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Wohnbebauung in Kelsterbach in der Nahe des S-Bahnhofs. Foto: Lena Knacker.
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Abstract

Steigender Uberbauungsgrad, Flachennutzungskonflikte, wachsende Verkehrsbelastung
sowie der Generationenwechsel im Eigenheim fuhren zu einem zunehmenden Verande-
rungsdruck auch in suburbanen Siedlungsstrukturen (BMVBS 2013; Hesse et al. 2016).
Nur mit Neubau kommt man nicht (mehr) weiter. Wenn aber in Suburbia MalBnahmen zur
nachhaltigen Bestandsentwicklung und suffizienten Flachennutzung erforderlich werden,
bedarf es einer lokalen Governance, die ursprunglich fur innerstadtische Raume entwi-
ckelte Stadterneuerungslogiken auf den suburbanen Raum adaptiert. Der Artikel zeigt an-
hand des derzeitigen Forschungsstandes und der Fallbeispiele Kelsterbach und Wandlitz
die Notwendigkeit der Verknupfung verschiedener Handlungsfelder kommunaler Stadt-
entwicklungspolitik - Wohnen, Stadterneuerung, Bauleitplanung - und die Mdglichkeiten
einer solchen bestandsorientierten Stadtentwicklungsplanung in Zeiten der Klimaanpas-
sung auf.

Increasing building density, land use conflicts, growing traffic congestion and generatio-
nal change in home ownership are leading to increasing pressure for change in suburban
settlement structures as well (BMVBS 2013; Hesse et al. 2016). New construction alone is
no longer enough. However, if measures for sustainable portfolio development and suffi-
cient land use are required in suburbia, local governance is needed that adapts the urban
renewal logic originally developed for inner-city areas to the suburban area. On the basis
of the current state of research and the case studies of Kelsterbach and Wandlitz, the
article shows the necessity of linking different fields of action in municipal urban develop-
ment policy - housing, urban renewal, urban land-use planning - and the possibilities of
such a stock-oriented urban development planning in times of climate adaptation.
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Bestandsentwicklung und Flachensparen im
Suburbanen

Gegenwartig stehen Kommunen vor vielfaltigen Transformationsherausforderungen. Der
demografische und Klimawandel erfordern nachhaltige Strategien fur eine zukunftsfahi-
ge und bestandsorientierte Stadtentwicklung. Ein wichtiger Baustein ist dabei die Begren-
zung der Flacheninanspruchnahme (30-Hektar-Ziel).

Die veranderten Rahmenbedingungen wirken sich nicht nur auf Kernstadte oder land-
liche Raume aus. Fast die Halfte der deutschen Bevdlkerung lebt in suburbanen Raumen
und seit den 2020er Jahren nimmt die Siedlungstatigkeit im Umfeld der Grol3stadte er-
neut zu (Siedentop 2024). Zudem zeigt sich die Relevanz suburbaner Raume, auch auf-
grund ihrer zentralen infrastrukturellen, sozialen und wirtschaftlichen Bedeutung fur die
Zentren, seit einigen Jahren in der verstarkten Forschung zur Suburbanisierung (Altrock
et al. 2024, Menz| 2006, Phelps et al. 2023). Suburbane Raume an den Randern der Grof3-
stadte stehen zunehmend unter Veranderungsdruck und sind mit den Aufgaben der Be-
standsentwicklung und des Flachensparens konfrontiert (BMVBS 2013; Hesse et al. 2016).
Neben den weit verbreiteten Einfamilienhausgebieten und GrolR3siedlungen finden sich
dort auch Gewerbe- und Industriegebiete, groRRflachiger Einzelhandel und Grinraume.
Der steigende Uberbauungsgrad, Flachennutzungskonflikte, eine zunehmende Verkehrs-
belastung sowie der Generationenwechsel im Eigenheim stellen wachsende Herausfor-
derungen dar (BMVBS 2013; Siedentop 2024).

Da der Wachstumsdruck derzeit inkrementalistisch abgearbeitet wird und angesichts der
Herausforderungen (siehe weiter unten) ware ein integrierter Ansatz notig. Dieser soll-
te das gesamte Quartiersspektrum in Suburbia betrachten und Stadterneuerung, Woh-
nungswesen und Stadt-Umland-Planung mit den Nachhaltigkeitszielen verzahnen. In der
Mehrebenenverwaltung werden diese Themen haufig fragmentiert bearbeitet, vor allem
aufgrund mangelnder Ressourcen und politischer Opportunitaten in kleinen und mittel-
groRen Kommunen.

