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Zurück in die Stadt - Herausforderungen und Chancen

Das vorliegende Heft stellt den dritten Band der Berichte aus dem Netzwerk Erweiterter Wirtschaftsraum 
Hannover dar. Die ersten beiden Veröffentlichungen hatten die Themenfelder der Sicherung der Nahver-
sorgung vor dem Hintergrund des demographischen und strukturellen Wandels im Einzelhandel  (Nr. 1) 
beziehungsweise die Steuerung des großflächigen Einzelhandels (Nr. 2) zum Schwerpunkt.

Der vorliegende Band widmet sich dem Trend der Reurbanisierung und damit verbundenen Herausforde-
rungen und Chancen für die städtebauliche Entwicklung. Der spezielle Fokus richtet sich hierbei auf die 
Mittelzentren des Erweiterten Wirtschaftsraums Hannover. Er dokumentiert eine im November 2013 er-
folgreich durchgeführte Fachtagung mit dem gleichen Titel, auf der sich rund 100 Fachleute aus Politik und 
Verwaltung zum Thema ausgetauscht haben.

Unser Dank gilt den Mitwirkenden des Forums Städtethemen für die Vorbereitung und Durchführung 
der Veranstaltung sowie den Referenten für die engagierten fachlichen Beiträge und deren schriftlicher  
Dokumentation.

Wir sind davon überzeugt, dass auch dieser Bericht wieder einen spannenden Einblick in die Arbeit des 
Netzwerks enthält, der bei den Akteuren in Politik, Wirtschaft, Verwaltung und weiterer Öffentlichkeit auf 
breites Interesse stoßen wird.

Der Vorstand des  
Netzwerks Erweiterter Wirtschaftsraum Hannover

Prof. Dr. Axel Priebs (Vorsitzender) 
Erster Regionsrat der Region Hannover

Bernd Hellmann 
Bürgermeister der Stadt Stadthagen 

Susanne Lippmann 
Oberbürgermeisterin der Stadt Hameln

Franz Einhaus 
Landrat des Landkreises Peine
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1.	 Einführung

Zurück in die Stadt –  
Herausforderungen und Chancen

  Seit einigen Jahren ist ein gegen-
läufiger Trend zur Suburbanisie-
rung zu erkennen: Zurück in die 
Stadt. Das Wohnen in zentralen 
Bereichen der Städte wird wieder 
attraktiver – nicht nur für Studie-
rende und ‚urban professionals‘, 
sondern auch zunehmend für Fa-
milien und ‚silver agers‘. Hinter-
grund sind u.a. der Demografische 
Wandel und der Wunsch nach kurzen Wegen und 
guter Versorgung in kurzer Entfernung – seien es 
Kinderbetreuungsangebote, Kultureinrichtungen 
oder ärztliche Versorgung. Aber auch neue und ge-
meinschaftliche Wohnformen spielen eine Rolle. 
Dabei beschränkt sich der Trend nicht nur auf Groß-
städte, sondern gilt auch für kleinere und mittlere 
Städte – also für die Zentralen Orte insgesamt. 

Welche Anforderungen stellt dieser Trend an die 
Stadtentwicklung? Verstärkte Innenentwicklung, 
Nutzung von Baulücken und Brachen erfordern ei-
nen intensiven Umgang mit dem Bestand und zie-
hen erhöhten Planungsbedarf nach sich. Lässt sich 
der mitunter erhöhte (finanzielle) Aufwand recht-
fertigen? Welche Handlungsansätze und Strategien 
verfolgen die Städte im Erweiterten Wirtschafts-
raum Hannover? Wie kann Planung unterstützen 
und welche neuen Kooperationspartner werden 
benötigt?

Diese und weitere Fragen hat das Netzwerk Erwei-
terter Wirtschaftsraum Hannover anlässlich einer 
Fachtagung unter dem Titel „Zurück in die Stadt 
– Herausforderungen und Chancen“ im Novem-
ber 2013 diskutiert. Gemeinsam wurde das Thema 
Reurbanisierung an Beispielen verschiedener Mit-
telstädte im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover 
(Hameln, Hildesheim, Celle, Nienburg, Stadthagen) 
vertieft behandelt. Eine Auswahl der Fachbeiträge 
und der Inhalt der abschließenden Diskussion sind 
in diesem Heft, Band 3 der Schriften aus dem EWH, 
dokumentiert.

Den Auftakt bildet ein umfangreicher Einführungs-
beitrag von Walter Ackers, der sich dezidiert mit ver-
schiedenen Lebensstilen und deren Bedeutung für 
den Trend „Zurück in die Stadt“ beschäftigt. Walter 
Ackers geht auch der Frage nach, mit welcher Be-
deutung die „Stadt“ als Ort aufgeladen ist und was 
dies für die Stadt als Wohn- und Arbeitsstandort be-
deutet.

In medias res geht dann Thorsten Warnecke mit 
seinem Beitrag zur Umsetzung des Trends ‚Zurück 
in die Stadt‘ am Beispiel der Stadt Hildesheim. In 
Hildesheim konnten auf Basis eines integrierten 
Stadtentwicklungskonzepts mehrere innerstädti-
sche Projekte entwickelt werden und insgesamt 
ein Bewusstsein für die Qualitäten der Stadt als Le-
bensstandort geweckt werden. Im Beitrag von Vol-
ker Mohr geht es explizit um verschiedene Ansätze 
der Innenstadtstärkung der Stadt Hameln. Basis ist 
auch in Hameln ein integriertes Konzept; in seinem 
Beitrag erweitert Volker Mohr den Fokus allerdings 
auf die Stadt als Einkaufs- und Dienstleistungs-Ort. 
Ebenfalls eine Rolle spielen alternative Wohn- und 
Lebensformen, die ein attraktives Wohnen in der 
Stadt für verschiedene Bevölkerungsgruppen er-
möglichen.

Eine dieser, in Zukunft verstärkt zu berücksichtigen-
den, Gruppen sind ältere Menschen. Auch in den 
Mittelstädten des Erweiterten Wirtschaftsraums 
Hannover wird die demografische Entwicklung ent-
lang dem allgemeinen Trend verlaufen. Insbeson-
dere für ältere – aber nicht nur – Menschen spielt 
insbesondere die medizinische Versorgung vor Ort 
eine entscheidende Rolle. Dieses Thema ist bis-
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lang eher nur am Rande betrachtet worden. Gerd 
Hegemann stellt es in den Mittelpunkt seines Be-
richts aus Stadthagen. Stadthagen steht nach der 
Umstrukturierung der Krankenhausstandorte des 
Landkreises (Zusammenlegung an einem zentralen 
Grundzentrum) vor der Herausforderung die wohn-
ortnahe Versorgung mit Allgemein- und Fachärzten 
neu organisieren zu müssen. Als eine Frage stellt 
sich hier die Attraktivitätssteigerung  für medizini-
sches Personal, sich beruflich auch außerhalb der 
großen Ballungszentren zu orientieren.

Insgesamt schlagen die verschiedenen Beiträge 
dieses Bandes damit einen großen Bogen vom all-
gemeinen Trend „Zurück in die Stadt“ über die zu-
grundeliegenden Lebensstile und Interessen bis hin 
zur konkreten Umsetzung und deren Herausforde-
rungen in den Mittelstädten im größeren Einzugsbe-
reich der Landeshauptstadt Hannover.

Hannover, April 2014
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2.	 Zurück in die Stadt -  Ein Thema für Mittelstädte?

Walter Ackers, 
Ackers und Partner

1. Lebensstil

Wie lange habe ich darauf gewartet. Ein ganzes Be-
rufsleben habe ich damit verbracht, immer wieder 
die Vorzüge der städtischen Lebensform durchzu-
deklinieren. 43 Jahre lang nach den Grundlagen 
der Urbanität geforscht. Den Studenten Jane Ja-
cobs „Tod und Leben großer amerikanischer Städ-
te“ vorgelesen. Den öffentlichen Raum als gebaute 
Umgangsform, also als Grundlage eines zivilen Um-
gangs gepredigt. Städtische Mischung und Dichte 
gefordert. Das Land als beruhigende Gegenwelt zur 
Stadt erlebt. Nicht nur aus ökonomischer, sondern 
auch aus ökologischer Sicht einen sparsamen Um-
gang mit der Fläche vertreten: „Die Landschaft muss 
das Gesetz werden“ wie dies mein Professor Walter 
Rossow bereits 1959 gefordert hat. Den Zusammen-
hang eines Stadtkörpers als Zusammenhang einer 
Stadtgesellschaft aufgefasst. Das Prinzip der Nähe 
und Zugänglichkeit nie aufgegeben. An der land-
schafts- und stadtzerstörerischen 
Wirkung unserer räumlichen und 
inneren Distanzierung  von der 
Stadt gelitten. Immer wieder die 
eigene Ohnmacht angesichts unse-
rer ausufernden Bedürfnisse und 
maßlosen Ansprüche  gespürt. Die 
Sprengkraft der Moderne meist als 
Zerstörung empfunden. Mit Tho-
mas Sieverts schon in den 70er 
Jahren über die Schönschreibung 
der Peripherie als Zwischenstadt 
gestritten. Und nicht müde gewor-
den, die Utopie der Urbanität zu 
beschwören.

Arbeitsteilung ist das Erfolgsprinzip der Stadt. Aber 
mit der Industrialisierung, der Konzentration der Ar-
beit und der Verkehrsentwicklung wurde die Stadt 
als räumlich-soziales Gefüge aufgebrochen. Ob als 
organische oder autogerechte Stadt: Die Übertra-
gung der Begriffe industrieller Produktion und die 
Organisation in Betriebsabläufe zugunsten einer 
Produktivitätssteigerung hat die Stadt in die Region 
ausgedehnt und inzwischen globale Formen entwi-

ckelt. Der Gegensatz von Stadt und Land hat sich 
großteils aufgelöst, die Vor- und Nachteile städti-
scher und ländlicher Lebensweisen  haben sich an-
geglichen. Ebenezar Howards Idee der Gartenstadt 
ist in Teilen Wirklichkeit geworden.

Wir leisten uns den Luxus, an der Peripherie in 
privater Abgeschiedenheit zu leben und trotzdem 
nicht auf die Stadt zu verzichten. Wir können unser 
gespaltenes Bewusstsein zwischen Anziehung und 
Ablehnung der Stadt ausleben: nur so viel Stadt wie 
unbedingt nötig, soviel Ruhe und Rückzug ins Priva-
te wie möglich. 

Dieser Wunsch hat viele in den letzten Jahrzehn-
ten aus der Stadt getrieben. Im Umland sind immer 
neue Baugebiete entstanden. Familien investieren 
ihre ganze Kraft auf Jahrzehnte, um sich den Traum 

der eigenen vier Wände zu leisten. Es ist der Traum 
der Einheit einer selbstgestalteten Lebenswelt, das 
Ideal einer mehr oder weniger souveränen, ge-
schützten Familie in gesunder Umwelt. Und jetzt 
wollen die alle zurück? Zurück in die Stadt? In wel-
che Stadt wollen sie zurück? Warum wollen sie zu-
rück?
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Städtebau hat sich für mich lebenslang als ein an-
strengender Spagat dargestellt, um den kaum zu 
widerlegenden Funktionsansprüchen und deren 
ökonomischen Sinnhaftigkeit etwas entgegenzuset-
zen. In der Vorbereitung zu diesem Beitrag habe ich 
mich gefragt, was denn eigentlich das Gegenteil von 
Funktion und Funktionalismus ist? Ich bin ja nicht auf 
der Suche nach dem Unpraktischen, Sinnlosen, dem 
Schwierigen. Aber was können wir dem einseitigen 
Denken und Planen in Funktionen entgegensetzen? 
Und hier wage ich einige Begriffe, auf die ich über 
Umwege gestoßen bin. Es ist nicht die Form, die ja 
der Funktion fast schon zwanghaft folgt. Es ist aber 

vermutlich so etwas wie Atmosphäre, Stimmung, 
Charakter mit der Chance der Wahrnehmung, des 
Empfindens, der Begegnung, der Ästhetik. Und hie-
rüber gelange ich vor allem zu den Begriffen Raum 
und Ort, die ich einer funktionalistischen Ordnung 
entgegensetze. Die Eigenart, die sich gegenüber 
dem Gleichgültigen, dem Allgemeinen behauptet. 
Genius loci, der Säulenheilige der Architektur. Ei-
genart finden wir nicht nur in den alten Kernen der 
Großstädte, sondern ebenso in den Klein- und Mit-
telstädten und den Dörfern des ländlichen Raums. 

