Warum die Mischung von

Wohnen und Gewerbe

nicht vorankommt - und

was man dagegen tun

konnte

Text Andreas Feldtkeller

Im Franzdsischen Viertel in
Tubingen sind in einem
Block mehr Nutzungen ver-
treten als anderswo im
kompletten Neubaugebiet
(Stand 2012).
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1 Haus der sozialen Dienste, Pflegestutzpunkt,
Altentagesstatte, Waldorf-Kindergarten,
Grundschule Hechinger Eck, Backerei, Pizza-
dienst, Praxis fur Psychotherapie

2 Blumenladen, Fotoatelier, Pizzalokal, Psycho-
analytische Sozialarbeit, Praxis fiir Lernthera-
pie, Chinaladen, China-Akademie, Psychothera-
peutische Praxis, Blro, Weberei, Gastehaus,
Buro, Fahrschule

3 Chirurgische Tagesklinik, Praxis fiir Physio-
therapie, Bistro/Café, Versicherung, Praxis fur
Neurochirurgie, Yoga Zentrum, Werbung, IT
Consulting

4 Hotel, Architekturbtiro, Immobilienbewertung,

Zahnarztpraxis, Praxis fir ganzheitliche Medi-

zin, Café, Kunstgalerie, Feinkostgeschaft, Gast-
statte, Lohnsteuerhilfe, Versicherung, Second-
handladen, Lektorat, FuBpflege, Heilpraktikerin
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5 Finanzdienstleister, Logopadische Praxis,
Friseur, Secondhandladen, Hardware IT-Shop,
Golfbedarf, Finanzmakler, Imkereiprodukte,
Architekturbtro, Ingenieuerbiiro, Weinhand-
lung, Kunstatelier, Immobilien, Kosmetikstudio

6 Arztpraxis, sozialwissenschaftliches Institut,
Hebammenpraxis, Kinderzirkus, Jugendarbeit,
Ingenieurbiiro, Architekturbtiro, PC Handel, Ver-
sicherung, Gebrauchtwarenbérse, Service rund
ums Haus, Jugendraume

7 Antiquariat und private Leihbticherei, Volks-
hochschule, Werkstatt fur psychisch Kranke,
Gaststatte & Biergarten, Copyshop

8 ,Tubinger Puppenbihne®, Polizeiposten
Stdstadt, Wohnungsverwaltung, Naturkos-
metik, Lebensmittelladen, Bautrager, 2 Archi-
tekturbiros, Landschaftsplaner, ,Tubinger
Tafel*

9 Therapeutische Gewichtsberatung, Biro
Theater + Spiel, Rechtsanwalt, Gebrauchtwa-
renborse, Tanzsportzentrum, Schulturnhalle,

Steuerberatung, Architekturbro, Bildungszen-

trum, Bestattungen

10 Familienzentrum, Naturheilpraxis, Biiro, Fahr-

radwerkstatt, Schreinerei, Malerwerkstatt,
Umwelt-Ingenieurbiiro, Architekturbiiro, Verein
fur Sozialtherapie - Kinder- und Jugendbetreu-
ung, Fabrikverkauf Naturtextilien, Rechtsan-
walt, Freie Evangelische Gemeinde Tubingen

1 Lehrerseminar, Stadtische Kleinkindbetreu-
ung, Buros

12 Landesdenkmalamt, ,Franzosische Schule*
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13 Firma Projektion Film + Medien, Biros

14 Nachbarschaftshilfeprojekt, Okumenischer
Kindergarten

15 Lebensmittelmarkt

16 Kinderladen ,Villa Kunterbunt*, Polsterge-
schaft, Anderungsschneiderei/Textilpflege,
Lohnsteuerhilfe, Paketshop, Barrierefreies
Kommunikationsdesign, Textildesign, Rechts-
anwaltskanzlei, Dipl.-Psychologe, Werkstatt
far Feinmechanik, Musikstudio

17 Praxis fur Homoopathie, Biiro, Wellness-
Massagen, Kérper- und Atemtherapie, Textil-
design, Keramikatelier, Text-Konzept-Redak-
tion, Lichtgestaltung, Systemische Super-

vision, Fahrradbedarf, Feinmechanische Werk-

statt

18 Okumenisches Gemeindezentrum, Fein-
mechanische Werkstatt, Schreibwaren, Friseur,
Gaststatte, 2 Heilpraktiker, Architekturburo,
Naturkostladen, Interkulturelle Beratungsstelle

19 Secondhandshop, Buddhistisches Zentrum,
Baubetreuung, Krankengymnastik/Physiothe-
rapie, Institut zur Therapie der Rechenschwa-
che, Bastelladen, Lektorat, Arztpraxis

20 Software- und Internetentwicklung, Tonstu-
dio, Private Klavierschule, Eingliederungshilfe:
Dienstleistungen fur Buro + Betriebe, Poststelle

