umzugshilfen fiir Mieter und
Eigentiimer sowie Miet- und Finanzierungszuschiisse widhrend
einer ausreichenden Ubergangszeit. Die Begriffe "angeme s~
sen", "ausreichend" usw. sind keine priazisen Angaben, aber
ich halte einer Uberkompensation von Sanierungsnachteilen
der betroffenen Familien fiir besser als eine Entschadigung,

die nicht die gesamten monetaren und nichtmonetidren Ver-

1)

luste ausgleicht.

Wahrend diese "Nebenbedingung" des vorgeschlagenen Sanie-~
rungskonzepts ein Werturteil zum Ausdruck bringt, beruht
das Konzept selbst auf einer positiven Aussage, namlich daf}
die Wohnungsqualitat auf diese Weise eher (dauerhaft) ver-
bessert werden kann als primar durch die physische Sanie-
rung der Slumgebiete. Diese Hypothese ist empirisch iber-

priifbar und damit falsifizierbar.

1) Es bleiben die Probleme der alten Menschen, die nicht mehr

umziehen wollen, und das Problem der Zerstorung sozialer
Gemeinschaften (Nachbarschaften), aber zumindest von der
6konomischen Seite wird jede zusatzliche Belastung der
betroffenen Familien vermieden.
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Giinther Albrecht l
DIE POLITISCHE EI!!LUBNAHME IM ABLAWP

EINER INTERDISZIPLINAREN ENTWICKLUNGSPLANUNG

Auch wenn i i U
in diesen Uberlegungen nur van der Stadt- Die Erstellung von Stadt-Entwicklungsplanungen gewinnen insbeson-

dere durch die kommunalen Neugliederungen und die durch Gesetze
daB die Sani . : bzw. Ministerialerlasse geforderten Planaussagen an Aktualitat.

anierung nur ein Aspekt der gesamten Stadtent- 4
Die Bemiihungen der Planer gehen dahin, ihre Planungsmethoden lau- i
fend zu verbessern, um zu eindeutigeren Entscheidungshilfen zu |
gelangen. |

wicklung ist und daB die Sanierungsziele aus den Stadt-

entwicklungszielen abgeleitet werden miissen. Im produk-

tivitadtsorientierten Sanierungs . ,
gskonzept scheint diese Die EinfluBnahme des Politikers im Ablauf einer Planung von der

Auftragsvergabe bis zur Beschlufifassung des Plankonzeptes ist 3

sehr unterschiedlicher Natur, sollte jedoch dadurch gekennzeich-

net sein, dal durch ihm gestellte Entscheidungshilfen moglichst

eine Optimalldsung angestrebt wird.

Beziehung schon auf. Wenn das Einkommensziel - als ein

Ziel der Stadtentwicklung - so stark hervorgeschoben wurde
?

80 ist das in der engen Verkniipfung mit dem Ziel "Ver-

besserung der Wohnungsqualitit" bzw. "Slumbeseitigung"
gung Die Aufgabe des Planers kann m. E. nicht darin bestehen, sich
mit Kompromissen zufriedenzugeben, die aufgrund politischer In-
teressensentscheidungen fallen, sondern vom Planer ist eine
Strategie zu entwickeln, wie der Politiker zu einer optimalen

Entscheidung hingefiihrt werden kann.

begriindet.

Den Planungsfall, iiber den ich gleich berichten werde, mochte
ich nur als einen Lernprozel bewertet wissen, der zu einer Mo~ i
dellvorstellung fiihrte, wie Politiker und Biirger in einen Planungs- ﬁ
ablauf einzubeziehen sind. Dieses Modell mdchte ich abschliefiend it
zur Diskussion stellen.

Vorgeschichte
Durch die Zusammenfassung von 14 Siedlungsbereichen, die 4 Kom- 1|
munaleinheiten angehdrten, wurde im Rahmen einer kommunalen Neu~
gliederung die Stadt Erftstadt am 1.7.1969 geschaffen. Erftetadt
liegt am Rand der Ballungsrandzone der Ballungskerne Koln und

Bonn. Im Landesentwicklungsplan IT des Landes NW ist Erfistadt

als Entwicklungschwerpunkt 2. Ordnung ausgewiesen. Die Entwicklungs-
achsen werden durch die linksrheinische Autobahn und die Bundes ~
bahnstrecke Kéln-Trier sowie die im Autobahnquerschnitt vorhan -

dene ErfttalstraBe reprasentiert. GemaB NW-Programm 1975 soll
Erftstadt nach 1980 an das S-Bahnnetz Kdln-Euskirchen angeschlos-
sen werden.

Die nachstehende Tabelle veranschaulicht die Wahlergebnisse der
letzten 2 Kommunalwahlen in den 4 Stadt- bzw. Amtsbereichen vor
der Neugliederung sowie der 1. Kommunalwahl des Gesamtstadtbe-
reiches Erftstadt

Stadtteil Gymnich Lechenich Liblar Friesheim

Jahr 1061 1965 19691961 1965 1969|1961 1965 1969|1961 1965 1969
FDP - 5,6 12,9/17,4 15,5 9,7}10,5 7,0 10,1}61,5 60,4 sh,s
SPD 52,1 51,7 44,8]27,8 35,8 48,3 (44,2 52,3 49,3 8,0 13,9 17,9
CDU 47,9 42,7 42,3|52,6 47,5 42,0}41,2 40,7 40,6 30,5 25,7 27,7

Im Landtag hatte die CDU fiir eine Zweierldsung pladiert, die
einen Zusammenschlufl der dargestellt
1ich der Autobahn vorsah, da der Bereich der

en Bereiche westlich und ost -
Erftniederung und




