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TEXT: Olaf Cunitz

Seoul ist eine der dynamischsten Stddte Asiens und braucht keinen internationalen Vergleich zu
scheuen. Die 10-Millionen-Einwohner-Metropole vereinigt Tradition und Moderne in einer einzig-
artigen Mischung und bietet ein hohes Maf an Lebensqualitit. Aber auch Seoul muss sich zahlrei-
chen Problemen stellen. Der Druck auf dem Wohnungsmarkt und der Mangel an Bauland bedeuten

enorme Hemmnisse fiir eine qualititsvolle und nachhaltige Stadtentwicklung.
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Nachdem in der Vergangenheit der Stadtumbau in Seoul vor allem
vom grofdflichigen Abriss ganzer Stadtquartiere gepragt war, hat
sich in den letzten zehn Jahren ein Wandel zu einer behutsamen
Stadrerneuerung vollzogen. Die Stadtregierung hat soziale Belange
und Nachhaltigkeit weit oben auf die Agenda gesetzt.

Wihrend das behutsame Vorgehen von offizieller Seite den Er-
halt bestehender Strukturen unterstiitzt und Verdringungspro-
zessen — zumindest zeitweise — entgegenwirke, bedeutet dies fiir
Grundstiickseigentiimer, Geschiftsleute und Projektentwickler
haufig Unsicherheit in Bezug auf anstehende Investitionen oder
sogar Stillstand.

Das aktuell grofite Stadterneuerungsgebiet in Seoul ist der zentral
gelegene Sewoon District mit rund 44 ha. In den spiiten 60er-
und frithen 70er-Jahren entstanden dort das erste Einkaufszent-
rum Siidkoreas und eine Abfolge damals modernster Gebiude mit
einer Mischnutzung aus Einzelhandel, Biiro und hochwertigem
Wohnen, die sogenannten Sewoon Arkaden. Diese bis zu drei-
zehngeschossigen Gebdude erstrecken sich auf einer Liange von
rund einem Kilometer und haben eine trennende Wirkung fiir das

gesamte Quarrier.

Im Laufe der Jahre erfuhr das Quartier einen deutlichen Nieder-

g, der sowohl die Arkaden, als auch das von Handwerkern,

tererbetrieben und Einzelhandel geprigre Umfeld betraf.

Investitionen blieben aus und das moderne Geschiftsleben verla-
gerte sich in andere Stadrtteile.

Die Stadtverwaltung startete mehrere Anldaufe, um die Miss-
stinde zu beseitigen. Der radikalste Plan sah die Schaffung eines
Hochhausviertels vor. Die Arkaden sollten komplett abgerissen
und durch einen Griingiirtel ersetzt werden. Aus Kostengriinden
kam es jedoch nie zu einer Umsetzung. Ein neuer Plan aus dem
Jahr 2014 sah einen Erhalt und die Erneuerung der Arkaden vor.
Rechts und links davon wurde das Quartier in jeweils vier Sa-
nierungsgebiete aufgeteilt, in denen ein umfassender Abriss und
Neubau startfinden sollte.

Nach erheblichen Protesten aus den Reihen der Gewerbetrei-
benden und zivilgesellschaftlicher Gruppen stoppte die Stadt die
Umsetzung dieser Planung. Die Arkaden sollten nun mit neuen
Nutzungen revitalisiert werden, wie zum Beispiel Ateliers fiir die
Kreativbranche und Biiroraumen fir Start-ups. Dies fithrte zu
einigen Erfolgen, dennoch mangelte es an einem {ibergreifenden
Gesamtplan fiir den Sewoon District, der allen Beteiligten auf-
zeigte, wie die Zukunft des Viertels aussehen sollte.

In dieser Situation har das Urban Land Institute angeboten, ein
Advisory Services Panel (ASP) durchzufithren, ein Beratungsfor-
mart, bei dem sich eine internationale Expertengruppe spezifischen
Fragestellungen einer nachhaltigen Stadtentwicklung widmet. Ein
interdisziplinires Team von zehn internationalen Fachleuten wur-
de daraufhin zusammengestellt, um nach einer Woche intensiver
Arbeit in Seoul der Stadt Empfehlungen auszusprechen.