Können wir die vielen Ansprüche im Raum binden, in 
einen gemeinsamen Lebensraum integrieren? Sind 
wir noch in der Lage zu einer Synthese dieser immer 
umgreifenderen Differenzierung? Die Stadt war im-
mer eine solche Synthese von Differenz, Vielfalt und 
Gegensätzen, die sie zu besonderen Atmosphären 

und Orten mit eigenem Charakter verdichtet hat. 
„Die Region“ im Allgemeinen hat es bis heute noch 
nicht zu einer solchen verständlichen Begriffsver-
bindung, zu einer einprägsamen Bildhaftigkeit und 
inneren Zusammenhängen gebracht.

Und jetzt also: Zurück in die Stadt? Urbanität? Ich 
kann es gar nicht glauben. Wohin man hört, welche 
Zeitung man auch liest: Die Städte werden nicht 
mehr nur in ihrer Zentrumsfunktion nachgefragt, 
sondern als Ort, an dem man nicht nur wohnt, son-
dern wieder leben möchte. 

Ich kann es nicht glauben: Urba-
nität ist keine Notdurft mehr, kein 
Drang, dem man notgedrungen in 
mehr oder weniger regelmäßigen 
Abständen Folge leistet. Die Stadt 
nicht mehr der Ort, den man nur 
zur Erledigung seiner Geschäfte 
aufsucht. Sondern ein Kulturraum, 
dessen Nähe man sucht, in dem 
man möglichst unmittelbar woh-
nen möchte. Die Stadt wird wieder 
geliebt. Nicht nur gebraucht. Das 
hört sich gut an. Zu gut, um daran 
zu glauben. 

Wollen wir wirklich in die Stadt zurück? Trifft das 
überhaupt auf die Großstädte zu? Und wenn ja, 
lässt sich daraus etwas für die Mittelstädte ablei-
ten? Sind das tatsächlich Chancen – oder drohen 
den Mittelstädten nicht eher weitere Risiken, denen 
sie mit ihren Mitteln gar nicht begegnen können?

Stadt jedenfalls ist cool. Urban. Innovation. Inspira-
tion. Lifestyle. Urban experiment. Aber war sie das 
nicht immer? Vielleicht gewinnen wir ja etwas zu-
rück, was wir mit unseren Festschreibungen funkti-
onaler Verhältnisse aufgegeben haben.
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2. Paradigmenwechsel

Das Ende der Suburbanisierung?

Es ist offensichtlich: Die Lebensmodelle der zwei-
ten Hälfte des 20. Jahrhunderts tragen nicht mehr: 
Noch 1991 lebten in 35 % aller Privathaushalte 
drei und mehr Personen. Heute (2012) sind dies 
nur noch 24% aller Haushalte. Das Bild der „Einen 
Familie“ und das zugehörige Haus, in dem man 
auf Dauer lebt, wird zwar weiterhin gebaut – im 
letzten Jahr waren es in Deutschland hochgerech-
net über 80.000 – aber die Nachfrage nach städ-
tischen Wohnformen schlägt sich unübersehbar 
in den wachsenden Bevölkerungszahlen vieler 
Großstädte nieder. Leipzig zum Beispiel hat heu-
te 35.000 Einwohner mehr als die Prognosen von 
2001 – 2004 vorhergesagt haben. Ähnliches trifft 
auf viele andere Großstädte zu, die innerhalb ei-
nes Zeitraums von 10 Jahren nach 2000 deutlich 
um über 10.000 Einwohner gewachsen sind wie 

�� Aachen  (+ 14.000)
�� Augsburg   (+ 12.000)
�� Münster   (+ 14.000)

Aber diese Entwicklung verzeichnen längst nicht alle 
Großstädte. Die großen Städte im Ruhrgebiet z. B. 
müssen sich mit deutlich schrumpfenden Bevölke-
rungszahlen auseinandersetzen, wie beispielsweise 
Essen (- 20.000), Dortmund (- 10.000) oder Gelsen-
kirchen (- 20.000).

In Niedersachsen ist der Trend zurück zur Stadt auch 
erkennbar, aber längst nicht so prägnant wie in den 
erst genannten Beispielen. So hatte Hannover 2010 
etwa 7.000 Einwohner mehr als 10 Jahre zuvor 
und auch Braunschweig konnte die deutlich nega-
tive Entwicklung umdrehen und seit 2004 bis heute 
über 5.000 neue Einwohner registrieren. Während 
Osnabrück kaum Veränderungen aufweist hat Göt-
tingen hingegen sogar leichte Verluste hinnehmen 
müssen. 

Es gibt bei den Großstädten keinen generellen Trend 
zurück zur Stadt. Die Abhängigkeiten zum Arbeits-
markt, der Region und den Wirtschaftsräumen, zum 
Bundesland und der Lage in Deutschland, zu den 

Verkehrsachsen und zum ICE-Netz sind Entwick-
lungsfaktoren, die offensichtlich allein selbst durch 
eine offensive kommunale Politik nicht außer Kraft 
zu setzen sind.

Ein interessanter Indikator, wieweit das Interesse an 
urbanen Lebensweisen in Niedersachsen tatsäch-
lich ist, scheint mir der Wohnungsneubau in den 
Jahren 2009 – 2012 zu liefern (s. NBank: Wohnen in 
Niedersachsen 2012 -2030,   Seite 31). 

Hiernach waren fast 50 % aller fertiggestellten Woh-
nungen in Braunschweig und Oldenburg in Ein- und 
Zweifamilienhäusern, in Hannover sogar bei ca. 60% 
und in Wolfsburg fast 80 %. Das spricht eher nicht so 
sehr für eine Renaissance urbaner Lebensweisen. 
Und im Umland der Städte grünt es im Allgemeinen 
noch stärker. Bei den Großstädten dominiert der 
Anteil von Wohnungen in Mehrfamilienhäusern nur 
in Göttingen und Hildesheim; in Mittelstädten wie 
Nordhorn, Stade, Cuxhaven, Wilhelmshaven sogar 
bis zu 75%. 

Es fällt mir schwer, angesichts dieser Zahlen von ei-
nem Paradigmenwechsel zu sprechen. 

Zurück in die Stadt – wenn dies mehr sein soll als 
eine programmatische Aufforderung, so sollten wir 
uns die unterschiedlichen Einflussfaktoren dieses 
Trends vor Augen führen. 

 Allgemeine Faktoren der Urbanisierung  

Wenn wir uns die zwei Jahrzehnte seit der Wende 
noch einmal bewusst machen, und dies – soweit 
möglich – mit den vorausgegangenen 80er Jahren 
vergleichen, so wird schnell klar: Die anfangs ab
strakte Globalisierung nimmt immer mehr Gestalt 
an. Der internationale Wandel vollzieht sich auf al-
len Ebenen und überlagert sich mit nationalen und 
regionalen Entwicklungen: 

Den demografischen Wandel erleben wir in den ei-
genen Familien, wenn unsere Eltern mit 85 Jahren 
langsam pflegebedürftig werden und wir nicht in 
der Lage sind, uns ausreichend um sie aus 300 Kilo-
metern Distanz zu kümmern oder diese gar selbst zu 
pflegen. Beruhigend ist in jedem Fall, die Senioren 



Ne
tzw

erk
 

Erw
eit

ert
er 

W
irts

ch
aft

sra
um

 Ha
nn

ov
er

8

in einem städtischen Umfeld mit 
kompletter Infrastruktur und ärzt-
licher Versorgung zu wissen – oder 
im sozialen Zusammenhang dörfli-
cher Gemeinschaft.

Den gesellschaftlichen Wandel ha-
ben wir selbst seit den 68ern mit 
unseren diversen Wohn- und Le-
bensexperimenten eingeleitet. Die 
bunte Vielfalt der Bevölkerung, der 
Lebensstile und Kulturformen ha-
ben auch die Mittelstädte erreicht. 
Wir sehen dies als Chance, unseren 
Interessen und Neigungen nach zu 
leben, eine Attraktivität besonders 
der größeren Städte. 

Den ökonomischen Wandel forcie-
ren wir, wenn wir die durch immer 
größere Produktions-, Transport- 
und Handelseinheiten preiswer-
tere Produkte kaufen – allerdings oft zu Lasten der 
kleineren Strukturen, die wir in der Stadt so lieben 
und die im ländlichen Raum kaum noch anzutreffen 
sind. 

Der ökologische Wandel beschert uns wachsende 
Energie- und Mobilitätskosten. Diese könnten uns 
von den Vorteilen eines städtischen Kontexts mit 
urbaner Dichte, Mischung und kurzer Wege über-
zeugen – wenn wir nur einmal richtig Zeit und Kos-
ten kalkulieren. Für die Menschen des ländlichen 
Raums werden damit existentielle Fragen aufge-
worfen – von der Organisation des Alltags bis zum 
Wertverfall ihrer Immobilie. 

Die Banken-, Finanz- und Wirtschaftskrisen haben 
in Verbindung mit der Niedrigzinsphase in Deutsch-
land eine erhebliche Nachfrage nach sicheren 
Geldanlagen provoziert. Der Druck auf München, 
Hamburg, Berlin, Frankfurt ist bekannt. Doch diese 
Nachfrage registrieren durchaus auch einige Mit-
telstädte, vor allem in touristisch interessanten Re-
gionen, wie selbst eine kleine Stadt Husum, deren 
Lage und gute Infrastruktur eine sichere Geldanlage 
versprechen und auch eine Eigennutzung im Alter 
attraktiv erscheinen lässt.

Regionale und lokale Faktoren  
der Urbanisierung

Diese allgemeinen Rahmenbedingungen werden 
regional und lokal sehr unterschiedlich aufgenom-
men und durch den Markt interpretiert. Sie sind 
keineswegs so dominant, dass sie einen generel-
len Entwicklungsschub in Richtung Stadt auslö-
sen würden. Es sind vor allem die großstädtischen 
Verdichtungsräume, die aufgrund einer positiven 
Erwerbstätigenentwicklung  auch eine verstärkte 
Bevölkerungsentwicklung und Wohnnachfrage ver-
zeichnen.  Neben den Umlandbereichen Hamburgs 
und Bremens zählen hierzu die Wirtschaftsräume 
Hannover sowie Braunschweig-Wolfsburg. Hier sind 
es die relativ hohen Mietpreise auch im Umland, die 
eine wesentliche Voraussetzung der Urbanisierung 
darstellen.

