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Viele Stadte nutzen ihre Entwicklungspotentiale nicht op-
timal. Bei den meisten Stadten haben sich die Zentrums-
lagen im Verlaufe der Zeit verschoben. Das bedeutet, die
Nutzflachen der urspriinglichen Zentren liegen nicht mehr
in den Bereichen der starken Entwicklungspotentiale. Die
Auswirkungen dieser Veranderungen nehmen Einfluss auf
das wirtschaftliche, wie auch auf das soziale und kulturel-
le Leben einer Stadt. Wenn Stadte gezielt nach ihren Ent-
wicklungspotentialen erweitert oder ausgebaut werden,
kann dies den wirtschaftlichen Erfolg einer Stadt positiv
beeinflussen.

Es gibt einen direkten Zusammenhang zwischen der stadte-
baulichen und der wirtschaftlichen Entwicklung von Stadten.
Die Anordnung der Nutzungen und Gebaude beeinflusst ent-
scheidend den wirtschaftlichen Erfolg einer Stadt. Dieselbe
Anzahl Nutzungen einer Stadt anders angeordnet, ergibt eine
andere wirtschaftliche Entwicklung.

Die Bilder rechts zeigen die Veranderungen, welche viele
Stéadte in den letzten Jahrzehnten erfahren haben. Diese Stadt
auf den Abbildungen steht stellvertretend fir viele Stadte mit
ahnlicher Problematik. [ABB.1] zeigt violett markiert die Ge-
baude mit Verkaufsflachen (Verkaufsnutzung). Sie bildeten
lange das wirtschaftliche Zentrum dieser Stadt. [ABB.2] zeigt
die Stadtentwicklungsanalyse der heutigen Stadt bezlglich
der Verkaufsnutzung. Die Felder mit starkem Entwicklungspo-
tential fir Geb&ude mit Verkaufsnutzungen sind gelb, orange
oder rot markiert. Felder mit schwachem Entwicklungspotential
sind grin bis blau markiert. Ganz offensichtlich haben sich
die Entwicklungspotentiale aus dem Zentrum verschoben und
bilden eine neue Zentrumslage, welche aber nicht genutzt ist.

Veranderungen der Stadte und ihre Auswirkungen

Dass sich die Entwicklungspotentiale aus den Zentren ver-
schieben, geschieht nicht ruckartig, sondern im Verlaufe der
Zeit. Viele Stadte haben sich in den letzten Jahrzenten stark
verandert. Die Einwohnerzahl hat sich vermehrfacht, wofir
Nutzflachen und Infrastrukturen gebaut wurden. Stadte sind
aneinandergewachsen und beeinflussen sich gegenseitig viel
starker als fruher. Die urbane Struktur hat sich geadndert und
nimmt einen viel starkeren Einfluss auf die volkswirtschaftliche
Entwicklung.

Wenn die Nutzflachen nicht mehr in ihren starken Ent-
wicklungspotentialen liegen, verlieren sie den wirtschaftlichen
Erfolg. Am starksten von diesen Auswirkungen ist der Mittel-
stand betroffen. Es sind die handels- und gewerbetreibenden
Leute, die auf einen guten Standort angewiesen sind. Die-
se Prozesse lassen sich am Beispiel eines Metzgermeisters
veranschaulichen, dessen Laden unrentabel wurde und der
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heute in einem Supermarkt seinen Beruf [ABE.1] Stadtzentrum,
fur die Halfte seines urspriinglichen Ein- Verkaufsnutzung.
kommens auslUben muss. Solche Prozesse
lassen sich auf andere Berufsgattungen [ABB.2] Stadtentwick-
iibertragen, wie Schreiner, Malermeister, lungsanalyse:

« Verteilung der Entwick-
etc. Davon betroffen sind auch Apothe- lungspotsritiale Fir

ken oder Arztpraxen, die ebenfalls eine Verkaufsnutzungen.
Dienstleistung anbieten. Wenn innerhalb (Quelle: BERNET-

; 5 ” . Engineering)

einer Stadt keine neuen Nutzflachen fur

Handel und Gewerbe oder allgemein fiir Dienstleistungen in
den Gebieten der starken Entwicklungspotentiale geschaffen
werden, verliert eine Stadt diese Wirtschaftszweige. Werden
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[ABB.3] Dreidimen-
sionale Darstellung der
Entwicklungspotentiale
fur Verkaufsnutzung.
(Quelle: BERNET-
Engineering)

neue Nutzflachen geschaffen, die aber nicht in den Gebieten
der starken Entwicklungspotentiale zu liegen kommen, bleiben
sie leer und nicht vermietet, weil sie den wirtschaftlichen Er-
folg nicht erbringen kénnen.

