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Einführung

Prof. Kunibert Wachten

Unabhängig davon, ob die Städte wachsen oder schrumpfen, liegt der 
Schwerpunkt der Stadtentwicklungsaufgaben des kommenden Jahr-
zehnts im Inneren der Städte und nicht mehr an ihren Rändern. 

Allenorts erfährt das Innere der Stadt eine erhöhte Nachfrage, vor allem 
als Wohnort. Das Korsett der zumeist „fertig gebauten“ der Stadt ist 
eng, die Reserven im Inneren der Städte sind begrenzt. Alle notwendi-
gen Entwicklungen vollziehen sich deshalb fast ausschließlich im Be-
stand. Der Bau neuer, vorrangig preisgünstiger Wohnungen im Inneren 
der Stadt, die Anpassung an Erfordernisse des Klimawandels, die ener-
getische Sanierung des Gebäudebestandes und der altersgerechte Um-
bau von Gebäuden und des öffentlichen Raumes sind Maßnahmen, die 
erahnen lassen, dass es sich um eine Herkulesaufgabe handelt. Zeit-,  
abstimmungs- und investitionsintensive Prozesse stehen den Städten 
bevor, deren Aufwand und Umfang noch nicht ganz absehbar ist. 

Die dringende stadtentwicklungspolitische Aufgabe, den inneren Wan-
del der Städte zu organisieren, fällt in eine Zeit, in der staatliche För-
dermittel immer mehr zur Mangelware werden. Es gilt deshalb, für 
künftige Stadtentwicklungsaufgaben mehr als bislang neue Koopera-
tionsformen der Konzept- und Projektentwicklung und deren Umset-
zung und Finanzierung anzustoßen. 

Bislang war die Verbesserung des Umfeldes um Investitionsanreize zu 
schaffen, primäre Aufgabe der Kommunen und wurde unterstützt 
durch unterschiedliche staatliche Förderprogramme. Heute kommen 
die Städte bedingt durch die Herausforderung des demographischen 
Wandels und sonstigen Strukturveränderungen bei zugleich sinken-
der öffentlicher Förderung an ihre Leistungsgrenzen. Deswegen wird 
es für Städte zunehmend wichtiger, Investoren dazu zu bewegen, sich 
durch Investitionen an der Stadtentwicklung auch über die eigenen 
Grundstücksgrenzen hinweg zu beteiligen. Gleichzeitig ist am Kapital-
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markt festzustellen, dass ein großes Interesse an Immobilienprodukten 
besteht, die eine langfristige und solide Rendite bieten. Dabei spielen 
Nachhaltigkeitsgesichtspunkte zunehmend eine größere Rolle als kurz-
fristige „Rendite-Top-Performer“. 

Die Koordination des öffentlichen und privaten Mitteleinsatzes ist noch 
nicht ausreichend ausgereift, die Regularien sind mitunter auch recht 
kompliziert. Neue „Finanzierungswelten“ integrierter Stadtentwick-
lung sind in vielen Kommunen noch Neuland. Die Kombination aus  
Zuschussmitteln, Darlehensmitteln und privatem Kapital ist zumeist 
noch nicht eingeübt.

Die diesjährige RWTH Tagung Redevelopment „Die zweite Zukunft: 
Wer gestaltet und finanziert den Wandel der Städte“, die am 19. und 
20. Juni 2012 in Essen auf der Zeche Zollverein stattfand, widmete sich 
deshalb der Frage, welche Wege der Projektentwicklung und Formen 
der Finanzierung jenseits der üblichen Kulisse an Fördermitteln möglich 
sind. Dass dabei weder das öffentliche Interesse nachhaltiger und ver-
träglicher Entwicklungen, noch das private Interesse risikoarmer und 
rentabler Investitionen auf der Strecke bleiben dürfen, ist zwar selbst-
verständlich, gleichwohl aber kein einfach umsetzbarer Anspruch. 

Ohne gedankliche Schranken sollten deshalb auf der Tagung die mög-
lichen Finanzierungswege und -konstellationen ausgelotet und kritisch 
gewertet werden. Die Beiträge in diesem Band beleuchten das Spekt-
rum der Gestaltungsformen und Finanzierungswege des inneren Wan-
dels der Städte.

Prof. Kunibert Wachten 
Leiter des Lehrstuhls und Instituts für Städtebau  
und Landesplanung der RWTH Aachen
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