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Zur Renaissance der Altstadt
In einer Modellstudie konnte aufgezeigt werden, 
welche finanziellen Auswirkungen öffentliche Inve­
stitionen für die Altstadtsanierung haben können. 
Diese Effekte wurden für die Augsburger Altstadt 
über einen Zeitraum von 1976 bis heute nachgewie­
sen. Die Untersuchungen stehen im Mittelpunkt eines 
Projektstudiums, das am Lehrstuhl für Sozial- und 
Wirtschaftsgeographie durchgeführt wird und vor 
allem der praxisnahen Ausbildung von Studierenden 
m it dem Fach Diplomgeographie dient.

Private Investoren entscheidend

Jede Mark, die in den vergangenen 10 Jahren von der 
Stadt Augsburg in die Erneuerung der Altstadt inve­
stiert worden ist, ließ aus anderen Quellen mehr als 
das Zwölffache an M itteln zusätzlich fließen. Die 
Gelder kamen vom Freistaat, vom Bund und haupt­
sächlich von privaten Investoren. Jede Zuschußmark 
der Stadt macht nämlich mehr als einen Zehnmark­
schein aus privaten Geldbeuteln locker. Diese Ent­
wicklung t r it t  besonders dann ein, wenn die Stadt 
alles daran setzt, um die unmittelbare Wohnumge­
bung in der A ltstadt zu verbessern. Maßnahmen zur 
Aufwertung des “ Wohnumfeldes”  treffen heißt, den 
Autoverkehr einschränken, Tiefgaragen anlegen, Fuß­
gängerbereiche pflastern, störende Betriebe verla­
gern, grüne Oasen und Spielplätze anlegen sowie 
jGZiale und kulturelle E in rubu rg , n für die hier 
lebende Bevölkerung A h lften .

Attraktive Wohnbedingungen

Um den Beginn der 70er Jahre verzeichneten die 
Großstädte in der Bundesrepublik besonders bei der 
deutschen Bevölkerung empfindliche Einwohner­
rückgänge, Etwa die eine Hälfte des Schwundes 

rührte vom Geburtenrückgang her, die andere wär 
hauptsächlich auf den Fortzug junger Familien hinaus 
ins Umland zurückzuführen. Gleiche Tendenzen 
setzten sich damals auch in Augsburg durch. Aus 
manchen Vierteln der Altstadt zogen jährlich viele 
Menschen hinaus in die Region. Dieser "Exodus”  
wurde zu einer besonderen Gefahr für die Innen­
stadt. Die Abnahme der deutschen Bevölkerung, 
die Zunahme der Ausländer, der Wegzug von Fa­
milien m it Kindern, der Rückgang von Schichten 
m it höherem Einkommen waren die Folgen.

Durch Umfragen bei Personen, die damals aus der 
Altstadt in die nähere Umgebung von Augsburg weg­
gezogen sind, konnten die wichtigsten Motive dieser 
Abwanderung erm ittelt werden. Die Beweggründe 
waren vor allem negative Merkmale der Stadtwoh­
nung, hoch eingeschätzte Umweltvorteile im Bereich 
der neuen Wohnung im Umland, die Lärmbelästigung 
vor allem durch die Autos in der Stadt und natürlich 
die Möglichkeit, draußen in der Region Eigenheime 
und preisgünstige, gut ausgestattete Wohnungen er­
halten zu können.

Verständlicherweise war die Stadt besonders bemüht, 
die für sie negative Entwicklung zu verlangsamen. 
Neue Initiativen zur Verbesserung der Wohnsituation 
in  der Augsburger Altstadt bildeten deshalb einen 
Schwerpunkt in der Kommunalpolitik, die heute 
erste Erfolge zeigt. Die historischen Viertel um 
Ulrich, Rathaus, Dom, Fuggerei und an den Lech­
kanälen, die bis 1977 ständig Einwohner durch Weg­
zug verloren haben, sind heute fü r Zuziehende und 
höhere Einkommensgruppen auch von außerhalb 
Augsburgs wieder sehr attraktiv geworden.

