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STADTISCHE KULTURLANDSCHAFT IM WANDEL: DIE FOLGE-
NUTZUNG FREIGESETZTER GEWERBE- UND INDUSTRIEFLACHEN
DURCH DEN WOHNUNGSBAU IN FREIBURG IM BREISGAU

BARBARA DREESEN und JORG STADELBAUER

1 Einfiihrung in die Problematik

11 [Innenstidtischer Flachennutzungswandel

Zu den haufig beschriebenen und aus der allgemeinen Landnutzungstheorie abgeleiteten
Erscheinungen des innerstadtischen Nutzungswandels gehoren die Tertiarisierung am City-
rand und in den griinderzeitlichen Erweiterungsgebieten, die mit der Randwanderung der
Bevolkerung verbundene Wohnsuburbanisierung und die Gewerbesuburbanisierung.
Wahrend die Tertiarisierung dkonomisch als das ““Wandern des Bodens zum besseren
Wirt"" erklart und ein Teil der Bevolkerungswanderung daraus als Verdrangungsprozeld
abgeleitet werden kann, beruhen die Nutzungsveranderungen, die der Betriebsaufgabe
oder -verlagerung innerstadtischer Industrie- und Gewerbebetriebe folgen, weniger auf
einem vorangehenden Verdrangungseffekt als auf. einer teils planerisch, teils marktwirt-
schaftlich sich vollziehenden neuen Nutzungszuweisung. Fiir Stuttgart hat /. Heilweck
(1979) verschiedene Formen und Prozesse aufgezeigt, die groBtenteils auf eine rendite-
trachtigere Tertidrisierung ehemals gewerblich-industriell genutzter Innenstadtflachen
hinauslaufen und die damit den Vorstellungen der landnutzungstheoretisch erklarten
Stadtstrukturmodelle entsprechen; die Autorin hat aber auch Kimmernutzungen nach-
gewiesen, die als Ubergangserscheinung zu deuten sind und einer kiinftigen, durch die
Baulandpreise gesteuerten Verdichtung vorausgehen!. Nachdem fiir Freiburg Struktur-
wandlungen im Stadtbereich (Sick 1974), die raumliche Ordnung von Wohngebieten und
Wirtschaftsstandorten (Gissefe/dt 1976) und Suburbanisierungsvorgange (Mohr und
Plattner 1978, 1978a, Mohr 1981) analysiert wurden, soll im folgenden der Frage nach
Formen der Neunutzung von aufgelassenen Gewerbe- und Industrieflachen nachgegan-
gen werden.

12 Voraussetzungen fiir das Freiwerden von Gewerbe- und Industrieflachen

Die Voraussetzungen fiir den Nutzungswandel sind zunachst von der Industrie her zu
sehen. Innerstadtische Gewerbe- und Industriebereiche beruhen teilweise auf historischen
Standorttraditionen, die von Handwerker- und vorindustriellen Gewerbebetrieben bis zu
industriellen Unternehmen aufrechterhalten werden, teilweise auf der in der Griinderzeit

