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MANAGEMENT SUMMARY

4 Die Entwicklung von Quartieren hebt sich als Megatrend in der Immobilienwirt-
schaft hervor und wird es auch bleiben. Die zu Grunde liegenden Studienergeb-
nisse untermauern signifikant das Interesse am Quartier und seiner zukinftigen
Funktion. Dies gilt insbesondere in den Top-7-Stadten der Bundesrepublik, die
sich mit den fur Ballungszentren typischen Effekten komplexer Anforderungen
stark konfrontiert sehen. Ob und wann die Siedlungsform Quartier auch aul3er-
halb der Top-7-Stadte greift, bleibt abzuwarten. Klar bleibt, dass sie eine 16-

sungsorientierte Antwort auf vielfaltige BedUrfnisse bietet.

4 Grundsatzlich besteht Einigkeit, welche Anforderungen an ein modernes Quar-
tier zu stellen sind. Die Gewichtung der Leitthemen im Quartier fallt jedoch
noch sehr unterschiedlich aus. Dabei Uberrascht der Befund, dass nach Ansicht
der Befragten die Digitalisierung eine untergeordnete Rolle zu spielen scheint.
Das Quartier wird dabei von der Mehrzahl der Befragten bislang stark raumlich

und weniger funktional verstanden.

4 Interessenkonflikte der Beteiligten haben nach Meinung der Befragten einen
hohen oder gar sehr hohen Einfluss auf das Scheitern von Quartierkonzepten.
Im Rahmen der Studie konnte nicht geklart werden, zwischen welchen Beteilig-
ten diese Interessenkonflikte gesehen werden und ob eine gemeinsame Quar-
tiergesellschaft diesen Konflikt durch geeignete Vorschriften zur gemeinsamen

Willensbildung Gberwinden wirde.

4 Derzeit herrscht noch Uneinigkeit, wie und durch welche Struktur Quartiere zu-
kunftig erfolgreich zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten sind. Die Verfas-
ser vertreten die Auffassung, dass nur eine Quartiergesellschaft, die die Steue-
rung des Quartiers als dauerhafte Aufgabe und nicht als einmaligen Beschaf-
fungsvorgang versteht, die an das Quartier gestellten Anforderungen dauerhaft

erfillen kann. Diese Auffassung wird von der Studie so nicht bestatigt.
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Obwohl die Befragten Konzepte der ,sozialgerechten Bodennutzung" Gberwie-
gend befirworten, werden die existierenden Modelle als weniger praktikabel

eingestuft.

Die Studienergebnisse sprechen dafir, dass bei den Teilnehmern der Studie
auch in den Top-7-Stadten ausreichend nicht betriebsnotwendige Grundsticke

vorhanden sind, die eine verninftige Quartierentwicklung ermaglichen.

Insgesamt |asst sich festhalten, dass fir die Entwicklung von Quartieren ein in-
tegrierter, kooperativer und interdisziplindrer Planungsansatz erforderlich sein
wird, der es dem Quartier ermdglicht, die immensen zukinftigen Bedurfnisse
seiner Bewohner und Ubergeordneter Vorgabenziele zu erfullen. Die Umset-
zung und Steuerung gemeinwohlschaffender Qualitaten zur resilienten Quar-
tierentwicklung kann dabei nur im Verbund aller Akteure sinnvoll sein und kann

nicht nur in der kommunalen Verantwortung liegen.
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1. EINLEITUNG

1.1 MOTIVATION UND ZIELSETZUNG

Die BBH Immobilien GmbH & Co. KG hat eine bundesweite Umfrage durchgefGhrt, um
die Erfahrungswerte, die Potentiale, das Erreichte aber auch das nicht Erreichte in der
Entwicklung von Quartieren noch besser zu verstehen. Dabei haben wir auf unseren Er-
fahrungen aufgebaut, dass fir die Entwicklung von Quartieren ein stark interdisziplina-
rer Planungs- und Realisierungsansatz notwendig ist. Rasante Veranderungen in den
Bereichen der Wirtschaft, Energie, Mobilitat oder der gesellschaftliche Wandel fordern
und verandern unsere Stadte und suchen nach Losungen, die meist nurim Verbund und
interdisziplinar auf der Ebene von Quartieren umsetzbar sind. Moderne Quartiere riic-
ken somitin den Vordergrund und sollen der Schlissel zur Losung dieser Gegebenheiten
sein. Sie missen Lebensqualitat fir heutige und zukinftige Generationen schaffen und
das Rickgrat der resilienten Stadt bilden. Dabei werden sie als Losungsschablone fur die
vielschichtigen Herausforderungen der Flachenknappheit, konfligierender Nutzungen,
klimapolitischer Ziele, sozialer Nachhaltigkeit oder der Infrastrukturerschlief3ung disku-
tiert.