O n e  private Investoren wäre jedoch eine großan­
gelegte Sanierung wie in Augsburg nicht m ö^ich
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u nd auch nicht erstrebenswert gewesen. Wurde i n 
einer A rt “ Initialzündung” , schon in einigen Gebie­
ten sehr früh ab 1976, vor allem in Neubauten inve­
stiert, so hat sich der Trend heute mehr zur Moder­
nisierung und Instandsetzung der alten Bauten ver­
lagert. Neben rein materiellen Gründen initiieren in 
der Regei auch ideelle Motive die Sanierung von pri­
vaten Altstadthäusern. Der hohe investive Anstoß- 
und Gesamteffekt durch “ Städtebauförderungsmit­
tel”  bestätigt die zunehmende Investitionsbereit­
schaft privater Bauherren im Laufe der Sanierungs­
tätigkeit. Von den bislang ca. 120 Mio DM, die in 
10 Jahren in die Altstadtsanierung flossen, wurden 
26,5 Mio DM aus der “ Städtebauförderung”  ge­
schöpft. Die darin enthaltenen 8,85 Mio DM der 
Stadt haben ein Investitionsvolumen von 111 Mio DM 
ausgelöst. Darin sind wiederum über 60 Mio DM 
Privatinvestitionen enthalten. Für die 'Stadt Augsburg 
errechnet sich : daraus unbestritten eine mehr als 
sehenswerte Erfolgsbilanz!

Beispielhafte Projekte

Im untersuchten 10-jahres-Zeitraum nehmen unter 
den sieben Sanierungsgebieten die Bereiche "Bei 

St. U lrich”  und “ Stadtmetzg”  eine gewisse Vorrang­
stellung ein. Neben umfangreichen anderen Maßnah­
men wurden hier zwei Wohnbaugroßprojekte durch- 
geführt,: die zum größten Teil öffentlich gefördert 
wurden: der “ Reiterhof”  und der “ Kapitelhof” , 
Der “ Reiterhof” , auf dem ehemaligen Wirtschafts­
hof des Klosters St. Afra, zählt zu den bedeutend­
sten Projekten des Sozialen Wohnungsbaus der 
letzten Jahre in Augsburg. Die städtische Wohnungs- 
baugewllschaft, die neben der Diözese und der Lan- 
deswohnungs- und Städtebau GmbH als Bauherr 
beteiligt war, wurde dafür m it dem Preis “ Hohe 
Qualität • tragbare Kosten”  vom Gesamtverband 
Gemeinnütziger Wohnungsunternehmen, dem Bund 
Deutscher Architekten und dem Deutschen Städte­
tag ausgezeichnet. Bei der Modernisierung des “ Ka­
pitelhofs", unweit der Stadtmetzg, standen vor allem 
gestalterische Aspekte im Vordergrund. Während am 
Anfang des Jahrzehnts Neubauten vorherrschten, 
sind die privaten Bauherren inzwischen verstärkt 
bereit, in alte Gebäude zu investieren. Natürlich 
spielt die Steuerersparnis bei denkmalgeschützten 
Anwesen hier eine wichtige Rolle. Aber nicht nor 
materielle, sondern auch ideelle Gründe führen zur
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Sanierung alter Anwesen. Fast immer bewohnen die 
Hausbesitzer auch ihr Altstadthaus. Alles in allem 
gesehen haben die Verantwortlichen bei der Stadt­
erneuerung sehr erfolgreich gehandelt, so daß die 
dabei gesammelten Erfahrungen für die weiteren 
Maßnahmen, z. B. in der jakober Vorstadt, Bereichen 
nördlich des Doms, dem Gebiet um die Sachsengäß- 
cheh/uswz eingesetzt werden können; • - f : i :  i