Die Wohnungsmarktbeobachtung 2012/13 für Nie-
dersachsen beschreibt diese Entwicklungen und 
prognostiziert für das Land trotz Bevölkerungsrück-
gang eine Zunahme von 100.000 Erwerbstätigen 
bis zum Jahr 2030. Dies führt zu einem sich selbst 
verstärkenden Zusammenhang von Wachstum und 
Neubautätigkeit, der sich auf die Zentren konzent-

Quelle: Wohnungsmarktbeobachtung 2012/13 für Niedersachsen



Fa
ch

tag
un

g 
„Zu

rüc
k in

 di
e S

tad
t“ 

- 1
5.1

1.2
01

3

9

riert. Die Wohnungsbedarfsprognose der NBank (s. 
Abbildung) zeigt deutlich die Räume mit Wohnungs-
überhang (orange) bzw. mit Neubaubedarf bis zum 
Jahre 2030 und die Bedeutung der Autobahn A2. 
Um die Größenordnung einzugrenzen hier ein paar 
wenige Zahlen aus diesem Bericht: Der Schwer-
punkt des prognostizierten Wohnungsbedarfs bis 
zum Jahre 2030 wird mit 180.000 Einheiten im Miet-
wohnungsbau gesehen. Etwa die Hälfte hiervon 
wird auf die Großstädte entfallen. Bei Ein- und Zwei-
familienhäusern wird mit einem Bedarf von 150.000 
Wohnungen vor allem in Westniedersachsen, dem 
Raum Hamburg und im Raum Hannover-Braun-
schweig gerechnet. Dies beschreibt das quantitative 
Potential einer Entwicklung, die von den Städten in 
mehr oder weniger urbane Qualitäten umgesetzt 
werden können – und auch müssen. Der hochwer-
tigere Wohnungsbau beruht auf einer kaufkräftigen 
Nachfrage und zeigt sich gegenwärtig bereits auch 
in Mittelzentren in typisch städtischen Bauformen 
in Geschossbauweise oder als Stadthäuser. Aus all 
diesen Faktoren wird die große Nachfrage nach in-
nerstädtischen Baulücken und innenstadtnahem Ei-
gentum verständlich, die allerdings in den meisten 
Städten auf ein sehr begrenztes Angebot stößt. Des-
halb wird es für die Städte auch darauf ankommen, 
ihre Wohnungsbestände der 50er, 60er und 70er 
Jahre zu erneuern, in denen derzeit ein Generati-
onswechsel ansteht. Die energetische Sanierung 
des Bestands und der Ausbau barrierefreier Woh-
nungen muss hier das Ziel bleiben.

Dass dies möglich ist, zeigt das Beispiel der Mo-
dernisierung einer Wohnanlage aus den 60er Jah-
ren, die Pippelsburg in Hildesheim (vgl. Beitrag von 
Th. Warnecke): Mit einem Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept haben wir  bereits 2006/07 die 
Innenentwicklung in der Kernstadt als Hauptpoten-
tial identifiziert. Für eine innenstadtnahe integrier-
te Lage konnten wir 2008 über einen Wettbewerb 
für Architekten und Investoren ein städtebauliches 
Konzept erarbeiten. Zu diesem Zeitpunkt war die 
Nachfrage noch ausgesprochen schwach und kon-
zentrierte sich auf die Einfamilienhäuser. Dies hat 
sich inzwischen verändert und ein kürzlich erfolgtes 
Monitoring zeigt das Resultat der aktuellen Entwick-
lung: ein breites Spektrum von über 30 Wohnbau-
projekten in Hildesheim. 

Gleichzeitige Urbanisierungs- und  
Suburbanisierungsprozesse

Der Slogan „Zurück in die Stadt“ und der damit 
intendierte Trend setzt natürlich das Land unter 
Druck. Nach Jahrzehnten ungebrochener Subur-
banisierung kann man sich ja eigentlich auch nur 
eine Rehabilitierung urbaner Lebensformen wün-
schen. Doch es kann nicht auf eine Diskriminierung  
ländlicher Regionen hinauslaufen, die ihre eigenen 
Qualitäten und verinnerlichten Lebensweisen zu be-
wahren haben. Dies fällt besonders den Gemeinden 
im Südosten Niedersachsens nicht leicht, denen ein 
Bevölkerungsrückgang von 17 %  und mehr prog-
nostiziert ist, während der Westen des Landes zum 
Teil noch Wachstum verzeichnet oder nur geringfü-
gig Bevölkerung verliert. Ebenso,  wie das „Zurück 
in die Stadt“ längst nicht alle Städte bestätigen kön-
nen, so wenig trifft auch die umgekehrte Aussage 
„Weg vom Land“ auf alle ländlichen Kommunen zu. 
Diese scheinbar widersprüchlichen Entwicklungen 
wurden kürzlich von Dr. Rainer Braun und Ulrich 
Pfeiffer in ihrer Studie „Wohnimmobilien zur Alters-
vorsorge“ des Deutschen Instituts für Altersvorsor-
ge, 2013 bestätigt und plakativ zusammengefasst. 
Auch sie konstatieren kein „Zurück“ in die Stadt, 
sondern identifizieren Regionen, die durch Abwan-
derung bzw. durch Zuwanderung gekennzeichnet 
sind. Sie schreiben: „In den Abwanderungsregionen 
verlassen die Menschen das Umland. Diese Land-
flucht fließt in den Kernstädten der Abwanderungs-
regionen zusammen. Ein Teil bleibt dort, andere 
ziehen überregional weiter und sammeln sich in den 
Kernstädten der Zuwanderungsregionen. Ein Teil 
lässt sich dort nieder, ein anderer Teil wandert wei-
ter in deren Umland ab.“

Stärker abstrahiert heißt das nichts anderes, als dass 
längerfristig betrachtet die Umlandgemeinden der 
größeren Zentren in den Zuwanderungsregionen 
wachsen, während die Abwanderungsregionen und 
auch ihre Zentren Bevölkerung verlieren werden, 
da der Zustrom aus deren Umland in naher Zukunft 
versiegen wird. Hier werden Städte wie Kassel, Hal-
le, Magdeburg genannt. Da die Sterberate auch 
weiterhin höher bleibt als die Geburtenrate, wer-
den die Umzugsmotive entscheidend für die Ent-
wicklung der Städte. Hier fokussieren die Verfasser 
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der Studie auf vier Standortkriterien einer positiven 
Entwicklung, die auch als Hinweise für die Mittel-
städte gelten können: „Investitionen lohnen, wo es 
schön ist (Landschaft = Berge, Wälder und Seen), 
wo man gut hinkommt (Infrastruktur = ICE, Auto-
bahn und Breitbandkabel), wo etwas geboten wird 
(Lebensqualität = Kunst, Kultur und Lebensart) und 
wo man Arbeit findet.“ (ebenda) Die vier Themen 
Landschaft, Infrastruktur, Lebensqualität und Arbeit 
überraschen nicht, stellen sie doch klassische Quali-
täten beliebter Regionen dar. (Wir haben in unseren 
Regionen durchaus Spitzenwerte aufzuzeigen – al-
lerdings nicht fokussiert, sondern eher arbeitsteilig 
zwischen der Urlaubsregion Harz und den Welt-
kulturerbe-Städten Hildesheim, Goslar, exzellente 
Infrastruktur wie in Langenhagen, Lebensqualität 
in unseren Städten wie Celle oder Braunschweig, 
und Arbeitsplätze in besonderer Konzentration wie 
in Wolfsburg.) Nachvollziehbar ist auch das Motiv 
junger Menschen, Städte zu bevorzugen, in de-
nen Chancen bestehen, ein „junges Lebensgefühl“ 
zu entwickeln. Die Verfasser der Studie sprechen 
hier von Schwarmverhalten und entsprechenden 
Schwarmstädten, in denen der Anteil der jungen 
Erwachsenen zwischen 20 und 35 Jahren mehr 
als 30 % über dem Bundesdurchschnitt liegen. Die 
Wanderungsintensität in diese Städte nimmt deut-
lich zu – oder umgekehrt die Abwanderung junger 
Menschen aus anderen Städten und Landkreisen. 

Hieran wird die herausragende Bedeutung der Bin-
dung junger Menschen sichtbar, eine besonders 
schwierige Aufgabe für Mittelstädte ohne attraktive 
Fachhochschulen am Ort.

3. Zurück in die Stadt – ein Thema für 
die Mittelstädte?

Wichtige Voraussetzung: hohe Zentralität, 
attraktive Mitte, historischer Kern

Für die meisten Mittelstädte im ländlichen Raum 
ist nach meiner Beobachtung der Trend „Zurück 
in die Stadt“ und Innenentwicklung bisher kein 
wirklich bestimmender Faktor. Das generell nied-
rige Mietniveau hier und eine abnehmende und 
alternde Bevölkerung generieren nur eine geringe 
Wohnungsnachfrage. Diese Rahmenbedingungen, 
oft begleitet mit Ladenleerstand und schwindender 
Attraktivität der Innenstadt sind keine günstigen 
Parameter für Investitionen im Wohnungsbau. Die 
Stadt Celle hat durch ihre nicht kriegszerstörte, his-
torische Altstadt ein eigenes Flair und eine eigene 
Attraktivität für das Umland und darüber hinaus 
bewahrt. Dennoch hätte der Stadt Celle eine Fach-
hochschule gut getan, und den potentiellen Studen-
ten die sympathische kleine Stadt. 

Wenn touristische, landschaftliche oder kultur-
historische Qualitäten oder auch ein großer Ein-
zugsbereich mit hoher Zentralität eine eigene, 
besondere Bedeutung begründen, so behaup-
ten sich auch Mittelstädte im ländlichen Raum 

als stabil. Der Trend „Zurück in die 
Stadt“ zeigt sich hier in einer wach-
senden Nachfrage nach Wohnraum 
in innerstädtischer oder innenstadt-
naher Lage, die allerdings meist nur 
schwer durch echte Angebote be-
antwortet werden kann. Typisches 
Beispiel ist für mich hier die Stadt 
Coburg in Oberfranken, aufgrund 
ihrer Lage ein Oberzentrum mit 
40.000 Einwohnern, mit exzellen-
ter Infrastruktur wie Theater und 
Fachhochschule, für die wir vor fünf 
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Jahren ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept 
mit Vertiefungsschwerpunkt Innenstadt erarbeitet 
haben. Hier verfolgt die Stadt mit ihrer Wohnungs-
baugesellschaft ebenfalls  konsequent die Innen-
entwicklung. Größere Gebiete im Außenbereich 
wurden aus der Flächennutzungsplanung genom-
men, innenstadtnahe Brachflächen für Wohnungs-
bau und innerstädtische Potentiale identifiziert. 

Die Komplexität der Urbanisierung überfordert 
die kleineren Städte

Die aufgezeigten Potentiale im (mittelalterlichen) 
Stadtkern erfordern jedoch ein hohes Maß an Ko-
ordination und Vorbereitung, durch die sich weni-
ger begünstigte Mittelstädte als Coburg aufgrund 
ihrer begrenzten Planungskapazitäten aber auch 
finanziellen Mittel überfordert sehen. In zentralen 
Bereichen überlagern sich vielfältige Anforderungen 
und treffen auf bauliche und räumliche Strukturen, 
die erst einmal vorbereitet und angepasst werden 
müssen. Die Aktivierung von Grundstücken, Klärung 
der Eigentumsverhältnisse, Berücksichtigung der 
Nutzungsansprüche von Mietern und der Nach-
barn, Lösungen für Erschließung, die oft hohen und 
wirklichkeitsfernen Anforderungen des Denkmal-
schutzes, die Bewältigung des Stellplatzbedarfs, die 
Aktivierung von Kapital, Beseitigung von Altlasten, 
der generelle Sanierungsaufwand und hohe bau-
technische Anforderungen erfordern eine allseits 
überzeugte Ziel- und Handlungsorientierung, Be-
harrlichkeit und Durchsetzungsvermögen, was ei-
nen großen politischen Konsens voraussetzt.