Stud. Ref. Barbara Dreesen, Am Rennbuckel 49, D - 7500 Karlsruhe
Prof. Dr. Jorg Stadelbauer, Institut fiir Kulturgeographie der Universitat Freiburg, Werderring 4,
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wenigstens einige Stadtquartiere erfassenden Mischnutzung. Erschwerter Verkehrszugang
zu den Betrieben, Umbewertung der Industrie als Storfaktor im innerstadtischen Nut-
zungsgefiige, durch die Bebauungsplanung und das Genehmigungsverfahren fir Um-
bauten verursachte Modernisierungshemmnisse, ferner die Probleme bei raumlicher
Expansion in einem festgelegten und weitgehend persistenten Nutzungsmuster begiinsti-
gen die innerbetriebliche Entscheidung fiir eine Betriebsverlagerung. Diese kann im
Rahmen der Flachennutzungsplanung innerhalb der Stadt erfolgen?, wird aber haufig
durch attraktivere Grundstiickspreise und ErschlieRungsangebote von Nachbargemeinden
in den suburbanen Raum gelockt3. Externe Faktoren beschleunigten die Freisetzung
von innerstadtischen Gewerbe- und Industriefldchen: Generell ist die Beschaftigung in der
produzierenden Wirtschaft seit Mitte der 60er Jahre riicklaufig (in Freiburg: 1961:
29 734 Beschaftigte im produzierenden Gewerbe, 1970: 31 062; 1980: 15 466; d.h.
36,9% bzw. 32,0% bzw. 18,7% der erwerbstatigen Bevdlkerung?, und die allgemeine
Wirtschaftsentwicklung hat in den 70er Jahren zahlreiche Gewerbebetriebe zur Aufgabe
gezwungen. Auf der anderen Seite hielt die Nachfrage nach qualitativ hochwertigem,
zentrumsnah gelegenem Wohnraum genauso an wie der Bedarf an zusatzlichen Biirofla-
chen. Beide Arten der Umwidmung entsprachen den stadtebaulichen Leitbildern einer
funktionalen Entflechtung und vor allem einer Befreiung der Wohnquartiere von storen-
der Industrie. Unter diesem Gesichtspunkt wird die Neubebauung vielfach als Funktions-
schwéchesanierung betrieben. Es bleibt also festzuhalten, da8 die Freisetzung gewerbli-
cher und industrieller Nutzflachen im Innenstadtraum sowohl von der industriewirtschaft-
lichen Entwicklung wie von der auRerindustriellen Immobiliennachfrage begiinstigt und
von der planerischen Seite als Chance aufgegriffen wurde, um funktionalistische Vor-
stellungen durchzusetzen.

13 Konflikte bei der Folgenutzung

Man darf allerdings nicht iibersehen, da die Neunutzung auch Konfliktpotential in sich
birgt: Gerade die griinderzeitliche Bausubstanz gilt heute bereits als erhaltungswiirdig, da
es sich um den baulichen Ausdruck einer vom Historismus gepragten Epoche handelt.
Einzelne Mischgebiete dieser Stadterweiterungsphase zeichnen sich durch eine relativ
einfache Bauweise aus und konnen damit billig vermietet werden, wenn man die
Wohnungsmiete als eine Doppelfunktion von innerstidtischer Lage (vereinfacht: mit
zunehmender Entfernung vom Stadtzentrum abnehmender Lagewert) und vom Amorti-
sationsbeitrag ansieht. Gerade alternative stadtische Subkulturen konkurrieren dabei
mit" dem renditeorientierten Immobilienmarkt. Diese Uberlegungen machen deutlich,
dall die Wiedernutzung freigewordener Flachen zum Testfall einer Balance zwischen
Marktkraften, gesellschaftlichen Anspriichen und planerischen Normen wird. Diese Krafte
sind sicher regional unterschiedlich; ihr jeweiliger Anteil erklart einen Teil aktueller
urbaner Gestaltungsprozesse.

Am Beispiel von Freiburg wurden verschiedene Formen der Wiedernutzung von
B. Dreesen (1982) untersucht. Im Folgenden seien nur einige Beispiele herausgegriffen,
die diesen jungen Umgestaltungsproze verdeutlichen und die Andersartigkeit im Ver-
gleich zu Stuttgart hervorheben.
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2 Das Beispiel Freiburg

21 Einfiihrung

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung und Entwicklung von Industrie- und Gewerbe-
gebieten in Freiburg seit den 50er Jahren sowie einem hohen Wertzuwachs der inner-
stadtischen Grundstiicke (seit 1970), aber auch bedingt durch die konjunkturelle Ent-
wicklung der jlingsten Zeit haben zahlreiche eingesessene Industrie- und Gewerbebetriebe
ihren innerstadtischen Standort aufgegeben. Die dadurch entstehenden Freiflachen unter-
liegen je nach Lage im Wohn- bzw. Quartiersumfeld unterschiedlichen Prozessen, die aber
letztendlich meist zu einer hoherwertigen Nutzung der Grundstiicke fiihren. Anhand einer
Bestandsaufnahme im 2. Halbjahr 1981 wird versucht, typische Prozesse dieser
Umnutzung nachzuvollziehen, Als Material werden 382 Falle von Umzigen, Konkursen
und Umsiedlungen ausgewertet. Es kann sich dabei nicht um eine statistische Gesamtauf-
nahme handeln, sondern nur um eine reprasentative Auswahl, die die wichtigsten
ProzeRtypen widerspiegelt.