Neben zahlreichen Rundgingen, Expertengesprichen und Work-
shops erwiesen sich die Interviews mit privaten Grundstiicksei-
gentiimern, Handwerkern und Einzelhindlern als besonders auf-
schlussreich. Dort war die Sorge vor Verdringungsprozessen weit
weniger prisent, als anzunehmen gewesen wire. Zum einen steht
ein erheblicher Teil der Geschiftsinhaber kurz vor dem Ruhe-
stand, zum anderen wurde die Infrastrukrur im Quartier unstrittig
als erneuerungsbediirftig angesehen. Moglichen Geschiftsverla-
gerungen innerhalb des Quartiers oder fiir lirm- und geruchsem-
mitierende Betriebe in andere Stadtteile begegneten die Interview-
partner aufgeschlossen.

Am Ende waren sich die Fachleute einig, dass es eine konsisten-
te Vision fiir den Sewoon District braucht, die einen Weg in die
Zukunft zeigt. Bestehende Gewerbestrukturen bendtigen einen
Transformationsprozess und eine erneuerte Infrastruktur, um wie-
der wettbewerbsfahig zu werden. In einem schrittweisen Entwick-
lungsprozess wird es auch Raum fiir neue Bauprojekte geben, um
vor allem den Wohnanteil zu erhohen. Besonderes Augenmerk
sollte dabei auf Angeborte fiir Haushalte mit niedrigem Einkom-
men, junge Paare und Studierende gelegt werden.

Es bieter sich an, die Sewoon Arkaden als Ort fiir Kreative und
Start-ups weiterzuenrwickeln. In Kooperarion mit Universititen ist
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die Schaffung eines Setwoon Campus denkbar. Fiir schon ansissige
Gewerbetreibende braucht es ein bis zwei Handwerkerhofe oder
Gewerbeeinheiten, um Verdringung zu vermeiden und Platz fiir
die Entwicklung neuer Bauvorhaben, attraktiver 6ffentlicher Rau-

me sowie Griinflichen zu schaffen.

Um eine stringente Umsetzung zu gewihrleisten, bedarf es einer
von der Stadt, gegebenenfalls unter Beteiligung privater Part-
ner, ins Leben gerufenen Entwicklungsgesellschaft. Diese muss
die, durch die Offentliche Hand vorzufinanzierende, grundle-
gende Infrastruktur wie Strafen, Kanalisation und Versorgung
mit Strom, Wasser und Internet errichten — erst dann wird es
privaten Entwicklern moglich sein, ohne grofiflichige Abrisse,

einzelne Projekte zu realisieren.

Diese Entwicklungsgesellschaft sollte weiterhin einen Prozess mit
allen Beteiligten zur Erstellung eines verbindlichen Masterplans,
eines Konsensplans, starten, der konkrete Projekte und einen
Zeirplan beinhalter. Auch in der Umsetzungsphase muss ein kon-
tinuierlicher Beteiligungsprozess gewihrleister sein, damit das
Erreichen der vereinbarten Ziele tiberpriift sowie eventuelle Kor-
rekturen durchgefiithrr werden konnen.

Der Sewoon District bietet fiir die Stadt Seoul die Moglichkeit, auf
dem Weg eines schrittweisen, kontextsensiblen Erneuerungsver-
fahrens, ein zukunftsweisendes, nachhaltiges Quartier zu schaffen.
Das Urban Land Institute hat hierzu mit seiner Expertise und sei-
nen Ideen einen AnstolS gegeben. mm

Der vollstandige Report ist unter wwne.nli.org erhdltlich.

OLAF CUNITZ

ist Vorsitzender des Advisory Boards von ULI
Germany[Austria/Switzerland und war Teil

des Expertenteams in Seoul. Bis 2016 war er
Burgermeister und Dezernent fiir Planen, Bauen
und Wohnen der Stadt Frankfurt am Main und
unter anderem fur das Projekt Neue Altstadt
verantwortlich. Danach leitete er bis 2019 den
Bereich Bauland- und Projektentwicklung der
DSK Deutschen Stadt- und Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft.

FACING URBAN CHALLENGES NEEN 31