Innenentwicklung ist aufwendig 

Integrierte Entwicklung fordert zwangsläufig einen 
höheren Aufwand in Planung und Durchführung. 
Großflächigere gewerbliche Brachflächen, ehema-
lige Kasernen oder Bahngelände benötigen eine  
systematische Projektentwicklung, Betreuung und 
Qualitätssicherung, wenn das Ergebnis sich in den 
Stadtgrundriss und den öffentlichen Raum einfü-
gen soll. Aber gerade dieser Mehraufwand, um die 
Dinge miteinander in Beziehung zu setzen, macht 
letztlich Stadt aus. Das suburbane, beliebig wirken-
de Nebeneinander ist leichter zu haben und scheint 
billiger. Allerdings nur, wenn die volkswirtschaft

lichen „Betriebskosten“ außer Acht bleiben. Urba-
nität in Verbindung mit heutigen Wohnstandards 
ist aufwendiger, aber auch nur solange, wie die ge-
samte Produktivität dieser Lebensform außer Acht 
bleibt. Es gibt noch einen anderen Indikator für ein 
„Zurück in die Stadt“. Dieses lässt sich am Interes-
se des Marktes festmachen, Shoppingcenter nun 
auch in den Mittelstädten zu etablieren. Man kann 
davon ausgehen, dass vor derartigen Investitionen 
das urbane Potential der Städte, ihr Einzugsbereich, 
ihre Kaufkraft, Bevölkerungsentwicklung etc. genau 
analysiert sind. Dies trifft zum Beispiel auf die Stadt 
Husum zu, Mittelzentrum in Schleswig-Holstein mit 
22.000 Einwohnern, aber mit einer herausragenden 
Einzelhandelszentralität von 245. Zusammengefasst 
kann man sagen: Auch ohne ein statistisch bestätig-
tes „Zurück“ muss Stadt entwickelt werden. Auch im 
ländlichen Raum – oder gerade die Städte im ländli-
chen Raum. Denn nur wenn diese Klein- und Mittel-
städte weiterhin mit ihren öffentlichen und privaten 
Einrichtungen die Versorgung in noch akzeptabler 
Entfernung gewährleisten können, behält das Leben 
auf dem Land seine Qualität und Grundlage. 

Der Wert der Kernstadt in den Ballungsräumen und 
Zuwanderungsregionen ist eindeutig gestiegen, als 
Ort der Kultur, Bildung, Arbeit und des Wohnens. 
Die Stadt als Lebens-Mittelpunkt. Die städtische  
Immobilie als nachgefragte Wertanlage. Das Thema 
Wohnen in der Stadt wird zur wichtigen Aufgabe der 
Innenentwicklung. 

Der Wert der Kernstadt im ländlichen Raum hin-
gegen verschiebt sich eher vom generellen Mittel-
punkt des Lebens hin zum Lebensmittel-Punkt, zum 
notwendigen Versorgungszentrum des Landes. Hier 
ist auch die Landespolitik gefordert, zugunsten der 
Mittelstädte gegenzusteuern. Der Landesentwick-
lungsplan in Bayern z. B. fördert explizit die Kern-
städte im ländlichen Raum, indem „Einrichtungen, 
die an oberzentrale Standorte gebunden sind, aber 
nicht zur Versorgung der Bevölkerung in den Ver-
dichtungsräumen notwendig sind, ( … ) bevorzugt 
in den Kernstädten der Stadt- und Umlandberei-
che im ländlichen Raum errichtet werden (sollen)“.  
(LEP 4.2.2 (Z)). Generell besteht weiterhin für alle 
die Aufgabe, die Anziehungskraft der Stadt nicht 
nur in den Funktionen und Quantitäten zu suchen, 
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sondern das zu entwickeln, was gefühlsmäßig als 
Schönheit, Lebendigkeit, Geschichte  – oder allge-
meiner als Eigenart, Charakter, Atmosphäre wahr-
genommen wird. Unser emotionales Bedürfnis und 
sinnliches Potential kann durch noch so viel Funkti-
on und Technik nicht wirklich befriedigt werden. In 
der Wahl unserer Umwelt – als Lebensort oder als 
Besucher – wollen wir uns aufgenommen fühlen. 
Wie ein französischer Kollege das ausgedrückt hat: 

„In einer Stadt musst Du Dich als Gast in die Arme 
genommen fühlen, wenn Du sie schätzen lernen 
sollst“.  Das gilt erst recht für Besucher, die zu Be-
wohnern werden sollen. Wir haben alle ein feines 
Gespür für die Stimmung, die uns empfängt, für 
die Aufrichtigkeit, die Authentizität der städtischen 
Umwelt, ihrer Räume, Bauten, Menschen und was 
zwischen ihnen ungreifbar, aber fühlbar liegt: Die 
jeweilige Stimmung einer Stadt, eines Ortes. Diese 
lässt sich auch nicht durch ein umfangreiches An-
gebot an Festen und Veranstaltungen ersetzen, oft 
verzweifelte Versuche, eine triste Wirklichkeit zu 
überspielen. Marketing ersetzt nicht den Markt, auf 

dem wir uns auch im Alltag begegnen. Design er-
setzt nicht das Sein. 

Die Grundqualitäten finden sich in der Morpho-
logie, den Strukturen und Räumen von Stadt und 
Landschaft. In diesem Sinne verstehe ich die Stadt 
als eine Art Hardware, auf der unsere verschiede-
nen Lebensprogramme laufen können:

�� Ganz zu Beginn die Landschaft, mit ihren eige-
nen Formationen, in die alle Teile sorgfältig ein-
gebettet sind,

�� dann die Wege hinaus aufs Land, von denen ich 
mir ein Bild meiner Stadt, meines Stadtteils oder 
meines Dorfes oder machen kann, mit ihren ein-
gegrünten Ränder, die von Respekt zur Natur 
und einem stabilen Verhältnis zur Landschaft 
sprechen,

�� die unterschiedlichen Wohnviertel und Stadttei-
le mit gepflegten Straßen, Alleen, Gärten, 

�� und Gewerbegebieten, die sich in die Stadt und 
Landschaft verträglich einfügen
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�� mit einem Stadtkern voller Geschichte und Ge-
schichten, 

�� die im Raumgefüge mit charakteristischen Stra-
ßen und Plätzen erlebbar werden,

�� mit Cafés, Kneipen und Läden, die mir Gastlich-
keit versprechen

�� und einem geschäftigen Alltag und alltäglichen 
Geschäften, die nicht notwendigerweise einer  
Fußgängerzone bedürfen.

All dieses bildet die Grundlage für unsere sinnliche 
Wahrnehmung, unsere emotionale Ansprache und 
Urteilsbildung. Die Infrastruktur, die Technik, die 
Funktionen sind unverzichtbar. Schnellstraßen, Ver-
kehrskreuzungen, Gewerbegebiete sind unvermeid-
bar, aber sie dürfen nicht unumgänglich sein. Sie 
müssen in ein urbanes Umfeld integriert sein. Nur 
Stadtbereiche, die in allen Teilen zugänglich sind, 
können wir als urban empfinden. Urbanität setzt die 
Gegenwart von Menschen voraus, das heißt vorran-
gig als Fußgänger, und die sichtbare Präsenz in der 
Art der gesamten Gestaltung. Das erfordert Netze 
aus sozial brauchbaren Stadträumen. 

Damit scheinen wir weit weg von dem Themen-
kreis der Stadtentwicklung unter dem Vorzeichen 
„Zurück in Stadt“. Dabei glaube ich, dass es diese 
strukturellen und ästhetischen Qualitäten sind, die 
Städte auch auf dem Lande überleben lässt. 

4. Vom Leitbild zum Projekt:   
Funktion, Raum, Identität 

Aber wie kommen diese Qualitäten in die Planung 
und in die Wirklichkeit? Meine Erfahrung ist, dass es 
sehr schwer ist, über etwas zu sprechen, das so un-
greifbar ist wie Atmosphäre, Charakter oder Stadt-
gestalt. Dies ist auch das große Manko regionaler 
Zusammenhänge, dass wir diese nur noch funktio-
nal als Fahrt über die A2 oder die anderen Verkehrs-
achsen zwischen unseren Zielorten wahrnehmen, 
aber keine positiven äußeren und inneren Bilder ab-
gleichen können.  Es fehlt uns schlicht die Sprache, 
die wir ebenso funktionalisiert haben wie unsere 
Räume. Ich kann Ihnen auch keine Rezepte vermit-
teln, aber ich möchte an Hand unserer Erfahrungen, 

die wir u. a. auch durch unsere Stadtentwicklungs-
planungen für Hildesheim, Peine, Burgdorf und 
Langenhagen hier in diesem Wirtschaftsraum Han-
nover gewonnen haben, zum Schluss noch Einblick 
in unsere Arbeitsweise geben.

Methodik – Beispiele – Inhalte 

Ich möchte anhand einiger Ausschnitte aus dem 
Integrierten Stadtentwicklungskonzept und Innen-
stadtkonzept Burgdorf unsere Arbeitsansätze ver-
ständlich machen. Eine zentrale Herausforderung 
sehen wir darin, die politischen Leitlinien nicht zu-
letzt aus dem Raum und seinen Potentialen und 
Empfindlichkeiten abzuleiten – und umgekehrt die 
Auswirkungen politischer Ziele und Entscheidungen 
in ihrer Wirkung auf die Morphologie des Raumes 
abzubilden. Eigentlich geht es immer um eine ganz 
einfache Aufgabe, die zusammen mit der Stadt in ih-
rer Gesamtheit zu leisten ist: 

Wir müssen nur zwei Fragen beantworten:
�� Was ist charakteristisch und wollen wir bewah-

ren – worin also liegt unsere eigentliche Identi-
tät?

�� Und was müssen oder wollen und können wir 
verbessern – also woher nehmen wir die Kräfte 
und den Raum zur Innovation?

Darüber müssen wir uns in der Stadt verständigen. 
Insofern ist Stadtentwicklung immer Sprachfindung. 
Allerdings mit vielen Beteiligten, mit der gesamten 
Bürgerschaft. Das macht es schon etwas schwerer. 
Deshalb ist ein sorgfältig abgestimmter Prozess 
ohne falsche Versprechungen unverzichtbar.

Was heißt Verständigung? Das heißt doch nicht, dass 
wir im Schutzraum unserer Fachsprache bleiben 
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und allenfalls übersetzen, damit auch der Bürger 
versteht. Sondern umgekehrt, dass wir den Bürger 
und die Bürgerin verstehen müssen in ihrer emoti-
onalen Bindung an ihre Stadt, an ihr Dorf, an ihre 
Straße. Ich möchte nachempfinden, was die Men-
schen an ihrer Stadt lieben, was sie schätzen und 
brauchen, was für sie schön ist. Hier ist die Arbeit 
mit Bildern für mich sehr produktiv, weil ich mich 
damit schnell verständigen kann. Mit Stadtbildern, 
atmosphärischer Fotografie, mit Schrägluftbildern, 
die Raum und Plan übersetzen. Und wenn es um 
Integrierte Stadtentwicklung geht, dann ist unsere 
Alltagssprache außerordentlich hilfreich. Denn die 
meisten Begriffe sind im allgemeinen Sprachschatz 
komplex kodiert, aufgeladen mit funktionalen, sozi-
alen, ästhetischen Bedeutungen – das Gegenteil der 
Fachsprache. 

Als erste Interpretation liefern wir eine Typologie 
der Stadtlandschaft, in dem wir ihre prägenden Ele-
mente einfach benennen. Gehöft. Dorf. Vorstadt, In-
nenstadt. (Oder Gewerbegebiet, obwohl es diesem 
Begriff absolut an sozialen, ästhetischen, landschaft-
lichen Bezügen mangelt.) Und mit jedem Typus ver-
binden sich Eigenschaften, Potentiale, Standards, 
die kaum veränderlich sind, es sei denn, wir wollen 
einen anderen Typus daraus modellieren. Wir dis-
kutieren also nicht, wer wie viel Fläche Wohngebiet 
zugestanden bekommt, sondern die Qualität und 
die Rolle des jeweiligen Orts- oder Stadtteils. Das 
ist sehr hilfreich, liefert es doch gerechte Kriterien 
für Ausstattung mit öffentlichen Einrichtungen und 

allgemeine Standards und anderes 
mehr. Das sorgt für Frieden im Ort. 