Die vielerorts anstehende Aufwertung der Bahnverbindung in die Metropole ist ein typi-
scher Anlass (siehe unten).

Der Artikel beschreibt zunachst meist fragmentierte Planungsherausforderungen einer
nachhaltigen Entwicklung. Diese werden mit dem demografischen Wandel und dem Fla-
chensparen kontextualisiert, mit dem Fokus auf Einfamilienhausgebiete. Losungsansatze
verbleiben dabei bewusst auf der Quartiersebene und bauen auf Traditionen der Stadt-
erneuerung auf. AbschlieBend werden zwei suburbane Gemeinden aus dem Berliner und
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Frankfurter Raum als Beispiele fUr das emerging pattern vorgestellt. Gerade verkehrliche
Veranderungen sind dabei Anlass des Transformationsbedarfs, der nachstehend umris-
sen wird. Beide Gemeinden zeigen beispielhaft auf, welche Herausforderungen und Ent-
wicklungsansatze bestehen, die jedoch auch zwangslaufig mit Konflikten verbunden sind.

Ansatzpunkte einer nachhaltigen Entwicklung

Kommunale Handlungsansatze befassen sich mit der Anpassung von Einfamilienhaus-
gebieten der 1960/70er Jahre (Krause 2014; Kramer und Simon-Philipp 2015; Hohn und
Utku 2015; StMUV 2015). Handlungsoptionen umfassen die Qualifizierung fur neue Ziel-
gruppen, die Stabilisierung fur die alternde Bevélkerung oder grundlegende baulich-funk-
tionale Umstrukturierungen (Kramer und Simon-Philipp 2015). Wohnungsmarktbeobach-
tungen bilden dabei eine wichtige Grundlage fur die Vermarktung oder planungsrechtliche
Anpassungen an geanderte Bedarfe (Krause 2014). Die Revitalisierung von Einfamilien-
hausgebieten setzt auf neue Wohnformen, Wohnumfeldverbesserungen, die Férderung
sozialer Teilhabe und Innenentwicklung durch Wohn- und Flachenmanagement, um
monofunktionale Quartiere fur unterschiedliche Zielgruppen und Lebensstile attraktiv
zu gestalten (Hohn und Utku 2015; StMUV 2015). Gebaudebezogene Ansatze umfassen
Grundrissanderungen, energetische Nachrustung und Nachverdichtung (Wustenrot Stif-
tung 2023; Bonfig et al. 2023). Hoger (2022: 24) weist zudem darauf hin, dass ,kommuni-
kationsfordernde Ebenen” (Nachbarschaftsorganisationen, Quartiersgenossenschaften)
sinnvolle Transformationsansatze sein kénnen. An folgenden Handlungsfeldern musste
daher fur eine nachhaltige Entwicklung angesetzt werden:

Demografische Veranderungen und neue Milieus machen das Umland ,bunter” und di-
verser (Kiesler und Keller 2019; Dehne 2021: 281). Junge Familien fordern ein urbaneres
Lebensumfeld ein. Grunde sind der gender shift, andere Arbeitslogiken und die Digita-
lisierung (Dornieden 2020; Siedentop 2024). Suburbane Kommunalpolitik sollte darauf
reagieren und ihre Bestande - etwa historische Kleinstadtkerne, Bahnhofsumfelder oder
stadtlandschaftlich integrierte Shopping Malls und Jugendzentren - entsprechend anpas-
sen. Diese urbaneren Zentren fordern lokale Identitat und haben daher eine besondere
stadtentwicklungspolitische Bedeutung. Der Ansatz der Transit Oriented Development
ist dabei besonders relevant (Loukaitou-Sideris et al. 2017). Im Sinne einer nachhaltigen
Entwicklung suburbaner Raume und aufgrund zunehmender Pendlerverflechtungen ist
es notwendig, nachhaltige Verkehrstrager zu férdern und das unmittelbare Umfeld von
Bahnhofen oder anderen zentralen Verkehrsknotenpunkten zu Zentren des 6ffentlichen
Lebens zu entwickeln.