Metropolen wachsen durch Zuwanderung viel starker als
die kleineren und mittleren Stadte. Es sind wohl aber nicht die
grossen Metropolen, welche die Ursache fur diese Migration
bilden, sondern die kleinen und mittleren Stadte, welche we-
nig Perspektive fur Entwicklungen offenlassen. Die darbenden
Stadte selbst sind ein Grund dafir, dass viele Personen sich
nicht in diesen kleinen und mittleren Stadten niederlassen,
sondern in die nachst gréssere Metropole ziehen.

Es liegt an der urbanen Struktur dieser Stadte, dass
sich kein wirtschaftlicher Erfolg ergibt. Dabei spielt die An-
zahl der Nutzflachen eine wichtige Rolle. Die Anordnung der
Nutzflachen hat jedoch die entscheidende Auswirkung auf den
wirtschaftlichen Erfolg einer Stadt.

Entwicklungspotentiale als Mass fiir die Wirtschaftlichkeit

Die Entwicklungspotentiale sind ein Mass fir die Wirt-
schaftlichkeit eines Standortes. Sie geben fiir jeden einzelnen
Standort Aufschluss, welche Nutzungen und welches Gebau-
devolumen wirtschaftlich und urban vertraglich sind. Fir jede
Nutzungsart wie Wohnen, Blro, Gewerbe, Verkauf oder kultu-
relle Nutzungen lasst sich das jeweilige Entwicklungspotential
ermitteln. Die unterschiedlichen Entwicklungspotentiale der
verschiedenen Nutzungen Uberlagern sich, verteilen sich aber
anders. In Gebieten mit starken Uberlagerungen ergeben sich
Chancen fiir neue Zentren mit Mischnutzungen.

Die Entwicklungspotentiale lassen sich dreidimensional als
Séulendiagramm in einer virtuellen Umgebung darstellen. Die
Schweiz bietet eine sehr umfangreiche Statistik, die es erlaubt,
fur jeden Hektar die Entwicklungspotentiale der verschiedenen
Nutzungen zu analysieren. Die Basis zu diesen Stadtentwick-
lungsanalysen sind die Statistiken, die auf dem schweizweiten
Hektarraster erhoben werden. Die Stadtentwicklungsanalysen
bilden Grundlagen fiir die Stadteplanung. Das Resultat sind
die Entwicklungspotentiale der verschiedenen Nutzungen und
die optimalen Nutzungsvolumen jedes Standortes. Sie geben
Aufschluss, wie eine Stadt ausgebaut werden soll, sodass die
Auswirkungen aus den stadtebaulichen Veranderungen den
bestmdglichen wirtschaftlichen Erfolg ergeben.

Wahrend in der Stadtplanung viel fur das Bild einer Stadt
getan wird, stehen Analysen der Auswirkungen von stadtebau-
lichen Veranderungen sehr im Hintergrund, was sich fur die
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Zukunft andern sollte. Die Auswirkungen von stadtebaulichen
Planungen auf die urbanen und wirtschaftlichen Entwicklun-
gen sollten analysiert werden, bevor diese umgesetzt werden.
Denn stadtebauliche Veranderungen kosten sehr viel und sind
meist nicht mehr riickfihrbar.