Auf dieser Basis entwickeln wir 
gesamtstädtische räumliche Leit-
bilder für Freiraum, Wirtschaft, 
Siedlung, in die natürlich Ziele des 
Raumordnungsprogramms ebenso 
eingearbeitet sind wie die Aspekte 
der Fachplanungen und verschie-
denen Ressorts. Übergeordnete 
Entwicklungsleitlinien haben wir 
aus dem Kontrast zwischen Stadt 
und Landschaft abgeleitet. In die-
sem Spannungsfeld ist ein Spekt-
rum an Lebenskultur in den Orten 

zu ermöglichen, das insgesamt durch eine Vielfalt 
unterschiedlicher Wohn- und Umweltqualitäten ge-
kennzeichnet ist. 

Die Rolle Burgdorfs, als Beispiel einer Stadt in der 
Region Hannover, ist wesentlich durch diese Naht-
stelle zum ländlichen Raum und das Thema Wohnen 
bestimmt. Die Profilierung als attraktiver Wohns-
tandort wird eine wesentliche Aufgabe sein.  Der 
Schwerpunkt liegt auf der Innenentwicklung, auch 
in den Dörfern. Die Bereitstellung eines vielfältigen 
Wohnungsangebots ist als ein Hauptziel hieraus ab-
geleitet: vom Landsitz bis zur einfachen Stadtwoh-
nung. Der soziale Anspruch nach einer integrativen 
Mischung der Bürgerschaft statt exklusiver Welten 
schlägt sich auch im Freiraumkonzept nieder – und 
mit diesem letzten Gedanken möchte ich schließen: 
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In der Verflechtung von Stadt und Landschaft und 
der gleichzeitigen Festigung dieses Verhältnisses 
sehe ich eine Chance zur Entwicklung und Siche-
rung von Lebensqualitäten – die in konkreten Maß-
nahmen münden müssen. 

Zurück in die Stadt? Gerne, wenn mir der Weg ins 
Land und die Landschaft offen gehalten wird. Wenn 
in den Dörfern rundum auch noch eine eigene Le-
bensart gepflegt werden kann. 

Zurück in die Stadt? Muss ich ja gar nicht, wenn ich 
schon im Nahbereich einer mittelgroßen Stadt woh-
ne und diese versucht, ihren Charakter zu wahren 
und ein Zusammenleben attraktiv macht. 

Zurück in die Stadt- ein Thema für Mittelstädte? 
Na klar. Eine Aufgabe, sich als eigene Persönlichkeit 
weiterzuentwickeln auch unter dem Druck einer 
sich ändernden Gesellschaft, eines sich ändernden 
Marktes, einer sich ändernden Umwelt.

Das Klima in der Stadt ist gestaltbar. 
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Baudirektor  
Dipl.-Ing. Thorsten Warnecke 
Stadt Hildesheim

„Zurück in die Stadt“  
– neue Ziele für die Stadtentwicklung

Der Beitrag aus Hildesheim zeigt ein Oberzentrum 
im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover, das auf 
dem Weg „zurück in die Stadt“ bereits ein gutes 
Stück vorangekommen ist: Mit dem Integrierten 
Stadtentwicklungskonzept 2020 hat sich der Rat 
schon im Jahr 2007 neue Ziele für die Stadtentwick-
lung gesetzt. Diese waren erstens das Ziel einer Kon-
zentration auf Integration und Innenentwicklung 
unter dem Motto „Zurück in die Stadt“, zweitens das 
Ziel „100plus“, das für die Behauptung Hildesheims 
als Oberzentrum und Großstadt steht sowie drittens 
das Ziel der Handlungsfähigkeit mit Entscheidungs-
alternativen für die Politik. 

Räumlich bedeutet dieser Strategiewechsel zur 
Innenentwicklung und Integration nach jahrzehn-
telanger Expansion ins Umland, dass sich Hildes-
heim 2020 als eine Stadt präsentieren will, die nicht 
wiederum viele Hektar ins Umland gewachsen ist, 
sondern die sich konzentriert hat auf ihre inneren 
Potentiale. Potentiale, die sich im Bestand verbergen 
und die für neue Wohn- und Arbeitsstandorte ent-
wickelt werden können. Potentiale, die sich ergeben 
zum Beispiel aus der Konversion, also der Aufgabe 
von Militärstandorten, aber auch aus der Revitali
sierung von Industriebrachen, von brach gefallenen 
Kleingärten oder Sportflächen, die die Stadt nicht 
mehr benötigt. Hier sollen bis 2020 etwa 1.500 
Wohneinheiten entstehen. Gleichzeitig wurden im 
neuen Flächennutzungsplan bereits ausgewiesene 
Wohnbauflächen zurückgenommen. An den Sied-
lungsrändern vornehmlich der dörflichen Ortsteile 
sollen damit nur noch etwa 600 Wohneinheiten in 
der klassischen Außenentwicklung hinzukommen – 
deutlich weniger als in den zentralen Lagen.

Neue Wege ist die Stadt Hildesheim auch bei der 
Ausrichtung der Wohnungsbaupolitik auf die im 
Zuge des demographischen Wandels stärker wer-
denden Zielgruppen gegangen. Flankierend zum 
Stadtentwicklungskonzept wurde unter Beteiligung 

3.	 Zurück in die Stadt –  aktuelle Beispiele aus Hildesheim

der Wohnungswirtschaft das kommunale Konzept 
„Neues Wohnen in Hildesheim“ erarbeitet. Als 
wichtigste Nachfragegruppen für eine auf urbanes 
Wohnen angelegte Strategie wurden neben den 
Familien kleine Haushalte, Senioren, Studenten, 
Wohngemeinschaften und Baugruppen identifiziert. 
Es hat sich gezeigt, dass gerade für diese Gruppen 
integrierte Standorte attraktiver als Randlagen sind 
und vor allem im Bestand große Defizite existieren.

Ein wichtiger Teil der Strategie ist daher neben der 
Erschließung neuer Standorte die Sanierung und 
Weiterentwicklung des Bestandes und hier insbe-
sondere der in die Jahre gekommenen Quartiere der 
1950er Jahre. Der Schwerpunkt liegt in den Hildes-
heimer Stadtumbau-Quartieren, wo mit Hilfe der 
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Städtebauförderung Anreize für Wohnungsbauge-
sellschaften und Einzeleigentümer gesetzt werden, 
in die energetische und barrierearme Ertüchtigung 
ihrer Immobillien zu investieren. 

Dabei steht auch die Stärkung der inneren Zusam-
menhänge im Fokus. Ziel ist es, Barrieren zwischen 
den Quartieren zum Beispiel durch Verkehrswege 
abzubauen und die Stadt für die Menschen, die in 
ihr wohnen, lebenswerter zu gestalten. Es gilt, ein 
qualifiziertes Umfeld für Wohnen, Arbeiten, Kultur, 
Bildung und damit Hildesheim als regionales Zent-
rum, als wirtschaftliche und kulturelle Mitte der Re-
gion zu stärken.

Diese Ziele wurden in einem breit angelegten Be-
teiligungsprozess mit Bürgerinnen und Bürgern, 
Ortsräten, Vereinen, Initiativen sowie Vertretern 
aus Politik und Verwaltung erarbeitet. Durch diesen 
partizipativen Ansatz und die damit erreichte Rück-
bindung innerhalb der Stadtöffentlichkeit bildet das 
Stadtentwicklungskonzept ein starkes Fundament 
für die Akzeptanz der aus dem Konzept entwickel-
ten Schlüsselprojekte. 

Bei der Umsetzung dieser Projekte hat sich die Stadt 
der Aufgabe gestellt, neue Maßstäbe in Sachen 
Stadtgestaltung und Städtebau zu setzen. Die Mehr-
zahl der Schlüsselprojekte im Wohnungsneubau ist 
aus städtebaulichen Wettbewerben hervorgegan-
gen und zeichnet sich durch eine anspruchsvolle 
Integration in das Umfeld, besondere Architekturen 
und Freiraumqualitäten sowie eine große Vielfalt 
der Bauformen und Grundrisse aus. Einzelne Objek-
te haben Vorbildcharakter in den Themenbereichen 
Barrierefreiheit und energetische Innovation. 

Nach nunmehr sechs Jahren hat der Fachbereich 
Stadtplanung, Stadtentwicklung und Bauaufsicht 
aktuell eine Evaluation des ISEK 2020 vorgelegt. 
Darin wird über neue statistische Erhebungen und 
den Umsetzungsstand zahlreicher Schlüsselprojekte 
berichtet, von denen drei Beispiele im Folgenden 
vorgestellt werden.

Revitalisierung einer Industriebrache:  
Das Phoenix-Projekt in Moritzberg

Das Phoenix-Projekt steht beispielhaft für die Revi-
talisierung innerstädtischer Brachflächen mit dem 
Ziel, neue Standorte für attraktiven Wohnungsbau 
zu gewinnen und gleichzeitig einem benachteiligten 
Stadtquartier der 1950er Jahre eine neue Perspekti-
ve für die Zukunft zu geben.

Das Projekt liegt im Stadtteil Moritzberg westlich 
der nahe gelegenen Innenstadt und ist Kernstück 
des gleichnamigen Stadtumbau-Gebietes. Die 
Grundlage für die städtebauliche Neuordnung des 
Fabrikareals bildet der aus einem Ideenwettbewerb 
hervorgegangene Siegerentwurf von Trojan & Tro-
jan. Dieser überzeugt durch den Erhalt der wesentli-
chen stadtbildprägenden Gebäude, die Entwicklung 

Alle Bilder des Beitrags sind entnommen aus:  
„Sechs Jahre Integrierte Stadtentwicklung Hildesheim“,  
Beiträge zur Stadtentwicklung Band 18, Stadt Hildesheim  
Download unter www.hildesheim.de/isek

Paschenhalle soll eine neue Nutzung erhalten
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Sanierung und Neubau auf dem Phoenixgelände mit neuer Phoenixstraße

Stadtumbaugebiet Moritzberg mit Phoenixgelände
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eines Grünzugs entlang des Kupferstrangs sowie die 
Schaffung eines Quartiersplatzes als neues Stadtteil-
zentrum für Moritzberg. Zusammen mit der Fläche 
eines früheren Sportplatzes entsteht hier seit 2008 
ein neues Wohnquartier mit insgesamt 560 Wohn-
einheiten. Eines von mehreren wegweisenden 
Projekten sind die von der Hildesheimer Hanseatic 
Group in Kooperation mit dem Land Niedersachsen 
und der Universität Hildesheim entwickelten Wohn-
häuser mit „Smart-Home-Technologie“, einer intelli-
genten Steuerung der Wohnungstechnik.

Parallel wird mit Zuschüssen aus der Städtebauförde-
rung das Quartier Pippelsburg mit Schlichtwohnun-
gen aus den 1950er Jahren aufgewertet und saniert. 
In Kooperation mit der städtischen Wohnungsbau-
gesellschaft werden durch behutsame Eingriffe 
in den Bestand städtebauliche Akzente mit neuen 
Wohnformen und Freiraumqualitäten geschaffen 

sowie Wegeverbindungen in die Innersteaue geöff-
net. Durch Teilabriss und Neubau gelingt es zudem, 
für die neu identifizierten Zielgruppen bezahlbaren 
und dennoch barrierefreien und energetisch nach-
haltigen Wohnraum zu errichten. 

Der Kupferstrang als grünes Rückgrat Smart Home Phoenix-Qurtier 
(Visualisierung Hasnseatic Group)

Neuer Stadtteilplatz auf dem Phoenixgelände, Bebauung in Anlehnung an die Industriearchitektur
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Stadtumbau durch Konversion: 
Das Klinikum zieht auf die Ledebur- 
Kaserne

Ein wichtiger Impuls für die Stadtentwicklung ist 
auch das neue Klinikum auf der ehemaligen Lede-
bur-Kaserne. Dieses Projekt liegt genau im Trend: 
Es zeigt beispielhaft die räumliche und praktische 
Umsetzung des städtischen Leitbildes und wie das 
Motto „Zurück in die Stadt“ in Hildesheim verwirk-
licht wird. Es zeigt aber auch, wie die Hildesheimer 
die Konversion und den Verlust der Militärstandor-
te nicht allein als Problem begreifen, sondern als 
Chance für die Stadtentwicklung. Es ergeben sich 
plötzlich ungeahnte Möglichkeiten, diese verlas-

senen Orte neu zu bespielen und Raum für neue 
Standorte, für Aktivitäten von Bürgern und Unter-
nehmen zu schaffen. 