Auch gemeinwohlorientierte Wohnungsbauakteure werden (wieder)entdeckt. Genossen-
schaften und andere gemeinnutzige Trager fUhren im Umland oft noch ein Nischendasein
(Zimmer und Priller 2019; BBSR 2021). Sie sind Spezialisten des demografischen Wandels
im Wohnungsalltag, wie Stadtumbauprojekte in groRstadtischen Siedlungen mit bau-
lichen Anpassungen fur das Altern im Quartier veranschaulichen (Haller 2016). Zudem
zeigen sie eine Resilienz gegenuber immobilienékonomischen Schwankungen.
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Obwohl Stadterneuerung weder auf Gro3- noch Kleinstadte begrenzt ist, pragt dieser Du-
alismus deren Image (grunderzeitliche Vorzeigegebiete der Reurbanisierung, Konversion
und umgebaute Nachkriegssiedlungen, vgl. Kruger 2019, vs. revitalisierte Fachwerkalt-
stadte, vgl. Scholich 2019). Im suburbanen Raum findet sich beides. Zumeist werden die
quartiersbezogenen Planungsinstrumente (z. B. 88 136, 171a BauGB) aber nicht in einen
strategischen Zusammenhang stadtregionaler Steuerung gestellt.

Suburbane Kommunen mussen auch ihre Zentren den aktuellen Anforderungen anpas-
sen. Chancen bieten der Ausbau von Schienenwegen zwischen Metropolenkernen und
dem Umland und die bessere Integration von Einzelhandelsstandorten. Herausforderun-
gen im dortigen innerstadtischen Einzelhandel bilden Warenhauser oder die Aufgabe von
inhabergefuhrten Geschaften aufgrund des Renteneintritts der ,letzten Boomer” (Hange-
bruch 2009). Soziale Innovationen kdnnten hier ansetzen und neue gemeinwohlorientier-
te Betriebsformen fur leerstehende Schlusselimmobilien konzipieren.

Herausforderungen suburbaner Umlandgemeinden

Das demografische Durchaltern wirkt sich im suburbanen Raum aus (Munter 2014; Mal-
ottki und Sabelfeld 2021). In den dortigen wohndominierten Strukturen fehlen im Alter
bendtigte Gesundheits- und soziale Infrastrukturen (fir Begegnung, Soziokultur). Alter-
werden bedeutet langere Wege und zumeist eine individuelle, motorisierte Mobilitat (Nu-
issl und Bigalke 2006). Attraktive Einfamilienhausgebiete in Suburbia erschweren die Ein-
haltung der Flachensparziele (Bauer et al. 2021).

Die Klimaanpassung des Bestandes mit Anforderungen an Gesundheit, Stadtdkologie und
grunorientierte Freiraume mussen von kommunalen Akteuren bewaltigt werden (BMUB
2015). Fortbestehende Flachenanspriche des motorisierten Individualverkehrs durch die
Standortverteilung von Einzelhandel, Arbeitsplatzen und sozialer Infrastruktur werfen
potenzielle Gerechtigkeitsfragen auf (Radtke und Daub 2020). Ein spezifisch suburbanes
Spannungsfeld ist die nachhaltige Stadt-Umland-Entwicklung. Die regionale Planung ver-
sucht, die Flachenentwicklung Uber Siedlungsachsen und landschaftsschitzende Katego-
rien zu begrenzen.

Suburbaner Raum in der Stadterneuerung?

Die Stadterneuerung hat sich aul3er in GroRRsiedlungen in den vergangenen Jahrzehnten
nur sporadisch mit dem suburbanen Raum beschaftigt. Gewerbegebiete und Einfamilien-
hausgebiete zeichnen sich haufig durch sehr kleinteilige Eigentimerschaft und einen ho-
hen Anteil an Selbstnutzer:innen aus. Ein méglicher Erneuerungsbedarf ist hier véllig an-
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ders ausgepragt. Ab den spaten 1990er Jahren waren sie Teil der ,Zwischenstadt“-Debatte
(Sieverts 1997). Sie schlug EntwicklungsmalRnahmen zur Starkung von Wiedererkenn-
barkeit und vorstadtischer Spezifik vor. Nur vereinzelt sind demgemall Gewerbegebie-
te erganzt, Grunflachen vernetzt, Wegesysteme ausgebaut und stadtebauliche Akzen-
tuierungen vorgenommen worden. Ein systematisches Handlungsfeld entstand daraus
jedoch nicht. In eine ahnliche Richtung geht die eher grol3stadtische Weiterentwicklung
von Ausfallstrallen mit stadtebaulicher Abrundung, Akzentuierung von Eingangsberei-
chen, funktionaler Stabilisierung traditioneller Einzelhandelsbereiche, Starkung der Auf-
enthaltsqualitat, Minderung der Larmbelastung sowie ansatzweise Neuaufteilung des
Verkehrsraums.