22 Die Ausgangsflachen

Die industrielle Entwicklung erfaldte Freiburg, das traditionell mehr durch Universitat,
Verwaltung, Handel und als Seniorenwohnsitz gekennzeichnet war, weniger stark als ver-
gleichbare Stadte. So bildeten sich nur kleinere, meist gewerbliche Nutzungsbereiche am
Rande der griinderzeitlichen Stadt.

Expansion des Stadtkorpers, raumliche Verdichtung mit liberwiegender Wohnbebauung
sowie unterschiedlichste Belastungen (Emissionen, Larm, erhohter LKW-Verkehr) der
Anwohner durch diese Betriebe fiihrten seit der Nachkriegszeit — deutlich geférdert
durch die verstarkte und zunehmend geplante Anlage von Gewerbegebieten seit 1950 —
zu einer ““Entkernung’’ der Quartiersblocke. Besonders davon betroffen waren und sind
die griinderzeitlichen Gewerbe-Wohn-Mischgebiete westlich und nérdlich der Innenstadt
(z.B. Stihlinger, Rotlaubviertel in Herdern), aber auch die Wiehre, in denen die Hinter-
hofe meist mit Gewerbeklein- und -mittelbetrieben geschlossen worden waren. Etwa
70% der untersuchten Falle (das entspricht ca. 40% der Flachen) liegen in diesen
Stadtteilen. Dabei ist die Oberau ostlich der Altstadt als ehemaliges altestes Gewerbe-
und Industriegebiet mit fast 50% Anteil der umgewandelten an der bebauten Flache
gesondert zu betrachten (s. 24).

Auler der Lage in Quartierblocken ist auch der Gewerbebach standortbildend fiir die
friihe Industrieansiedlung gewesen, entlang der Dreisam und in nordliche Richtung ver-
laufend. Hier lassen sich noch alte Traditionen nachweisen, die auf mittelalterliche und
friihneuzeitliche Handwerksbetriebe zuriickgehen. Eine dritte Gruppe tritt entlang der
HauptausfallstraBen auf, die Betrieben mit hoher Fluktuation (Werkstatten, Industrie-
verwaltungen) zwischen Innenstadt und Vororten sowie ehemaligen Dorfkernen Platz
boten (ca. 10% der Fille).

Die Vielzahl der Branchen — bei einem hohen Anteil von Handwerkern — |aRt sich in

mehrere Gruppen zusammenfassen. Dominierend mit 27% der Falle ist der Handel,
Einzelhandel im Innenstadtbereich bzw. alten doérflichen Kernen und Grof3handel an
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den AusfallstraBen bzw. am Giiterbahnhof. Als zweite Branchengruppe folgen Baugewer-
be und -handwerk mit 18%, die besonders zu Ende der 70er Jahre durch starken Kon-
kurrenzdruck bei fallender Konjunktur zur Aufgabe oder zu effektiverem Neubeginn ge-
zwungen waren. Genauso erging es der flichenmaRig starksten Gruppe Druck und Papier,
die 16% der Flache mit hauptsachlich drei Firmen auflaRt: Flinsch, 3,15 ha und grofite
Einzelflache, Strohm 0,3 ha (beide Oberau) und Fortschritt 2,49 ha. Betroffen waren
aber auch kleinere Betriebe der Branche, die aufgrund ungeeigneter Gebaudestruktur und
neuer Produktionsverfahren (iiberwiegend Fertigung in flachenaufwendigen, eingeschossi-
gen Flachbauten) verlagern oder aufgeben mufBten. Nennenswert sind ferner die Gruppen
Eisen- und Metallverarbeitung (11% der Falle), Chemie, Kunststoff- und Gummiverar-
beitung (7%) und Kfz-Dienstleistungsunternehmen (einschlieBlich Speditionen 6%).

Bei der Zusammenstellung der FlachengroRen war der Anteil der Klasse von 100 - 300 m?2
grolRen Arealen am hochsten (35%), da Einzelhandel, Biiros und Kleingewerbe miteinbe-
zogen werden. Eine mittlere FliachengroRe von 900 - 1000 m2 (Handwerk und
GroBhandel) ist ebenfalls relativ haufig, und sieben Betriebe geben Flachen von jeweils
mehr als 1,5 ha auf.