Zwischen 2008 und 2011 entstand so auf dem 20 
Hektar großen Areal ein Neubau für das vormals 
städtische Rhön-Klinikum in verkehrsgünstiger Lage 
zwischen Innenstadt und Autobahn. Seit der Fer-
tigstellung hat sich der Standort als Impulsgeber 
für weitere Projekte beiderseits der Senator-Braun-
Allee und insbesondere für die Entwicklung der 
benachbarten ehemaligen Mackensenkaserne ent-
wickelt.

Gleichzeitig wurden damit die Voraussetzungen für 
ein weiteres Schlüsselprojekt geschaffen: Die Um-
nutzung des vormaligen Klinikgeländes in der In-
nenstadt zu einem Campus für die Fachhochschule 
mit einem neuen Wohnquartier.

Ein neues Quartier für Hildesheim: 
Weinbergviertel und HAWK-Campus

Die Fachbereiche der Hochschule für angewandte 
Wissenschaft und Kunst mit 3.000 Studierenden 
verteilen sich derzeit noch auf sieben verschiedene 
Standorte in der Kernstadt. Bis voraussichtlich 2014 
entstehen nun auf dem früheren Klinikgelände un-
mittelbar neben der historischen Altstadt und den 

Klinikumgelände an Senator-Braun-Allee und Goslarscher Landstraße
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Wallanlagen fünf neue Gebäude mit Vorlesungsstät-
ten, Bibliotheken, Laboren und Werkstätten. Damit 
befinden sich erstmals alle Standorte der HAWK an 
einem Standort oder zumindest in unmittelbarer 
Nähe zueinander. Durch die zentrale Lage stärkt das 
Projekt die Attraktivität der Hochschule und steigert 
die studentische Präsenz im Stadtleben.

In direkter Nachbarschaft entwickelt die Hildeshei-
mer Unternehmensgruppe Lüder auf dem südlichen 
Teil des Klinikgeländes mit dem Weinbergviertel ein 
hochattraktives innerstädtisches Wohnquartier mit 
330 Wohneinheiten, das sich bereits einer star-
ken Nachfrage erfreut. Hier entstehen vielfältige 
Wohnformen für das obere Preissegment des Woh-
nungsmarktes wie Stadtvillen, Appartmenthäuser in 
„Cross Over“-Architektur oder kleinere Einheiten als 
„Private Gardens“. Auch Stadt- und Atriumhäuser, 
Studentenwohnungen sowie eine Service-Wohn-
anlage sind Teil des Projektes und bieten für ver-

schiedenste Nutzergruppen hochwertige Angebote. 
Dabei wurde auch hier der verbliebene denkmalge-
schützte Bestand ehemaliger Klinikgebäude in den 
Entwurf einbezogen und einer neuen Nutzung zu-
geführt.

Mit diesem und den anderen Projekten zeigt die 
Stadt Hildesheim, dass es ihr nicht nur um gute the-
oretische Zielkonzepte als Basis geht, sondern dass 
sie mit zahlreichen Schlüsselprojekten den Weg zu-
rück in die Stadt konsequent und pragmatisch bis 
zum Ende geht - bis aus einem Konzeptpapier ge-
baute Realität geworden ist. 

Lageplan zum Weinbergviertel (Unternehmensgruppe Lüder) 1./2. Bauabschnitt, Perspektive (Visualisierung Lüder)
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Dipl. Ing. Volker Mohr, Fachbereichsleiter Planen 
und Bauen, Stadt Hameln

Herausforderungen und Chancen der 
Innenstadtentwicklung

Die Stärkung der Innenstadt Hamelns stellt sich 
als die wichtigste Aufgabe für eine zukunftsfähige 
und nachhaltige Stadtentwicklung dar. Ziel ist es, 
die Innenstadt mit vielfältigen Maßnahmen dahin 
gehend zu stärken, dass sie langfristig sowohl den 
Ansprüchen als Ort des Handels, der Dienstleistun-
gen, aber auch als Ort der Kultur und des Tourismus 
gerecht wird.

Hameln ist eines der struktur- 
und leistungsstärksten Mittel-
zentren in Niedersachsen und 
erfüllt im Hinblick auf Angebot 
und Versorgung oberzentrale 
Teilfunktionen für die Region 
Weserbergland. Hameln ist 
das regionale Arbeits- und Ein-
kaufszentrum in der Region.

Die Stadt Hameln hat sich 
schon frühzeitig die Frage  
nach der Zukunftsfähigkeit der 
Innenstadt gestellt und Hand-
lungsansätze entwickelt, die 
den Herausforderungen des 
demografischen Wandels und 
den Auswirkungen des Struk-
turwandels im Einzelhandel 

4.	 Handlungsansätze zur Stärkung der Innenstadt von Hameln

entgegenwirken sollen. Mit dem seit 2007 vorlie-
genden ISEK „Integriertes städtisches Entwicklungs- 
und Wachstumskonzept zur Verbesserung der 
touristischen und Einzelhandelsinfrastruktur“ sind 
erste planerische Handlungsansätze zu einer nach-
haltigen Stärkung der Wettbewerbsfähigkeit und 
der Attraktivität der Stadt Hameln und der Region 
Weserbergland formuliert worden. Die sich daraus 
konkret ergebenden Planungsaufgaben sind für his-
torische Städte wie Hameln nur unter Berücksichti-
gung der besonderen lokalen Randbedingungen zu 
bewältigen.

Handlungsansatz  
„Innenstadtnahes Wohnraumangebot“

„Städte werden grüner, kultureller, entspannter. 
Mit einem Anstieg der urbanen Lebensqualität keh-
ren auch Familien und alte Menschen in die Stadt 

Einzelhandelszentralität Hamelns im regionalen Vergleich

Innenstadt Hamelns mit der  Konversionsfläche „Scharnhorstviertel“
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zurück.“1 In diesem Sinn hat Hameln rechtzeitig als 
einen ersten Handlungsansatz zur nachhaltigen 
Stadtentwicklung die Schaffung von innenstadtna-
hen Wohnraumangeboten erkannt. Ab dem  Jahr 
2000 ist, mit dem einleitenden Abzug der Briten, für 
die Konversionsfläche „Scharnhorstviertel“ in zent-
raler Innenstadtlage (8,5 ha) ein attraktiver Standort 
für Wohnen sowie Dienstleistungen realisiert wor-
den.

In einem weiteren Schritt konnte auf dem in der Alt-
stadt gelegenen Areal der „Alten Feuerwache“ ein 
weiteres Wohnungsangebot  mit kleinen Wohnein-
heiten, entsprechend der aktuellen Nachfrage am 
Wohnungsmarkt, entwickelt werden. Die städtische 
Wohnungsbaugesellschaft HWG hat dort auf einem 
Grundstück von ca. 3.500 m² Größe dreißig Wohn-
einheiten und vier Gewerbeeinheiten sowohl im Be-
stand als auch im Neubau erfolgreich realisiert. Als 
ein positiver Nebeneffekt konnte die Seniorenein-
richtung „A.R.A. Treffpunkt für die zweite Lebens-
hälfte“ in die „Alte Feuerwache“ verlagert werden. 
Dort finden ältere Menschen in der Altstadt barrie-
refreie Freizeitangebote.

1 10 Thesen zur Stadt von morgen, Mathias Horx, in: competiti-
on, Ausgabe 5, Oktober-Dezember 2013, S.60, These 8

Schaffung eines innenstadtnahen Wohnraumangebotes in der 
„Alten Feuerwache“ mit dem Seniorentreff A.R.A.
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Handlungsansatz  
„Stärkung des Tourismus durch Auf-
wertung der Fußgängerzone“

Der Stadt Hameln kommt in Bezug auf die Wirt-
schaftsbereiche Handel und Tourismus traditionell 
eine herausragende Bedeutung in der Region zu, 
die es zur Nutzung der endogenen Potenziale künf-
tig weiter zu profilieren gilt. Die Stadt Hameln ist in 
beiden Segmenten strukturell gut aufgestellt, was 
sich auch darin begründet, dass in der Vergangen-
heit sowohl mit städtebaulichen Planungen als auch 
mit Einrichtungen wie der Hameln Marketing und 
Tourismus GmbH die Weichen richtig gestellt wur-
den. Das bedeutet jedoch nicht, dass es nicht auch 
künftig erheblicher Anstrengungen bedarf, den Sta-
tus Quo nicht nur zu halten, sondern zu optimieren, 
um auch weiterhin als Impulsgeber für die gesamte 
Region zu fungieren. 

Ziel ist es, die vorhandenen touristischen und 
Einzelhandelsinfrastruktureinrichtungen an die 

spezifischen Qualitätsanforderungen/-standards 
anzupassen, Synergien zu nutzen und durch neue 
Angebote bisherige Zielgruppen zu halten, bzw. 
neue Zielgruppen zu erschließen. International be-
kannte Alleinstellungsmerkmale sowie strukturelle 
Stärken wie z.B. die Rattenfängersage / die Ratten-
fängerspiele oder die historische Altstadt als Modell 
für eine behutsame Altstadtsanierung, aber auch 
die attraktive, vielschichtige Einzelhandelsstruktur 
in angenehmer Atmosphäre (Stadt an der Weser) 
erfordern hochwertige Handlungsansätze mit städ-
tebaulichen Maßnahmen.

Die in den Jahren 2010 bis 2013 modernisierte 
Fußgängerzone in der Hamelner Altstadt, mit einer 
hohen Qualität in der baulichen Ausgestaltung des 
öffentlichen Straßenraumes, wird nicht nur von der 
Fachwelt gelobt, sondern auch von den Bürgerin-
nen und Bürgern der Stadt mit Stolz angenommen. 
Sie hat sich geradezu zu einem Publikumsmagneten 
entwickelt, der Einzelhandelskunden und Touristen 
gleichermaßen anzieht. Ein besonderes Highlight 
im wahrsten Sinne des Wortes ist das ausgeklügel-

te Beleuchtungskonzept, das nun-
mehr die historisch bedeutsamen 
Gebäude der Weserrenaissance 
auch bei Dunkelheit ins rechte Licht 
setzt. Auch die gewählte Grundbe-
leuchtung der Straßenräume an 
den Gebäuden hat sich bewährt, 
sie taucht die  Straßenzüge in ein 
freundliches Licht und lässt mehr 
Spielraum für Aktivitäten in den 
Straßen.

Gestaltungsqualität im öffentlichen Straßenraum unter Einbeziehung der Historie

Beleuchtungskonzept für Hochzeitshaus und Marktkirche
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Handlungsansatz  
„Stärkung des Handels und der Dienst-
leistungen“

Hameln und das Weserbergland stehen dabei im 
Wettbewerb mit anderen Kommunen in der Region, 
aber auch über die regionalen Grenzen hinaus. Der 
Wettbewerb um das alltägliche oder erlebnisorien-
tierte Einkaufen, die Tages- und Städtetouristen, die 
Rad- und Wasserwanderer u.a., bleibt bestehen. 
Der Zukunftsforscher Horx führt aus, dass sich klei-
nere Kommunen Zuwachs perspektivisch nur über 
eine intensive Standortpolitik stimulieren können2.  
Hierzu gehört aus Sicht der Stadt Hameln die Er-
öffnung der Stadtgalerie Hameln im März 2008. 
Sie umfasst auf einer Fläche von ca. 13.100 m² mit 
rund 90 Läden eine Gesamtverkaufsfläche von rd. 
19.000 m², zzgl. rd. 1.000 m² für Gastronomie und 
Dienstleistungen. Nach einer von vielen als kritisch 
eingestuften Phase nach der Eröffnung der Stadtga-
lerie Hameln, aber auch durch die Neugestaltung 
der Fußgängerzone, sind die Befürchtungen gegen-
über der Stadtgalerie weitestgehend überwunden.  
Die Hamelner Altstadt als Geschäftszentrum in der 
Region ist alles in allem bunter und individueller ge-

2 10 Thesen zur Stadt von morgen, Mathias Horx, in: competiti-
on, Ausgabe 5, Oktober-Dezember 2013, S.60, These 3

worden, der Einzelhandel ist heute attraktiver und 
das Angebot ist vielfältiger.