Vielfach gealterte Einfamilienhausquartiere entwickelten sich Gber Jahre schrittweise ohne
offentliche Eingriffe (Um- und Ausbauten, Umgestaltung von Vorgarten, Abriss und ver-
grolRerter Neubau). Die wesentlichen stadterneuerungsbezogenen Herausforderungen
wurden im vorherigen Kapitel bereits angerissen. Zieht man weitergehende stadtentwick-
lungspolitische Ziele hinzu, so stellen sich - gerade bei angespannter Wohnungsmarkt-
situation - Fragen nach einer Nachverdichtung, einer veranderten Mobilitat, funktionaler
Mischung und einer Differenzierung des Wohnungsangebots. Aufgrund anderer planeri-
scher Prioritaten und von Ressourcenbeschrankungen, des sehr begrenzten Zugriffs auf
entwicklungsfahige Grundstucke, der kleinteiligen Eigentimerschaft, der nur schleichen-
den Attraktivitatsverluste sowie der vergleichsweise geringen Eingriffsintensitat werden
sie kaum zum Gegenstand quartiersbezogener Erneuerung.

Den Rahmen einer moglichen quartiersbezogenen Erneuerung bilden klassische bau-
lich-investive MalRnahmen im 6ffentlichen Raum (Schaffung von Aufenthaltsbereichen,
barrierefreie StralRenquerungen, Schattenplatze im 6ffentlichen Raum, sichere Wege fur
den nicht motorisierten Verkehr, Vernetzung von Grunflachen). Hinzu kommt die Anpas-
sung der 6ffentlichen Infrastruktur und Subzentren. In besonderem Mal3 kommen jedoch
beratungsintensive investitionsbegleitende Malinahmen fur die energetische Anpassung
(Konzeption quartiersbezogener Energiekonzepte, individuelle Energieberatungen) in Be-
tracht. Weiterhin kann auch der Generationenwechsel durch Beratung unterstutzt wer-
den (Jung kauft Alt, Hinweis auf betreute Wohnangebote, Unterstltzung des Auszugs von
Senioren aus zu grol3 gewordenen Immobilien). Bei einer Nachverdichtung von Einfami-
lienhausgebieten sollten Entwicklungstrends mit Bewohner:innen offen und frihzeitig er-
drtert werden, um Vor- und Nachteile baulicher Erganzungen gemeinsam zu besprechen.
Offentliche Wohnungsunternehmen kénnen solche Ansétze gegebenfalls unterstitzen.

Derartige quartiersbezogene Erneuerungsprozesse in Einfamilienhausgebieten kénnen
auf der etablierten Stadtebauférderung aufbauen, bedurfen aber einer Neujustierung. In-
tegrierte stadtebauliche Handlungskonzepte scheinen wegen ihres kooperativen prozes-
sualen Ansatzes geeignet, stadtebaulich-funktionale, infrastrukturelle und energetische
Weichenstellungen mit Eigentumer:innen beziehungsweise Bewohner:innen zu disku-
tieren und quartiersbezogene Losungen herauszuarbeiten. Beratungs- und Stadtteilma-
nagementansatze bieten sich fur kleinteilige Umsetzungsprozesse an. Insofern sollten
integrierte Konzepte in Einfamilienhausgebieten keine Voraussetzung fur die Aufnahme
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in ein Férderprogramm sein. Vielmehr werden Erneuerungsprozesse gerade aus dem Zu-
sammenspiel von kooperativen Werkstattverfahren und einer mittelfristig angelegten Be-
ratungs- und Managementinfrastruktur ihre Wirkung entfalten.