Die GroRen nehmen relativ gleichmaBig nach aulen hin zu, wobei sich zwischen Alt-
stadt und den Vororten ein Ring ausmachen |aBt, der die grof3ten freigenutzten Flachen
aufweist,

Die zeitliche Verteilung der Freisetzungen ergibt einen deutlichen Schwerpunkt zwischen
1970 - 73; dies war die Hauptphase von Betriebsverlagerungen. Ein Zusammenhang mit
der allgemeinen wirtschaftlichen Lage scheint insofern vorzuliegen, als in diesem Zeit-
raum zahlreiche Betriebe durch Rationalisierungen und neue Fertigungsmethoden ver-
suchten, wettbewerbsfahig zu bleiben. Fiir die Umstellung der Fertigung bot sich gleich-
zeitig der Wechsel auf ein anderes Betriebsgelande an. Die hohen Grundstiickpreise er-
moglichten einen profitablen Verkauf, aus dessen Erlds die Investitionen an neuen,
preiswerteren Standorten teilweise bestritten werden konnten. Dies trug zu einem relativ
hohen Bestand an Freisetzungen seit 1970 bei.

23 Die Folgenutzungen

Die Folgenutzungen lassen sich in bestimmte Nutzungstypen untergliedern und kartieren,
wobei auch Planungen bzw. MaRBnahmen im Bau einbegriffen werden (die Projekte sind
mittlerweile z.T. abgeschlossen). Dabei gilt zu beachten, daR nicht nur das Endergebnis,
sondern auch der ProzeR eine wichtige Rolle spielt (vgl. dazu Abb. 1).

Mit 40% der Falle (einschlieflich der nachsten Planung) sowie fast 59% der betroffenen
Flachen steht eine Folgenutzung durch Wohnungen deutlich an der Spitze. Damit zeigt
sich im Vergleich zu anderen Grolistadten, in denen Biirordume u.a. Nutzungen des
tertiaren Sektors nachfolgen, eine deutliche Sonderstellung, deren Griinde noch zu er-
mitteln sind. Fast 15% der Félle werden weiterhin vom produzierenden Gewerbe genutzt,
dazu kommen gewerbliche Nutzung durch Dienstleistungen von Unternehmen und
Freien Berufen (12%), Versicherungen (3%), sowie der Handel (12,5%). Damit ist zwar
der Anteil der gewerblich nachgenutzten Falle geringfiigig gréRer als jener der Folge-
nutzung durch Wohnungen (42,5%), er bleibt aber deutlich mit 20% der Flache zurick.
Gerade die freigesetzten GrofRflachen am Innenstadtrand kommen einer Wohnneube-
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bauung zugute, wahrend viele kleine Parzellen — selbst in der Innenstadt — gewerblich
genutzt bleiben. Gegeniiber der Ausgangssituation sind sowohl die Versicherungen (als
Nutzungsgruppe) als auch der Handel anteilmaRig zuriickgegangen, was in den meisten
Fallen aus einer Begleitwanderung in die Industriegebiete resultiert. Erwartungsgemaf
ganz deutlich vermindert ist auch der Anteil an Lagerflachen (bis auf einen Fall), be-
sonders im Innenstadtbereich. Das Anwachsen des Hochschulsektors und ein groRerer
Bevolkerungszuzug in den 70er Jahren bedingen auRerdem den relativ hohen Anteil
(fast 7%) an Nachnutzungen aus dem Bereich der 6ffentlichen Einrichtungen. Hier scheint
sich auch in den Folgenutzungen der Regelkreis der Selbstverstarkung abzuzeichnen, der
zwischen Zentralitdtsgewinn und Wohnungsbau besteht, der raumlich aber nur unter
der Rahmenbedingung von Grundstiicksmobilitat wirksam werden kann:

Beriicksichtigt man die einzelnen Schritte

beim Nutzungswandel, so werden drei

Typen sichtbar:

— absteigender Nutzungswandel

ZUZUG d.h. hin zu instabileren Nutzungen bis zu
Kiimmernutzungen (von der Kfz.-Rep.werk-
statte zum Garagenhof und zur ““wilden Park-
flache'" im Quartier)

.. — Nutzungskontinuitat bei Nutzerwechsel
ZENTRALITAT WOHNUNGSAUSBAU d.h. durch Grundstiicksibernahme bei Bran-

chenwechsel oder als dauernde Erscheinung von

Mietflachen

— aufsteigender Nutzungswandel

d.h. alle Formen der Tertidrisierung (auch
ZUZUG innerhalb einer Firma z.B. durch Auslagerung

des produzierenden Teils und Standortkonti-
nuitat der Verwaltung), Spezialisierung und ge-
nerell Uberfiihrung in eine Nutzung mit héherer
Rentabilitdt, also auch profitable Formen des
Wohnungsbaus.