21 Zimmergeschaft, Schreinerei, Lichtdesign,
Musik & Licht: Technikverleih, Elektrohandel
und -Service, 2 Kunstlerateliers, Bauen und
Baustoffrecycling, Bildhaueratelier, Jugendtreff,
Architekturbiiro, Redaktionsbiiro, Musikstudio,
Restaurant, Mobile Hauskrankenpflege, Stadti-
sches Kinderhaus

22 Biro, private Musikschule, Psychotherapeu-
tische Praxis, Arztpraxis, Verkehrs-Psycho-
therapie, Landschaftsarchitektur, Gaststatte,
Fotostudio, Designwerkstatt, Kindertheater,
Bistro, 2 Kuinstlerateliers, Redaktionsbiro, Kin-
dertagesstatte, Studentenwerk

23 Ballspielhalle, Panzerhalle (Uberdeckter
Platz)

24 Copyshop, Getrankehandel, Verein zur For-
derung einer sozialen Psychiatrie, Imkereiver-
kauf, Pflegestiitzpunkt, Architekturburo, Gast-
statte

25 Schreinerei mit Bulthaupstudio, Tanztheater,
Tanzschule, Rechtsanwaltsburo, Yoga-Studio/
Hebammenpraxis, Musikagentur, Restaurie-
rungswerkstatt, Vollkornbéckerei ,Backstube®,
Softwarefirma, Biotechnische Entwicklungen,
Internetfirmen, Wellness Interaktiv, Kinderla-
den, 3 Architekturburos

26 Yoga- und Tanzstudio, Wanderveranstalter,
Werkstatt fir Eigenarbeit, Beratungsfirma fuir
studienbezogene Auslandsaufenthalte, Imke-
reiprodukte, Energiesysteme und Solarbaube-
trieb, Firma fur Lichtkunstprojekte

27 Beschaftigungsfirma ,Neue Arbeit": Verwal-
tung/Gaststatte mit Nebenzimmer/Bildungs-
haus/Dienstleistungen fur den Haushalt, Zahn-
arztpraxis, Hebammenpraxis + Yoga, Biiro fur
Baumpflege, Erziehungsberatung, Gesangs-
schule, Biro Stadtinformation, Afrikaladen

28 Weinhandlung, Catering, Akupunktur, chine-
sische Medizin, Korpertherapeutische Bera-
tungspraxis, Seminare/Ausbildung/Coaching,
Energetisch Bauen & Sanieren, Physiotherapie,
Psychotherapeutische Praxis, Biro, Social
Profit Fundraising, Graphikdesign, Fahrzeug-
technik, Zweiradhandel, Pizza + Doner, Trom-
melschule

29 Psychologische Beratung, 2 Heilpraktiker,
Yogalehrerin, Psychotherapie, Datenbank-Soft-
ware, Haardesign, Scan-Dienst, Buro fir Trag-
werksplanung
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Andreas Feldtkeller, ehemaliger Leiter des Tilbinger Stadtsanierungsamtes und ei-
ner der profiliertesten Vertreter der Nutzungsmischung, hat in den frithen neunziger
Jahren mit der Konzeption des Franzdsischen Viertels in Tiibingen bewiesen, dass
die gemischte und gleichzeitig erschwingliche dichte Stadt keine Fata Morgana ist.
Nachfolgeprojekte gibt es wenige, obwohl Feldtkellers Rezept bestechend einfach
ist. Eine Stellungnahme zum Konzept der ,,produktiven Stadt*

Machen wir doch langst!?
Uberall dort, wo in dlteren, baulich interessanten Stadtvierteln in Deutsch-
land vor zwanzig Jahren noch eine funktionierende Mischung aus Wohnen
und verarbeitendem Gewerbe zu beobachten war, macht sich heute der
Kommerz mit dem Tourismus und mit Wohnungen in gehobener Preis-
klasse breit. ,Gentrifizierung? Ach was!” ,Nutzungsmischung? Machen wir
doch langst!” Wissenschaftliche Untersuchungen zeigen aber: ,Die Inter-
ventionen im Bereich der funktionalen Mischung fokussieren haufig auf
den Bereich des Einzelhandels und zum Teil auf Gastronomie, weitere Nut-
zungsmischungen (z.B. Gewerbe, Kreativwirtschaft) treten seltener auf.*!
Fakt ist: Seit nunmehr finfundzwanzig Jahren stehen die Themen Nut-
zungsmischung und kurze Wege auf dem Merkzettel der Planer, aber in-
haltlich konkrete Initiativen aus den Ministerien fur Raumordnung und Ver-
kehr gibt es in diesem Zusammenhang kaum. Forderungen wie die nach
der Reduzierung des Landschaftsverbrauchs in der Bundesrepublik bis
2020 auf 30 Hektar pro Tag oder die nach einer stadtebaulichen Entwick-
lung, die ,auf Vermeidung und Verringerung des Verkehrs" ausgerichtet
ist, wie sie das Baugesetzbuch formuliert (BauGB &1, Abs.6 Nr.9), reichen
ganz offensichtlich nicht aus.