Kelsterbach und Wandlitz

Exemplarisch fir die Planungsnotwendigkeit aufgrund der sich abzeichnenden Ent-
wicklungsdynamiken und die Potenziale einer nachhaltigen suburbanen Entwicklung
werden zwei Gemeinden aus den Metropolregionen Frankfurt/Rhein-Main und Berlin/
Brandenburg betrachtet. Kelsterbach ist durch den Flughafen Frankfurt gepragt, Wand-
litz durch den anstehenden Ausbau der Schienenwege in den Metropolkern Berlin
(ansonsten wird auf die jeweiligen Spezifika der Metropolraume Berlin und Frankfurt aus
Platzgrinden nicht eingegangen, sie sind eher beispielgebend fur den Siedlungstyp der
auch global eingebundenen Metropolen in Deutschland). Flughafen bilden einen beson-
deren suburbanen Ort (Kunzmann 2001); gerade interkontinentale Hubs mit kleinrdumi-
gen Verflechtungen Uber die Bahn. Die Zunahme von ICE-Direktverbindungen und der
Wegfall von Anschlussfligen, wie zwischen Frankfurt und KéIn (Chiambaretto und Decker
2012), machen Flughafenbahnhdfe und angrenzende Gemeinden zu Uberregional eben-
so gut erreichbaren Orten wie Metropolkerne. Diese Erreichbarkeit wirkt sich positiv auf
die Ansiedlung von Unternehmen aus.

Abbildung 1: Heutiger Startpunkt der Heidekrautbahn. Foto: Arvid Kruger.
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Der Ausbau der Heidekrautbahn (Abbildung 1), zum gréf3ten Teil auf Wandlitzer Gemein-
degebiet durchs Berliner Umland, erfordert eine komplexere Integration in eine bundes-
weit systematisierbare Entwicklungsdynamik (Kriiger 2021). Akteurskonstellationen eines
Transit Oriented Developments (Papa und Bertolini 2015; Carlton 2009) unterscheiden
sich zwischen Berlin, Frankfurt, Mtinchen, Hamburg und Kdln/Rhein-Ruhr. Unterschiedli-
che Bahnausbauprojekte erweitern die Kapazitaten im S- und Regionalverkehr, verbessern
die Bahnhofsverbindungen und starken die VerknUpfung von Stadt und Umland. In Ver-
bindung mit dem Deutschlandticket (Kramer 2023), Parkrestriktionen fur den Autoverkehr
in Metropolkernen (Boussauw et al. 2023) und dem positiven Image des Systems Schie-
ne in Zeiten der Transformation ist zu erwarten, dass Bahnpendeln zu einem relevanten
stadtregionalen Entwicklungsfaktor wird (Kriger 2021). Umlandgemeinden sollten darauf
mit Stadtentwicklungskonzepten reagieren, die sich auf Bestandsentwicklung und Stadt-
erneuerung konzentrieren und weniger mit Flachenneuausweisungen auf der Grinen
Wiese reagieren.

Kelsterbach hat in dem Kurzzeitprogramm Zukunft Stadtgrun (BMUB 2017) als eine der
ersten Kommunen einen Grunzug zur formalen Gebietskulisse der Stadterneuerung ge-
macht. Daneben ist die Mainhéhe hervorzuheben, ein Wohngebiet zwischen Bahnhof
und Flussufer, das zeitgendssischen Wohnungsneubau (Altrock et al. 2024; Altrock und
Krager 2019b) mit der Stadterneuerung von Grol3siedlungen (Altrock et al. 2018; Kruger
2020) verbindet. Die Weiterentwicklung von GroR3siedlungen ist eine spezifische Auspra-
gung der Reurbanisierung (Altrock et al. 2024), die auf umfassenden Erfahrungen mit der
Erneuerung spatmoderner Siedlungen basiert und dabei auch jenseits der Innenstadte
hohe Lagegunst fur den Geschosswohnungsbau nutzt. Die Mainhdhe ist ein solcher Ort
- ohne, dass sie bis vor wenigen Jahren so hiel3 und ohne, dass diese Lagegunst prasent
war. Vielmehr handelte es sich bei den dortigen drei- bis finfgeschossigen Wohngebau-
den noch vor einem Jahrzehnt um unsanierte Bestande der Spatmoderne. Das Quartier
liegt circa 1,5 km vom S-Bahnhof entfernt zwischen dem gréf3ten deutschen Airport und
Opel Russelsheim.