Das Dienstleistungsangebot ist generell in Bewe-
gung geraten, lange aus dem Stadtzentrum ver-
schwundene Dienstleistungen haben ihren Platz 
wieder gefunden, andere, wie z.B. Kinderbetreuung 
sowie Seniorenbegleitung (A.R.A.), haben sich neu 
etabliert. Als ein weiteres Alleinstellungsmerkmal 
zur Aufwertung der Altstadt ist die Eröffnung des 
FiZ im Jahr 2011 im Eugen-Reintjes-Haus zu wer-
ten. Mit dem Aufbau und der inhaltlichen Gestal-
tung des Projekts „Familie im Zentrum“ reagiert die 
Stadt Hameln auf die derzeitigen sozialpolitischen 
Herausforderungen. Das FiZ, als großes Familien-
servicezentrum mitten in der Fußgängerzone, ist die 
zentrale Steuerungsstelle, begleitet die Familienbü-
ros in den Hamelner Stadtteilen und bietet ein breit 
angelegtes Serviceangebot für alle Altersstufen.

Parallel hierzu werden in enger Abstimmung mit der 
Hameln Marketing und Tourismus GmbH (HMT) die 
vorhandenen kulturellen Angebote (barrierefreies 
Museum, Neuinterpretation des Rattenfängerspiels 
im Museum, Musical, Weihnachtsmarkt,…) erwei-
tert, um mehr urbane Lebensqualität zu bieten. 

Zentrale Lage des FiZ im Eugen-Reintjes-HausStadtgalerie am Pferdemarkt (Bild: ECE)

Verkaufsfläche in der Altstadt im Verhältnis zur Gesamtstadt
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Zur Sicherstellung der innerstädtischen Einzelhan-
delsstrukturen führt die Stadt Hameln regelmäßig 
eine gesamtstädtische Erhebung des Hamelner 
Einzelhandels durch, deren Ergebnisse in einem 
Einzelhandelskonzept münden. Der Erhebung liegt  
sowohl die Systematik der Hamelner fortgeschrie-
benen Sortimentsliste, als auch die der Warenzei-

chen nach Wirtschaftszweigen des Statistischen 
Bundesamtes zu Grunde. Dabei sind ebenso Ein-
zelhandelsleerstände erfasst worden. Im Konzept 
wird zwischen der Altstadt als Hauptgeschäftszent-
rum, sogenannten Zentralen Versorgungsbereichen  
(ZVB) sowie den (großflächigen) Sonderstandorten 
unterschieden. Darauf aufbauend stellt das Einzel-
handelskonzept für alle Branchen und relevanten 
Standorte Entwicklungsszenarien dar. 

Handlungsansatz „Bürgerbefragung“

Die Stadt Hameln hat im Jahr 2012 erstmalig eine 
repräsentative Bürgerbefragung zur Bürgerzufrie-
denheit durchgeführt. Diese soll einerseits zur 
vorausschauenden Steuerung von Planungsent-
scheidungen dienen, andererseits einen frühzeiti-
gen Blick auf „Handlungsdruck“ aus Sicht der Bürger 
ermöglichen. Mit einem Rücklauf von über 40% 
konnten die Bürger Fragen z.B. zur Beurteilung der 

Ergebnisse der Bürgerbefragung zum Einkaufsverhalten

Wohnsituation,  der Verortung der Sozialräume, der 
Beurteilung des Wohnumfeldes, der Wahrnehmung 
der Stadt sowie des Einkaufsstandortes Hameln äu-
ßern. Bezogen auf die Altstadt Hamelns wird deut-
lich, welchen hohen Stellenwert diese als zentraler 
Versorgungsbereich für Bürgerinnen und Bürger 
hat. 

 

Fazit

Der sich für größere Städte abzeich-
nende Trend „Zurück in die Stadt“ ist 
deutlich auch in Mittelstädten wie 
Hameln ablesbar. Um sich dem ho-
hen Druck dieser Herausforderungen 
und den vielfältigen Chancen der In-
nenstadtentwicklung im Sinne von 
Reurbanisierung stellen zu können, 
bedarf es der Anwendung geeigne-

ter Planungsinstrumente. Die Stadt Hameln hat mit 
dem „Integrierten städtischen Entwicklungs- und 
Wachstumskonzept zur Verbesserung der touris-
tischen und Einzelhandelsinfrastruktur“ und den 
darin verankerten Maßnahmen frühzeitig ein geeig-
netes Instrumentarium gefunden, sich eindeutig für 
die Stärkung der Altstadt zu positionieren und die 
Stadtgesellschaft in einem breiten Abstimmungs-
prozess mit auf den Weg zu nehmen. Die aufgezeig-
ten Handlungsansätze sind nicht endgültig und sind 
keinem Baukasten zu entnehmen. Sie müssen in zä-
hen Diskussionsprozessen ständig weiterentwickelt 
werden.

Die aus dem Jahr 1284 überlieferte Sage des Rat-
tenfängers, die mit dem Auszug der Kinder aus der 
Stadt Hameln tragisch endet, ist für Hameln ein 
Vermächtnis für die Stärkung der Altstadt. Die Stadt 
Hameln hat sich mit der immateriellen Rattenfän-
gersage als UNESCO–Welterbestadt beworben – ein 
nächster Handlungsansatz!

Inschrift am Rattenfängerhaus
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hohe Einzelhandelszentralität von über 160  Punk-
ten. Sie verfügt über ein Kreiskrankenhaus, eine Au-
genklinik und eine gute Ärzteversorgung. Weiterhin 
verfügt sie über einen dichten Bestand an sozialer 
Infrastruktur und sonstigen Freizeiteinrichtungen 
wie z. B. ein Spaßbad. 

Die stark industriell geprägte Stadt hat seit den 
1990iger Jahren im gewerblich industriellen Bereich 
ca. 2.500 Arbeitsplätze verloren. Damit verbunden 
waren entsprechende Bevölkerungsverluste, die 
erst im vergangenen Jahr gestoppt werden konn-
ten. Aufgrund des Bevölkerungsrückgangs ergibt 
sich eine Leerstandproblematik, die nicht zuletzt 
Teile der Altstadt betrifft. Hier sind insbesondere 
Nebenlagen im Einzelhandel und Obergeschosse in 
Geschäftshäusern betroffen.

Begründung des Themas

Die medizinische Versorgung stellt einen wichti-
gen Standortfaktor für die Attraktivität der Stadt 
als Wohnstandort und damit die Stabilisierung der 
Einwohnerentwicklung dar. Weiterhin wirkt sie sich 
wesentlich auf die Attraktivität als Einkaufs- und 
Wirtschaftsstandort aus. Aufgrund der starken Kon-
zentration medizinischer Einrichtungen in und im 
Umfeld der Altstadt ist sie für deren Funktion von 
wesentlicher Bedeutung (siehe Abbildung).

Dieser zurzeit noch positiv wirkende Status quo 
wird durch zwei Entwicklungen in Frage gestellt. Bis-
her gab es im Landkreis Schaumburg in drei der vier 
Mittelzentren Krankenhäuser. Diese sollen durch 
ein neues Gesamtklinikum im Außenbereich eines 

Gerd Hegemann, Fachbereichsleiter Planung und 
Bauen, Stadt Stadthagen.

Neue Herausforderungen im Zeichen 
von Ärztemangel und Bevölkerungs-
rückgang

Der folgende Beitrag richtet seinen Fokus auf einen 
Bereich der kommunalen Infrastruktur, der in Stadt-
hagen bisher kaum die politische Diskussion ge-
prägt hat. Während die Einzelhandelsstruktur und 
die Wohnungsversorgung bzw. die Wohnqualität 
fortwährend im Zentrum der Betrachtung standen, 
war die medizinische Infrastruktur bisher in guter 
Qualität vorhanden und damit kein Gegenstand der 
öffentlichen Diskussion. Aktuell ergeben sich neue 
Herausforderungen, um Gefährdungen des auch 
in Stadthagen feststellbaren Trends „Zurück in die 
Stadt“ entgegenzuwirken. Die Stadt steht hier erst 
am Anfang. Der vorliegende Beitrag hat die sich neu 
stellende Aufgabe und die ersten Lösungsansätze 
zum Inhalt.

Kurzporträt Stadthagen

Die Stadt Stadthagen ist Mittelzentrum und Kreis-
stadt des Landkreises Schaumburg. Ihre Einwohner-
zahl beträgt ca. 22.500 Einwohner. Die Stadt hat eine 

5.	 Stadthagen: Medizinische Versorgung als  
Standortfaktor im Innenstadtbereich 
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im Landkreis zentral gelegenen Grundzentrums er-
setzt werden (siehe Abbildung 2). 

Die Kreisstadt Stadthagen verliert damit ihr Kran-
kenhaus, die damit verbundenen Arbeitsplätze und 
den wichtigen Standortfaktor für den Wohnstand-
ort. 

Diese Entwicklung ist umso bedauerlicher, als 
sich die Stadt nach den oben genannten Werks
schließungen demografisch wieder stabilisiert hat. 
Durch Um- und Neubauten in und im direkten Um-
feld der Altstadt gewinnt die Stadt neue Attrakti-
vität als Wohnstandort für Neubürger. Neben der 
historischen Altstadt spielen hierbei sicher auch 
die Qualität als Einkaufsstandort sowie die bereits 
dargestellte gute Infrastruktur eine wichtige Rolle. 
Dieser erfreuliche Trend „Zurück in die Stadt“ wird 
durch ein Wegbrechen der medizinischen Infra-
struktur gefährdet. Dies gilt umso mehr, als neben 
der Schließung des Kreiskrankenhauses nach einer 
Untersuchung der Kassenärztlichen Vereinigung 
Niedersachsen der Landkreis Schaumburg eine 
deutliche Überalterung der Haus- und Fachärzte 
aufweist, so dass in den kommenden Jahren in er-
heblichem Umfang Praxisübergaben erforderlich 
sein werden, wenn der Versorgungsstandard in die-
sem Bereich gesichert werden soll. 

Struktur und Erwartungen des Ärz-
tenachwuchses

Nach Untersuchungen der Kassenärztlichen Vereini-
gung Niedersachsen ist die heute in der Regel anzu-
treffende Arztpraxis kein Zukunftsmodell. Vielmehr 
stellt der heutige Ärztenachwuchs neue Anforde-

rungen an seinen künftigen Arbeitsplatz. Diese An-
forderungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Mit einem Frauenanteil von 64 % wird die Medizin 
zunehmend weiblich. Die Vereinbarkeit von Fami-
lie und Beruf gewinnt zunehmend an Bedeutung.  
Eine Tätigkeit im Angestelltenverhältnis oder als 
niedergelassener Facharzt ist deutlich attraktiver als 
eine Niederlassung als Hausarzt.

Unattraktiv sind kleine Gemeinden auf 
dem Land.

Es ist zu erwarten, dass in Zukunft die Übernahme 
von einzelgeführten Arztpraxen nicht mehr in der 
gleichen Weise erfolgen wird, wie dies in der Ver-
gangenheit der Fall war. Vielmehr wird es erfor-
derlich sein, gerade in ländlichen Regionen dem 
Ärztenachwuchs attraktive Rahmenbedingungen 
für eine Ansiedlung zu schaffen. 