Das Endresultat ist in Freiburg momentan meist eine hoherwertige Nutzung — mit allen
moglichen Zwischenstufen.

24 Einzelbeispiele fir Flachenfreisetzung und Folgenutzung

Mogliche Motive fiir Umnutzungen — bes. hinsichtlich einer Forderung des Wohnungsbaus
— und der dabei abgelaufene Veranderungsprozell konnen anhand dreier Beispiele ange-
deutet werden:

— Folgenutzung mit Wohnungen auf GroBflachen.

Als groBte Einzelflache wurde das Grundstiick der Firma Flinsch schrittweise dem
Wohnungsbau iberfihrt und erwies sich dadurch zeichengebend fiir die Entwicklung
einer ganzen StraBe (vgl. Abb. 2). In der KartauserstraBe — als erstes Industriegebiet
an der Dreisam bzw. am Gewerbebach entlangfiihrend und sehr nah, aber auler Sicht,
zur Innenstadt gelegen — konzentrierten sich Papierindustrie, Druckereien, Garner-
zeugung sowie Werkzeugherstellung. 1967 beginnt bei Flinsch ein Umwandlungspro-
zeR mit der Anderung des Bebauungsplanes: Das Gebiet wird in die Kategorie WA
(allgemeines Wohngebiet mit Gewerbe) liberfiihrt; gleichzeitig verzichtet das Unter-
nehmen auf einen Teil des Grundstiicks und rationalisiert den Produktionsvorgang.
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Folgenutzung auf ehemaligem erhaltene #ltere Gebdiude

Fabrikgeldnde (KartduserstraBe) {._] enemalige Bebauung ( Flinsch)
[[H]H]] neue Wohnbebauung

AN

W Dreisarm AT -~ T
nach Unterlagen des Stadtplanungsamtes Freiburg Entwurf: B. DREESEN, Zeichnung: H. BUHLER

Abb. 2

Damit konnten im 6stlichen Teil — ganz im Stil der 70er Jahre — drei Wohnblocks er-
richtet werden. Aus Rentabilitdtsgrinden entschloR man sich jedoch schon 1970 zu
einer Vollverlegung des Betriebes® und zum Verkauf des Grundstiicks an eine gemein-
niitzige Wohnungsbaugesellschaft. Mit Riicksicht auf die klimatischen Verhéltnisse (das
Gelande liegt im Durchzugsgebiet des ‘“‘Hollentalers’, eines fiir die Durchliftung der
Stadt wichtigen Berg-Tal-Windsystems) und die entsprechende Nachfrage wurden nach
einem Architekturwettbewerb ein Komplex von kleineren Einfamilienhausern, Eigen-
tums- und Mietwohnungen sowie — zuerst umstritten wegen allzu hoher Konzentra-
tion an Altenwohnungen im Gebiet Ostlich der Dreisam — ein Altenstift errichtet.
Dass die Innenstadt gerade noch zu Fuss erreichbar ist, beglinstigte den Baufortschritt
und die Annahme des Quartiers durch die Bevolkerung.

Auch auf dem Grundstick Strohm (Pappenfabrik) an der unteren Kartauserstrale
entstanden elf Eigenheime und weitere Wohnungen unter Beibehaltung der alten
Fassade. Gefordert wurde die Neubebauung durch die landschaftlich schéne Lage an
SchloBberg und Dreisam — der Gewerbebach wird kiinstlerisch gestaltet und wertstei-
gernd einbezogen — sowie die Nahe zur City. So wird zwischen den Jahren 1967 und
1982 aus einer iberwiegend industriell gepragten Stralle mit Arbeiterwohnungen,
Kleinbetrieben und Einzelhandel im Anfangsbereich eine nahezu reine Wohnstralle mit
Wohnungen des gehobenen Bedarfs.