Fiinf einfache Schritte

Immer noch drangt es die Bewohner mehr und mehr zurtck in die Stadt.
Mit dem Konzept einer kleinteiligen und vielfaltigen Mischung aus Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung und Freizeit soll im Sinne eines ,aufgewerteten
Wohnens* fur eine Konsum- und Erlebnis-Gesellschaft die Wiederbele-
bung der Stadt als Integrationsmaschine erreicht werden.

Wie dies gelingen und zugleich mit vorhandenen Siedlungsflachen spar-
sam und effizient umgegangen werden kann, hat die vor mehr als 20 Jahren
in Tubingen gestartete Konversion der ehemaligen Kasernen im Franzési-
schen Viertel aufgezeigt. Die Elemente der daftr nétigen Planung lassen
sich kurz zusammenfassen:

1. Prozessorientierung Keine fertigen Mischungslésungen anstreben,
sondern stadtebauliche Konzepte entwickeln, in denen sich Zug um Zug
von den an der Sache interessierten Akteuren konkrete Mischungen er-
finden lassen.

2. Kleinteiligkeit und neue Typologien Rickgriff auf das alte Konzept der
kleinparzellierten Blockrandbebauung mit einer méglichst durchgehenden
Stapelung von ,Geschéaften” in den Erdgeschossen und dariber angeord-
neten Wohnetagen, aber kombiniert mit besonderen, furs ,Urban Manu-
facturing®, fir den Schreiner an der Ecke und die Reparaturwerkstatt ge-
eigneten Bauformen (in der TUbinger Sudstadt: gréBere Gebdude aus dem
Bestand der friheren Garnison).

3. Anwendung des Rechtsform der Stadtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahme (BauGB §165ff.) Vergabe der nach einem Rahmenplan zugeschnit-
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tenen Parzellen zum festgelegten Verkehrswert (nicht Héchstpreis) an
private ,Baugruppen” und Gewerbenutzer, die sich als Gegenleistung zur
konkreten Mitwirkung bei der Herstellung der vielféltigen Funktionsmi-
schung verpflichten.

4. Rehabilitierung der StraBlen und Plédtze im Quartier mit den ange-
schlossenen Gewerbenutzungen zu lebendigen, kommunikativen und
inklusiven offentlichen Rdumen (Vorrang furs Zu-Fu3-Gehen, perfekte
OPNV-Bedienung, konsequente Verkehrsberuhigung).

5. Entwicklung des Projekts in Abschnitten Nutzungsinteressenten
kommen nicht auf einen Schlag, sondern Zug um Zug, wenn Ergebnisse
sichtbar werden.

Mit diesen einfachen Strategien lassen sich Quartiere mit hoher Dichte
(mindestens 200 Einwohner + Arbeitsplatze je Hektar Siedlungsflache)
und grofler Attraktivitat ftr die Bewohner umsetzen, die urban leben wol-
len und bereit sind, nicht nur die Anreize wahrzunehmen, sondern auch
die Zumutungen des Stédtischen zu akzeptieren. Meiner Schatzung nach
konnten funfzig Prozent der Bewohner, die heute in der Stadt wohnen
wollen, an derart wirklich gemischten Quartieren interessiert sein, wenn
sie denn auf dem Markt waren.

Schon 1993, im Bericht ,Zukunft Stadt 2000 von 1993, herausgegeben
vom damaligen Stadtebauministerium des Bundes, hiell es: Fur Stadte der
kurzen Wege, der vielfaltigen Mischung in polyzentrischen Regionen ,sind
neue Konzeptionen der Steuerung erforderlich®. Dafr, dass in der Praxis
immer noch das Gegenteil umgesetzt wird und die Trennung von Wohnen
und Arbeiten dominiert, ist die aus den 1960er Jahren stammende Baunut-
zungsverordnung verantwortlich. Die Vorschlage zur Ausweisung eines
neuen Gebietstyps ,Urbanes Gebiet" konnten die Idee einer ,produktiven
Stadt” voranbringen (siehe Kommentar von Jorn Walter auf Seite 30) - vor
allem wenn man bertcksichtigt, dass der Stadtumbau sich nicht auf die
sogenannten Innenstédte beschrédnken kann, sondern die Peripherien ein-
beziehen muss. Ob mit einer solchen Erganzung der BauNVO allerdings
auch die Probleme der Segregation und der Umstrukturierung der Mobili-
tat gelost werden, darf bezweifelt werden.

Noch steht die schwerste Etappe bevor, will man das nachhaltige Ziel,
den Landschaftsverbrauch fur Siedlungen und Verkehrsflachen zu redu-
zieren, bis 2020 erreichen. Und wie geht es nach 2020 weiter? Wir brau-
chen schon heute eine neue Zielformulierung und neue praktische Strate-
gien, die den Umfang und die Ausgestaltung von Stadten und Regionen
der kurzen Wege qualitativ und quantitativ konkret abstecken!

1 Deutsches Institut fur Urbanistik: ,Nutzungsmischung und soziale Vielfalt im Stadt-
quartier”, Berlin 2015, S. 120
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