~— —_ ' — &
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Abbildung 2: Konversion des ENKA-Werksgeldndes zu einem Quartiersplatz. Foto: Lena Knacker.
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Der zentralen Achse der Mainhdhe, der Risselsheimer Stralie sieht man stadtebauanaly-
tisch an, dass sieim Wandel ist. Stadtauswarts befindet sich das sogenannte ENKA-Quartier
(Abbildung 2), die Konversion eines Fabrikgelandes (Supermarkt, Arbeitsplatze, Stadtplatz,
Gastronomie), dahinterliegende Brachflachen werden bisweilen mit Autos von mutmal3-
lichen Urlauber:innen zugeparkt. Zudem reihen sich Geschossbauten der 1960er-Jahre
auf. Das stadtebauliche Bild andert sich jedoch radikal, da ein Teil der alten Wohngebau-
de abgerissen und durch Neubauten ersetzt wurden. In der Folge ahnelt die Mainhéhe
anderen dichten Neubauquartieren: halbgeschlossene Hofe, auffallig gestaltete Balkone,
gestaltete Freiraume, das erkennbare Erdgeschoss fur die Kita. Stadtebau der 1960er und
2020er Jahre durchmischt nun die Mainhohe. Fur die Sozialplanung beim Abriss (vgl. 8180
BauGB) konnten Anleihen beim Stadtumbau genommen werden; die Anleihen flr den
Neubau liegen ganz klar im zeitgendssischen Stadtebau (Altrock und Kriger 2019b; Alt-
rock 2024). Quartiersmanagementstrukturen unterstutzen die Umstrukturierung (Kriger
2020). Der Bahnhof Wandlitz (Abbildung 3) liegt dagegen wenige Minuten vom Rathaus
und dem gleichnamigen See entfernt. Hinter Wandlitz befindet sich das UNESCO-Biospha-
renreservat Schorfheide-Chorin. Die Entwicklungsachse der Heidekrautbahn kann somit
als Entwicklung der an Berlin angrenzenden Gemeinde Wandlitz bezeichnet werden.

Abbildung 3: Eingangssituation des Bahnhofs Wandlitzsee. Foto: Arvid Kruger.

Interessant ist nicht nur der Ortskern, sondern auch die Bahnhofe zwischen Berlin
und Wandlitz: Schonerlinde, Schénwalde (alter und neuer Bahnhof) und Basdorf - alles
Ortsteile der Gemeinde. Entlang dieser Strecke zeigen sich nahezu modellhaft die ver-
schiedenen Facetten der Transit Oriented Development. In Schénerlinde reicht das alte
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Dorf stadtebaulich fast bis zum Bahnhof. Der Raum rund um den Halt ist jedoch von
Ackerflachen und einem kleinen Gewerbegebiet nahe der Berliner Stadtgrenze gepragt.
Eine Wohnungsentwicklung am Bahnhof ware mdglich, musste aber regionalplanerisch
diskutiert werden (Gerlach 2021; Matthiesen und Nuissl 2002). An die bestehenden und
vorgesehenen Bahnhofe auf Berliner Gebiet schlie3en sich Ackerflachen und Rieselfelder
an, die immer wieder als Standorte fur einen satellitenartigen Wohnungsbau im Berliner
Nordosten im Gesprach sind. Allerdings waren die Planungen sowohl in den 1990er Jah-
ren als auch aktuell weniger auf die Bahnhofe bezogen (Altrock und Krtiger 2019a).

Der Bahnhof Schénwalde soll in ein paar Jahren durch den Wiederaufbau der 1961 unter-
brochenen Direktverbindung der Heidekrautbahn wieder regelmaRig bedient werden.
Das alte Bahnhofsgebdude mit Café ist als Nukleus einer Bahnhofsplatz-Entwicklung sehr
geeignet. Die Umgebung ist durch altere Einfamilien- und Reihenhduser sowie einige
1990er-Jahre-Geschossbauten mit belebten Erdgeschosszonen gepragt (Matthiesen und
Nuissl 2002). Zwischen beiden Bahnhofen, wo die Mitte des Ortsteils sein kdnnte, befin-
den sich lediglich wenige 100 Meter Waldstral3e, was die Frage aufwirft, ob hier ein weite-
res Subzentrum einer Umlandgemeinde sinnvoll ware - besonders vor dem Hintergrund
der zuvor genannten Nachhaltigkeitsuberlegungen. Dies wurde jedoch bedeuten, dass
statt Baumen Gebdude am Bahnsteig in Betracht gezogen werden mussten.