Längerfristige Strukturveränderungen

Sanierungsmaßnahmen haben auch bestimmte Struk­
turveränderungen in den betroffenen und angrenzen­
den Gebieten zur Folge. Ein Großteil der Wohnungen 
ist zwar durch die M ittel des Sozialen Wohnungsbaus 
im Mietpreisniveau gebunden, doch zieht der hohe 
private Aufwand vielfach eine Erhöhung der Mieten 
nach sich. Der Wegfall preiswerten Wohnraums für 
einkommensschwache Gruppen führt z. T. zur Verla­
gerung sozialer Probleme in andere Stadtviertel. 
Dies wird auch an der Situation der ausländischen 
Mitbürger deutlich, deren Anteil an der Wohnbevöl­
kerung in den Sanierungsgebieten teilweise drastisch 

zurückging. Das darf jedoch nicht zu dem Schluß ver­
leiten, die Ausländer seien aus der Altstadt “ hinaus­
saniert’ ’ worden. Oberail da, wo die Sanierung weit­
gehend abgeschlossen ist, liegt der Ausländeranteil 
bei knapp einem Drittel, also doppelt so hoch wie 
im übrigen Stadtgebiet. In Gebieten m it reger Sanie­
rungstätigkeit bewegt er sich im Bereich eines Fünf­
tels an der Gesamtbevölkerung. Durch den Zuzug von 
jungen deutschen Familien ist eine erwünschte Durch­
mischung im Altersaufbau entstanden. Das zeigt sich 
in Gebieten m it Neubauten, vor allem “ Bei St. U lrich” , 
in der “ Stadtmetzg”  und am “ Hunoldsgraben” . Auch 
beim Zahlenverhältnis der alten Menschen ist ein 
deutlicher Wandel eingetreten. Wir können zwar ein 
leichtes Ansteigen des Anteils der über 60jährigen 
feststellen, jedoch liegt ihre Quote in allen sieben Sa­
nierungsgebieten deutlich unter dem Stadtdurch­
schnitt. In den Sanierungsgebieten hat sich also ein 
jugendlicher Bevölkerungsaufbau entwickelt! Wäh­
rend und nach der Sanierung ziehen jedoch Personen 
in die Altstadt, die sich in der sozialen Zusammen­
setzung von der vorher ansässigen Bevölkerung stark 
unterscheiden. So sank beispielsweise der Anteil der
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Arbeiter in  allen Sanierungsgebieten sehr drastisch. 
Entsprechend nahmen die mittleren und oberen So­
zialschichten kräftig zu. M it dem Ansteigen der Mie­
ten sind offensichtlich verschiedene einkommens­
schwache Gruppen aus der Innenstadt hinausgedrängt 
worden.

Kommunalpolitische Aufgabe

Eines der wichtigsten Anliegen der Sanierung muß 
neben der Erhaltung wertvoller Bauten eine ausge­
wogene Viertelsstruktur sein, auf die die Stadt be­
sonders ihre weiteren Maßnahmen ausrichten sollte. 
Die Wiederentdeckung der Vorzüge des Lebens in 
der Stadt bot bislang gute Möglichkeiten, der dro­
henden Verödung im Zentrum entgegenzuwirken. 
Die Erhaltung der Urbanität unserer Innenstädte 
rangiert heute unter den kommunalpolitischen A u f­
gaben an vorrangiger Steile. Die Rückgewinnung der 
A ttraktiv itä t der Augsburger A ltstadt ist an den 
skizzierten Veränderungen spürbar geworden und 
nicht zuletzt dem Engagement der Bürger für die 
Sanierung zu verdanken. Die Renaissance der A lt­
stadt m it all ihren Chancen und Problemen ist aber 
auch zu einer Herausforderung für die Verantwort­
lichen in Politik und Planung geworden.

Franz Schaffer u. Karin Thieme

Neubau am “ Hinteren Lech” , einst Gelände eines 
Stahlbaubetriebes Foto: Thieme
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