Stadtebauliche Veranderungen als Chance fiir wirtschaft-
lichen Erfolg

Bei fast allen Stadten der Schweiz haben sich die Entwick-
lungspotentiale aus dem urspringlichen Zentrum verschoben,
oder sind dabei, sich aus dem Zentrum zu verschieben. Oft
rucken die Entwicklungspotentiale gar in Gebiete, welche flr
diese Nutzungen nicht vorgesehen sind. Wenn sich die Ent-
wicklungspotentiale in Brachflachen verschieben oder in Zo-
nen, welche fur diese Nutzungen nicht vorgesehen sind, wird
keine Nachfrage mehr fur diese Nutzflachen erzeugt, obwohl
ein Bedarf fur Nutzflachen vorhanden ist. Solche Gebiete wer-
den fir Investoren unsichtbar. Denn Investoren reagieren auf
Nachfragen, so wie die Wirtschaft im Allgemeinen funktioniert.
Die Nachfrage nach Nutzflachen ist ein physischer Prozess.
Jemand muss nach bestimmter Nutzflache nachfragen, was
dann statistisch festgehalten wird und fir Investoren einen
Grund gibt, zu bauen. Wenn es aber keine Mdglichkeit gibt,
nach Nutzflachen nachzufragen, werden Investoren nicht
bauen, weil keine Nachfrage besteht. Niemand wird sich auf
einer Brachflache in ein Ladenlokal einmieten wollen, solange
es nicht vorhanden ist. Und wo soll hier nachgefragt werden?
Besteht aber keine Nachfrage, wird auch kein neues Gebau-
de errichtet und keine Nutzflache zur Verfliigung gestellt. Ein
Kreis, der sich zum Unguten schliesst.

Die bisherigen Analysen zeigen, dass es viele Stadte gibt,
die ein relativ hohes Entwicklungspotential haben. Weil aber
in diesen Gebieten keine Nachfrage fir Nutzflachen erzeugt
werden kann, bleiben sie fur Investoren unsichtbar. Die Chan-
ce, auszubauen oder zu erweitern mit dem Ziel, dass sich ein
wirtschaftlicher Erfolg aus den stadtebaulichen Veranderun-
gen ergibt, ist fur jede Stadt gegeben. Fir eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung sollten Stadte darauf achten, dass
Gebaude mit bestimmten Nutzungen zuklinftig in den Gebieten
mit entsprechenden Entwicklungspotentialen erstellt werden.

Stadtentwicklungsanalysen helfen, die Auswirkungen von
stadtebaulichen Veranderungen aufzuzeigen, bevor eine Pla-
nung in die Ausfihrung kommt. Aus verschiedenen Varianten
kann die beste Variante erkannt werden. Sie hilft aufzuzeigen,
welche Chancen sich einer Stadt ergeben, wenn sie stadtebau-



liche Veranderungen vornimmt. Ob eine Stadt wirtschaftlichen
Erfolgt haben wird, liegt an ihrer eigenen urbanen Struktur.
Die Analyse der Entwicklungspotentiale gibt vor der baulichen
Realisierung Hinweise, wo sich eine Nachfrage nach Nutzfla-
chen bilden wird, wenn Gebaude mit bestimmten Nutzflachen
an ausgewahlten Standorten erstellt werden.

Interessant dabei ist, dass eine Zersiedelung moéglichst
vermieden werden soll, was den aktuellen Zielen des Raum-
planungsgesetzes entspricht. Denn eine Zersiedelung bringt
keinen wirtschaftlichen Erfolg. Fir einen wirtschaftlichen Er-
folg einer Stadt benoétigt es eine bestimmte Dichte. Dies setzt
eine strukturierte Planung einer zukinftigen Verdichtung der
Stéadte voraus. Durch eine Stadtentwicklungsanalyse kann er-
kannt werden, wie die Stadte verdichtet werden sollen, um
einen wirtschaftlichen Erfolg zu erlangen, und welche urbanen
Auswirkungen eine Verdichtung mit sich flhren kann.

Ein nachhaltiger Stadtebau ist dann gewahrleistet, wenn
durch die Anordnung der Nutzungen und der Infrastruktur
einer Stadt die zukUnftige urbane und wirtschaftliche Ent-
wicklung optimiert werden kann. Zukunftige Erweiterungen
einer Stadt sollten so geplant werden, dass die Auswirkungen
aus diesen stadtebaulichen Veranderungen eine optimale wirt-
schaftliche Entwicklung ermdglichen.
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