Basdorf, der eigentliche Hauptbahnhof der Heidekrautbahn, zeigt eine (ost-)typische sub-
urbane Situation (Matthiesen und Nuissl 2002). Erdgeschosszonen finden sich hier nur
vereinzelt in Nachwende-Investorenprojekten im niedrigen Geschosswohnungsbau. Ver-
einzelt simulieren Einzelgebaude in Supermarktdimension eine Zentrumsfunktion. Ent-
lang der Bahnstral3e liegt Potenzial fur ein schienenparalleles, langgestrecktes Bahnhofs-
viertel.

Ausgehend von der Stadtgrenze Berlins wirden sich somit mehrere Entwicklungsgebiete
wie an einer Perlenkette aufreihen. Dies erfordert einen erheblichen Planungsaufwand,
um die individuellen Governance-Situationen ehemals dorflicher Ortsteile abzubilden
und Quartiersentwicklungskonzepte zu erarbeiten - gerade vor dem Hintergrund der
genannten Transformationsziele. Wandlitz hat 25.000 und Kelsterbach 18.000 Einwoh-
ner:innen, mit dementsprechend kleinen Verwaltungsapparaten. Kelsterbach arbeitet in
der Mainhohe-Entwicklung mit dem Eigentimer (Nassauische Heimstatte) zusammen,
der auch das Quartiersmanagement ubernimmt. Wandlitz hat (vorerst?) keinen solchen
Partner. Umlandgemeinden an bedeutenden Flughafen und wichtiger werdenden Bahn-
strecken benotigen somit Ressourcen fur Planung und kooperative Entwicklung, um eine
nachhaltige Stadtentwicklung zu ermdglichen. Vorbild kénnte die Bund-Lander-Stadte-
bauférderung mit ihren Planungsinstrumenten der Stadterneuerung sein, die auch fur
die suburbane Gemeindeentwicklung nutzbar gemacht werden kénnen.

pNd 2/2025 180



Uwe Altrock, Lena Knacker, Arvid Kruger:

Vor und Hinter der Stadtgrenze

Literatur zu sub-
urbanem Raum und
Einfamilienhausge-
bieten

Fallbeispiel Kelster-
bach

Fallbeispiel Wandlitz

Schaffung milieu-
urbaner Orte

Diversifizierung der
Milieus

Neue Arbeitslogiken,
~urbane” Lebenswei-
sen, demografische
Veranderungen

Veranderte Anspriche
an den Raum, Anpas-
sung an Alternde

Schaffung von
Aufenthaltsbereichen/
Verbesserung des
Wohnumfeldes
(Quartiersplatz)

Neubauten in
Anlehnung an veran-
derte Bedarfe (Balko-
ne, Erdgeschossnut-
zung, Tiefgaragen)

Bisher hochstens in
Ansatzen vorhanden

Etablierung von
Kommunikations-
strukturen

Nachbarschafts-
organisationen oder
Quartiersgenossen-
schaften

Wiederentdeckung ge-
meinwohlorientierter
Wohnungsbauakteure

Zusammenarbeit mit
der Nassauischen
Heimstatte

Quartiersmanage-
ment (Kimmererfunk-
tion)

Bisher noch keine
Zusammenarbeit,
aber fur nachhaltige
Entwicklung sind
Governance-Ressour-
cen notwendig

Ubertragung von
Instrumenten der
Stadterneuerung von
Klein- und Mittel-
stadten

Integrierte Stadtent-
wicklungskonzepte

Stadtteil-/ Quartiers-
management

Quartiersmanage-
ment durch
.Soziale-Stadt"-
Gebiet

Grunvernetzung
durch ,Zukunft Stadt-
grun”

Instrumente fur Pla-
nung und kooperative
Entwicklung nutzbar

Reorganisation einer
suburbanen Zentren-
logik

Starkung von identi-
tatsstiftenden Orten

Qualifizierung von
Bahnhofsumfeldern,
Einzelhandelsstand-
orten, SchlUsselimmo-
bilien, etc.