— Fir die Auskernung der griinderzeitl/ichen StralSenblockbebauung gibt es diverse Bei-
spiele aus den Stadtteilen Stihlinger, Neuburg und Wiehre. Dabei sind Eigentums-
verhaltnisse (in der Wiehre lberwiegend private Grundsticke), Wohnbestand und Um-
weltverhaltnisse unterschiedlich. Der Mangel an Parkplatzen, Griinflachen und die
hohe GeschoRdichte fiihren z.T. zur Segregation bestimmter sozialer Schichten wie
Altbewohnern, Auslandern und Studenten.
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Entkernung und Umnutzung (Rotlaubviertel)

Folgenutzung:

Entkernung

Wohnungsbau

Lagergebdude

Modernisierung
Quartiersgarage

Spielplatz

Parkanlage

Verkehrsberuhigung

verkehrsberuhigter Bereich

Renovierung
dto., durch Siedlungsgesellschaft

IEE

V22

DN

ehemalige Bebauung mit Folgenutzung durch Wohnhauser

ol

iy

nach Unterlagen des Stadtplanungsamtes Freiburg

Abb. 3
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Folgenutzung einer gewerblichen Mindernutzung
(Basler Tor)

ehem. Bebauung
/] erhaltene dltere Gebiude nach Unterlagen des

m Neubebauung Stadtplanungsamtes Freiburg

Abb. 4
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Die hohen Umweltbelastungen und Einschrankungen der Konkurrenzfahigkeit einiger
Betriebe bzw. Verdrangung anderer durch renditetrachtige Nutzungsmoglichkeiten
begiinstigten in allen genannten Stadtteilen die Auskernung (wie auch in &hnlichen
Vierteln anderer Stadte). Selten bleibt dabei der Innenraum als Freiflache bestehen
(Spielplatz und Griinflache iiber der Rotlaubgarage, vgl. Abb. 3), meist erfolgt eine
Auffiillung entweder mit kleinen Stadthausern (ehemaliges “MEZ + Biirsten”” — Grund-
stick) oder GeschoBwohnungsbau (““Pumpen Lederle’”). Die hohen Grundstiicks-
kosten legen dann aber den Bau von Eigentumswohnungen, oft im Bauherrenmodell,
nahe.

Beim Objekt Baader-Brezelfabrik wurden Teile der Fabrikgebaude von stadtischen Ein-
richtungen (Gewerbeschule, Amt fiir Offentl. Ordnung) bereits vor 1970 iibernommen.
'Nachdem die Besitzervilla unter Denkmalschutz gestellt worden war, wird das gesamte
Fabrikgelande fiir den Behorden-Erweiterungsbau und zwei Mehrfamilienhauser neu
bebaut (1982/83 im Bau).

— Eine dritte Gruppe von Grundstiickflachen sind Gewerbe-Wohn-Mischgebiete der Nach-
kriegszeit. Dies sind am Rande der Innenstadt gelegene relativ grofle Areale mit hetero-
gener Nutzung und Eigentumsstruktur, die aber fiir GroRprojekte des Wohnungsbaus
wegen z.T. desolaten Gebaudezustands oder der geringen Nutzungsintensitat geeignet
erschienen, Zwei Anlagen konnen ausgemacht werden, die beide die typischen Ziige
der 70er Jahre mit sehr hohen GeschoRflachenzahlen, Nutzerintensitat etc. tragen,
die Bebauungsgebiete Ferdinand-WeiR-StraRe und Basler Tor. Ein privates Studenten-
wohnheim im “‘Basler Tor”” und tertidrwirtschaftliche Nutzungen (Versicherung, Auto-
vermietung) deuten die Sozial- und Nutzungsstruktur an (vgl. zum Basler Tor Abb, 4).
Die Tatsache, dall nicht alle gewerblichen Nutzflachen sofort zu vermieten waren,
deutet zugleich die wirtschaftlichen Grenzen dieses Nutzungswandels an.

3 Ausblick

Schon ein halbes Jahr, nachdem die Untersuchung durchgefiihrt worden war, hat sowohl
die Bautatigkeit als auch die Anzeigenvielfalt erheblich abgenommen. Angekiindigte
Projekte liegen z.T. immer noch brach.