Zur Sicherung der medizinischen Versorgung der 
Stadt und zur Stärkung ihrer Funktion als Wohn
standort und Einkaufsstadt wird daher die An-
siedlung eines ambulanten Facharztzentrums 
angestrebt. Damit soll in einem gewissen Umfang 
auch der Wegfall des Kreiskrankenhauses kompen-
siert werden. 

Erste Priorität haben hierbei die Sicherung der me-
dizinischen Versorgung und der Ausgleich entfallen-
der Angebote (z. B. die Notfallambulanz). Als zweite 
Priorität für dieses Projekt wird eine Standortwahl 
in der bzw. im direkten Umfeld der historischen Alt-
stadt gesehen. Hierdurch soll deren zentrale Funkti-
on auch in Zukunft unterstützt werden. Diesem Ziel 
dient auch die dritte Priorität, die in der Weiternut-
zung bestehender Praxen in den Obergeschossen 
von Altstadthäusern besteht. Diese dritte Priorität 
wird allerdings unter den gegebenen Rahmenbe-
dingungen schwer erreichbar sein, so dass über 
adäquate Nachfolgenutzungen in den Obergeschos-
sen der betroffenen Altstadthäuser nachgedacht 
werden muss.

Zur Gewährleistung einer entsprechenden Leis-
tungsfähigkeit eines ambulanten Facharztzentrums 
sind neben dessen guter verkehrlicher Anbindung 
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auch eine Nutzfläche von mindestens 4.000  m², 
die Vorhaltung von ca.  200  Stellplätzen, eine gute 
räumliche Verbindung mit dem zentralen Versor-
gungsbereich und eine gute städtebauliche Integra-
tion erforderlich. Abbildung 3 zeigt die unter diesen 
Gesichtspunkten in die engere Auswahl genomme-
nen Standorte in der Altstadt und deren unmittel-
barem Umfeld.

Die Stadt Stadthagen sieht ihre Aufgabe zunächst 
darin, für die Entwicklung eines derartigen ambu-
lanten Facharztzentrums die städtebaulichen bzw. 
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zu schaf-
fen.

Weitere Überlegungen gehen dahin, das Vorha-
ben in die Entwicklung eines Gesundheitsstandorts 
Stadthagen einzubinden. Hierbei ist daran gedacht, 
eine Verknüpfung der medizinischen Versorgung 
mit Erholungs-, Wellness- und touristischen Ange-
boten vorzunehmen. Schließlich wird in Kooperati-
on mit dem Landkreis Schaumburg der Aufbau eines 
Gesundheitsnetzwerks Schaumburg angestrebt. 
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Tagungsprogramm:

Zurück in die Stadt – Herausforderungen und Chancen | 15.11.2013 Alte Exerzierhalle, Celle

10.00		 Begrüßung: OB Dirk-Ulrich Mende, Stadt Celle 
	 Einführung in die Veranstaltung: 
		  Thorsten Warnecke, Stadt Hildesheim; Sprecher Forum Städtethemen im Netzwerk EWH

10.15 		 Zurück in die Stadt – ein Thema für Mittelstädte?  
		  Prof. Walter Ackers, Ackers Partner Städtebau 

11.00 		 Hannover City 2020 - Beteiligungsprozess zur Stadtentwicklung 
		  Uwe Bodemann, Stadtbaurat, Landeshauptstadt Hannover

11.45 		 Strategien der Mittelstädte im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover  
	 	 Impulse aus den Städten des Netzwerkes EWH: 

	 Celle:	 Städtebauliche Strategien für eine kompakte Stadt – Ein Arbeitsbericht 
		  Dr. Matthias Hardinghaus, Stadtbaurat, Stadt Celle 

	 Hildesheim: Campus Innenstadt und Umnutzung Klinikgelände 
		  Thorsten Warnecke, Fachbereichsleiter Stadtplanung/-entwicklung, Stadt Hildesheim

ca. 12.30 	 Mittagspause

13:15	 
Stadt Hameln: Handlungsansätze zur  Stärkung der Innenstadt am Beispiel Wohnen und Einkaufen 
		  Volker Mohr, Fachbereichsleiter Planen und Bauen, Stadt Hameln

	 Nienburg: Stadt als generationsübergreifender Kommunikationsort 
		  Henning Onkes, Bürgermeister, Stadt Nienburg

	 Stadthagen: Medizinische Versorgung als Standortfaktor im Innenstadtbereich  
– neue Herausforderungen im Zeichen von Ärztemangel und Bevölkerungsrückgang 
		  Gerd Hegemann, Fachbereichsleiter Planen und Bauen, Stadt Stadthagen

14.30		 Zurück in die Stadt – Podiumsdiskussion    
		  Moderation: Hans-Jürgen Tarrey, Stadtbaurat Stadt Peine

	 Christian Kuthe (Referatsleiter Städtebau, Bauleitplanung, Baukultur, Nds. Sozialministerium), 
Jürgen Tiemann (Beigeordneter, Niedersächsischer Städtetag), Kai-Uwe Hirschheide (SRL Regional-
gruppe Bremen/Niedersachsen), Dr. Matthias Hardinghaus (Stadtbaurat, Stadt Celle), Ulrich Kinder 
(Fachbereichsleiter Planung und Raumordnung, Region Hannover) 		

16.00 	 Ausklang
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Dr. Tobias Preising,  
Leiter Geschäftsstelle Netzwerk EWH

Rückblick auf die Fachtagung des Netz-
werks EWH zur Reurbanisierung am 
15.November 2013 in Celle

Das Zitat im Titel bringt die Wünsche gut auf den 
Punkt, die in den letzten Jahren einen Gegentrend 
zur Suburbanisierung ausgelöst haben: Immer mehr 
Menschen wissen die Qualitäten der Stadt zu schät-
zen und möchten direkten Zugang zu Infrastruktu-
ren, Kulturangeboten und urbanem Flair – anstatt 
das autobasierte Idyll des Häuschen im Grünen wei-
ter zu pflegen.

Unter dem Titel „Zurück in die Stadt – Herausfor-
derungen und Chancen“ hatte das Netzwerk Erwei-
terter Wirtschaftsraum Hannover zu der in diesem 
Heft dokumentierten Fachtagung zur Reurbanisie-
rung eingeladen. Bei den verschiedenen Beiträgen, 
von denen ein Teil hier abgedruckt ist, standen nicht 
nur Nachverdichtungs- und Umnutzungsprojekte 
im Vordergrund sondern es wurde auch ein Fokus 
auf die Stadt als Ort der Versorgung mit Dienstleis-
tungen und die vielfältigen Herausforderungen der 
Klein- und Mittelstädte beispielsweise bei der Ge-
sundheitsversorgung gelegt.

Zurück in die Stadt – auch in die Klein- 
und Mittelstädte

Die sich an die Vorträge anschließende  Diskussion 
hat noch einmal deutlich gemacht, dass der Trend 
der Reurbanisierung nicht nur wachsende Metro-
polen wie München oder Hamburg betrifft, sondern 
sich in vielen Mittelzentren ab ca. 30.000 Einwoh-
nern beobachten lässt. Eine Rolle spielen hierbei 
natürlich die individuellen Qualitäten der Klein- und 
Mittelstädte aber auch Faktoren wie Standorte von 
größeren Unternehmen oder (Fach-)Hochschulen. 
Dementsprechend sind als Gruppen, die zurück in 
die Städte streben vor allem Berufseinsteiger und 
junge Erwachsene, sowie die Generationen 60+ 
auszumachen. Gerade für die letztere Gruppe sind 
vermutlich infrastrukturelle und soziale Angebote 
ausschlaggebend. Bei der Steuerung bzw. Förde-

6.	 Man macht die Tür auf –  und ist in der Stadt!

rung dieser beobachtbaren, statistisch aber noch 
nicht belegbaren, Veränderungen stellt sich für die 
Städte die Frage, wie die Attraktivität des Wohns-
tandorts Stadt an die vielfältigen Bedürfnisse an-
gepasst werden kann und welche Unterstützungen 
und Fördermittel hilfreich sein könnten. Gleichzeitig 
besteht die Herausforderung, den Trend zurück in 
die Stadt nicht zur Verdrängungsfalle der vorhande-
nen Bevölkerungsgruppen werden zu lassen. 

Stadt als Gemeinschaftsprojekt

Gerade für die Entwicklung von (neuen) Wohn- und 
Dienstleistungsstandorten in den Städten ist ein 
sensibler Umgang mit der vorhandenen Bevölke-
rung von Bedeutung. Die Planenden müssen nicht 
nur die lokale Politik sondern vor allem auch die 
Bürger/-innen mitnehmen. Der (Beteiligungs-)Pro-
zess als Ziel muss die Devise heißen um die Stadtge-
sellschaft an sich als solche in ihrem Zusammenhalt 
zu stärken. Bedenken und Ängste vor Veränderun-
gen gilt es ernst zu nehmen und auszuräumen. 
Letztendlich spielt bei der Stärkung der Städte auch 
eine Rolle, dass sie als Lebensorte wahrgenommen, 
wertgeschätzt und authentisch dargestellt wer-
den. Eine wichtige Rolle hierfür können Integrierte 
Stadtentwicklungskonzepte (ISEK) leisten, die die 
vielfältigen Aufgaben und Aspekte des städtischen 
Lebens zusammen führen. Die  Herausforderung  in 
der Erarbeitung von Stadtentwicklungskonzepten 
liegt darin, dass sie in intensiven Diskussionsprozes-
sen passgenau auf den jeweiligen Ort zugeschnitten 
werden müssen und nicht zur Copy+Paste-Routi-
neaufgabe aus dem standardisierten Baukasten ver-
kommen dürfen. 

Herausforderungen und Chancen

Insgesamt hat die Fachtagung des Netzwerks EWH 
gezeigt, dass der Trend „Zurück in die Stadt“ auch 
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für die Mittelstädte des Erweiterten Wirtschafts-
raums Hannover eine Rolle spielt und es bereits 
viele Ansätze gibt, die Städte als alternative Dienst-
leistungs- und Wohnstandorte anstelle von Suburbia 
zu stärken. Gleichzeitig ist aber deutlich geworden, 
dass die Entwicklung zurück in die Stadt kein Selbst-
läufer ist, sondern weitsichtig und vor allem koope-
rativ von den Akteuren betrieben werden muss. 
Für die Gestaltung der Aufgabe „Reurbanisierung“ 
ist die Fähigkeit, neue Herausforderungen anzuge-
hen genauso unabdingbar wir manchmal ein langer 
Atem in den komplexen Abstimmungsprozessen 
und eine qualifizierte Aufstellung seitens der kom-
munalen Planung. Die personelle Ausstattung der 
Planungsämter gerade in kleineren Städten kann 
hierbei oft an ihre Grenzen geraten.

(Dieser Text ist in ähnlicher Form bereits in der  
PlanerIN 1/2014 erschienen)
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Das Netzwerk Erweiterter Wirtschaftsraum Hannover

Das Netzwerk Erweiterter Wirtschaftsraum Hannover (EWH) wurde im Oktober 2010 als Nachfolgeorganisation des 
Städtenetzes EXPO-Region gegründet. Es verbindet die Städte Celle, Hameln, Hildesheim, Nienburg/Weser, Peine, 
Stadthagen, Walsrode und die Landkreise Celle, Hameln-Pyrmont, Heidekreis, Hildesheim, Nienburg/Weser, Pei-
ne und Schaumburg sowie die Region Hannover mit mehr als einem Viertel der niedersächsischen Bevölkerung 
in freiwilliger interkommunaler Kooperation. Das Netzwerk verfolgt die Stärkung der regionalen Zusammenarbeit 
in wichtigen fachlichen und grenzüberschreitenden Kooperationsfeldern sowie die gemeinsame Entwicklung des 
Wirtschaftsraums. Die Netzwerkpartner tauschen sich in thematischen Foren aus, entwickeln gemeinsame Schwer-
punktprojekte und bündeln so aktiv ihre Stärken.

www.netzwerk-ewh.de
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