Konversion des ENKA-
Areals (Supermarkt,
Arbeitsplatze, Stadt-
platz, Gastronomie)

Umnutzung des
ehemaligen Bahnhofs-
gebaude Schénwalde
zu einem Café

Bahnhofsumfelder als
neue Entwicklungsge-
biete (Transit Oriented
Development)

Tabelle 1: Handlungsfelder eines nachhaltigen und bestandsorientierten Stadtebaus fur den
suburbanen Raum.

Moglichkeiten und Konfliktlagen in der suburbanen
bestandsorientierten Stadtentwicklung
Wandlitz und Kelsterbach machen als potenzielle Fallstudien deutlich, dass unausge-

schopfte Potenziale in der bahnhofsnahen Bestandsentwicklung liegen, die bislang
noch nicht systematisch planerisch bearbeitet wurden. Die stadtentwicklungspolitischen
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Herausforderungen beider Gemeinden spiegeln typische Fragestellungen klein- und mit-
telstadtischer Kommunalpolitik im suburbanen Raum wider.

In diesem Zusammenhang geht es konkret um eine Verknupfung von Aufwertungsstrate-
gien fUr lange vernachlassigte potentielle Subzentren um Bahnhofe mit einem Beitrag zu
einer nachhaltigen Wohnungspolitik in Ballungsraumen mit angespanntem Wohnungs-
markt. Im Gegensatz zur Neuausweisung von wenig dichten Wohngebieten auf der gru-
nen Wiese, die wegen ihrer Lage am Ortsrand einen Pkw-orientierten Lebensstil weiter
perpetuieren, liel3e sich durch eine gezielte Nachverdichtung im Umfeld von Bahnhofen
nachhaltige Stadtentwicklung betreiben. Eine fur suburbane Orte hohe Dichte kann dazu
beitragen, die bisher nur in Ansatzen vorhandene Tragfahigkeit fur Einzelhandels- und
Versorgungseinrichtungen im Umfeld von Bahnhofen zu starken. Kompakte Bauweisen
bieten dort die Chance, erganzende Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt anzusprechen,
die die Lebensqualitat der Kleinstadt schatzen, aber dennoch einen bahnaffinen Lebens-
stil pflegen. Dartber hinaus bestehen fur Kleinstadte Moglichkeiten einer aktiven Mobili-
sierung von innerstadtischen kleinen Konversionsflachen, aber auch der Erganzung und
Nachverdichtung in alternden Einfamilienhausgebieten in Verbindung mit der Begleitung
des anstehenden Generationenwechsels.

Im Rahmen einer moglichen Umsetzung sind keine Anzeichen sichtbar, dass jenseits der
herkdbmmlichen Arenen der Kommunalpolitik (Gemeinderat, Bauausschuss z.B. fur die
Bauleitplanung) weitere planungsspezifische Arenen der Konfliktaustragung vorliegen.
Die klassischen Arenen der demokratischen Konfliktaustragung, zu denen auch die Nut-
zung sozialer Medien zu kommunalpolitischen Zwecken gezahlt werden kann, scheinen
bislang ausreichend zu sein. Der/ Die BUrgermeister:in nimmt dabei weiterhin eine zent-
rale Rolle als Symbolfigur von Konflikten ein, im Rahmen derer sensibel mit legitimen An-
liegen von Gegnern einer Bestandspolitik umgegangen werden muss, ohne diese Anlie-
gen leichtfertig als NIMBYism beziehungsweise generelle Wachstumskritik abzustempeln
(Bertram und Altrock 2023).
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Insbesondere die Verflugbarkeit privater Flachen, der Umgang mit lange vernachlassig-
ter gewerblich gepragter Bausubstanz und die vorhandenen Flachenanspruche fur das
Parken im Umfeld von Bahnhofen sind hier zu nennen. Sie erfordern integrierte Konzep-
te, die auf eine kooperative Baulandmobilisierung abzielen und die Revitalisierung von
Bahnhofsumfeldern als Element zur Attraktivitatssteigerung der Gesamtstadte begreifen,
also darauf achten, komplementare Angebote zu den Innenstadten zu schaffen und diese
nicht zusatzlich zu schwachen. Mit einem derartigen Ansatz liel3e sich Transit Oriented
Development intensiver als bisher in den deutschen nachhaltigkeitsorientierten suburba-
nen Planungsdiskurs verankern.
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