Daraus konnte vielleicht — zusatzlich zu der bisherigen Zinsbelastung des Immobilien-
marktes — auf eine Marktsattigung oder auf ein sich verselbstéandigendes, unerreich-
bares Preisniveau geschlossen werden. Der Boom der Bauherrenmodelle scheint vor-
erst vorbei zu sein. '

Das Freiburger Beispiel weicht deutlich von Vergleichsstadten in Baden -Wiirttemberg
und der BRD ab; Industriestadte sind weiterhin von Verwaltungs- und Universitats-
stadten mit sehr hohem Wohnbestand zu unterscheiden.

Der — wiewohl bescheidenen — industriellen Entwicklung zum Trotz behalt Freiburg so-
mit wie im 19. Jahrhundert ein Image als Pensionarswohnsitz® und Universitatsstadt
mit gutem kulturelem Angebot in einer nicht mehr ganz so schonen Umgebung.
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ANMERKUNGEN

1 Zum Zusammenhang von Verdichtung und Baulandpreisentwicklung im Stuttgarter Raum vgl.

R. Grotz und K. Kulinat.
Vgl. dazu fiir Freiburg die Bestandsaufnahme der Industrieflachenentwicklung von E. Birger 1982,
Fir den Freiburger Raum B. MohAr und N. Plattner 1978 und 1980, B. Linz 1980.

Angaben nach: Struktur der Freiburger Wirtschaft, 1971, S. 14 f.; Bergbau und Verarbeitendes Ge-
werbe 1981, 1982, — 1980 wurden in den statistischen Daten nur noch Gewerbebetriebe mit
mindestens 20 Beschaftigten beriicksichtigt. Damit dokumentiert der starke Riickgang zwischen
1970 und 1980 zugleich die relativ groRe Bedeutung, die Kleinbetriebe mit weniger als 20 Be-
schaftigten in Freiburg haben.

Der Betrieb wurde 1973 in das neu erschlossene Gewerbe- und Industriegebiet Auf der Haid im
Westen der Stadt verlegt und stellte seine Produktion auf die Papierveredlung um.

Nach H. Monheim (1972, S. 51 u. 58) stand Freiburg nach Miinchen, Hamburg und Berlin zahlen-
maRig an vierter Stelle der Ruhesitzpraferenzen in der Bundesrepublik Deutschland. Bereinigt man
diesen Wert durch Beriicksichtigung der ungleichen Einwohnerzahlen der gewiinschten Zielorte,
tritt die Option fir Freiburg noch deutlicher hervor. Andererseits ist Freiburg bei den tatsachlichen
Altenwanderungen weniger in Anspruch genommen worden (R. Koch 1976, S. 34 u. 115 ff.); diese
Diskrepanz wie die Tatsache, dal} das Freiburger Umland haufiger als die Stadt selbst als Ruhesitz
gewdhlt wurde, verdeutlicht wohl das Bauland- und Mietpreisgefalle zwischen Stadt und Umland
und 8Bt groRes Image und geringe Inanspruchnahme als Folge der Preisentwicklung am Immo-
bilienmarkt (bei hoher Nachfrage) erscheinen.

SUMMARY

The study is a contribution to the dynamics of intra-urban changes in land use. It examines the areas
formerly occupied by industrial enterprises and recently re-used in a more profitable way: by offices
of the tertiary sector and by residential buildings. In many cities of the Federal Republic of Germany
(like in other highly industrialized countries) intra-urban industrial enterprises abandon their buildings
and the occupation of plots because administrative and legislative restrictions make more difficult
the attempts of entrepreneurial modernization or because more favourable plots are offered by
industrial estates in the suburban fringe or even because the economic development forces some
enterprises into surrendering the production totally. Those areas are liberated from the constraints
of persistent land use and may be re-used in another way. While the examination of Stuttgart, one of
the leading industrial and tertiary centres of SW Germany, revealed more tertiary re-use because of
the regularity of economic transformation (/. Hei/weck 1979) the example of Freiburg comes to the
conclusion that the importance this town gains from the functions of the university and as a
residential centre favoures the construction of profitable appartment buildings. This is shown by
some examples taken from several quarters of the city and by introducing a historical-architectural
typology of industrial-residential changes.
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