Um Konzepte und Lsungen anbieten zu kdnnen, die zu den neuen und zukinftigen An-
forderungen passen, haben wir zundchst die Erfahrungen, die Bedirfnisse und die Prio-
ritdten der 6ffentlichen und privaten Akteure in dem Umfeld der Quartier- und Stadt-
entwicklung erhoben und ausgewertet. Zu diesem Zweck haben wir verschiedene Pri-
vatunternehmen, Kommunen und stddtische Versorgungswerke zu den Bedirfnissen,
Erfahrungen und Forderungen in der Quartierentwicklung befragt. Auf Basis der Ergeb-
nisse dieser Befragung werden wir die Erkenntnisse zukUnftig in unsere Losungsmodelle
und Kooperationsmdglichkeiten einflie3en lassen. Dies ermdglicht es uns, dass die von
uns entwickelten bzw. begleiteten Quartiere nicht hinter ihren Mdglichkeiten zurick-
bleiben missen und die echte Chance zu einer resilienten Weiterentwicklung auf einem

soliden Fundament haben.
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1.2 UNTERSUCHUNGSDESIGN

Der Erhebungszeitraum der von der BBH Immobilien initiierten Umfrage zur Quartier-
studie 2021 erstreckte sich vom 25.01.2021 bis 28.02.2021. Die Befragung wurde Uber
das Umfragetool Microsoft Forms realisiert. Zur Akquise potenzieller Teilnehmer wurde
das Netzwerk der BBH-Gruppe, des Deutschen Verbandes fir Wohnungswesen, Stad-
tebau und Raumordnunge.V., der Heuer Dialog GmbH sowie der [Z Immobilien Zeitung
Verlagsgesellschaft mbH genutzt. Die Probanden wurden per E-Mail mit einem Einla-
dungsschreiben zur Teilnahme an der Umfrage eingeladen. Die Dauer zur Beantwortung
der Umfrage wurde mit 8 bis 11 Minuten angegeben. Insgesamt haben 146 Unterneh-
men, Verbande, offentliche Trager und Verwaltungstrager teilgenommen. Um die Ab-
bruchquote gering zu halten, wurde die Mdglichkeit eingerdaumt, einzelne Fragen zu
Uberspringen. Zudem wurde den Teilnehmern die Zustellung der Studienergebnisse auf
freiwilliger Basis zugesichert, um einen erhéhten Anreiz zur Teilnahme an der Studie zu
schaffen. Damit den Teilnehmern die inhaltlich schlissige Umfrage zuganglich gemacht
werden konnte, wurde ein Pretest von mehreren Mitarbeitern von BBH Immobilien so-
wie von fachkundigen Kontakten aus dem Netzwerk der BBH-Gruppe durchgefGhrt. Zur
besseren Verstandlichkeit wurden die Fragen so gewahlt, dass sie aufeinander aufbauen
und den Teilnehmer durch die Umfrage fihren. Auf einen Statusbalken wurde dabei be-
wusst verzichtet. Bedingt durch die Struktur der Umfrage, insbesondere in Verbindung
mit der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO), konnen keine Rickschlisse auf die
Stellung oder Position der teilnehmenden Personen in ihrem Unternehmen bzw. deren
Kenntnisstand gezogen werden, was jedoch bei den meisten quantitativen Onlineerhe-
bungen dhnlich ist. Lediglich durch die freiwillige Eingabe der Kontaktdaten konnten
vereinzelt RickschlUsse gezogen werden, die jedoch nicht weiter ausgewertet wurden.
Es Idsst sich feststellen, dass sich die gewonnenen Ergebnisse mit den bisher von der
BBH Immobilien GmbH & Co. KG gesammelten Erfahrungen aus der Quartierentwick-
lung, den Seminaren, Workshops und Gesprachen mit Mandanten, Partnern und Ver-

bénden aus der 6ffentlichen und privaten Immobilienbranche weitgehend decken.
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1.3 ALLGEMEINE ANGABEN ZUR STICHPROBE DER BE-
FRAGTEN UNTERNEHMEN

Von den befragten Unternehmen, Verbanden, offentlichen Tréagern und Verwaltungs-
tragern haben sich 146 nach eigenen Angaben den folgenden Korperschaften zugeord-
net.

Art und Anzahl der Kérperschaften

60
Stadtwerk

u Projektentwickler 50

m Kommune, Landkreis, Land

40
= Planungs und

Beratungsunternehmen

= Verbdnde und
(gemeinnUtzige) Vereine

® |[nvestor

® Wohnungsbaugesellschaft 0
Stadt 25
10 19
Sonstige 12 HH

Die Teilnehmer verteilen sich sowohl auf privatwirtschaftlich orientierte als auch 6ffent-
lich-rechtlich orientierte Korperschaften. Den grof3ten Anteil bilden die Stadtwerke mit
35 %, gefolgt von Projektentwicklern mit 17 % und der Gruppe aus Kommunen, Land-
kreisen und Landern mit 13 %. Die restlichen 35 % verteilen sich ausgewogen auf Pla-
nungs- und Beratungsunternehmen mit je 8 %, Verbande und (gemeinnitzige) Vereine
mit 7 %, Investoren mit 6 %, Stadte mit 5 %, Wohnungsbaugesellschaften mit 5 % und

der Gruppe Sonstige mit 4 %.
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Verteilung der Korperschaften

m Offentliche Korperschaft = Private Korperschaft

Der grofiere Anteil der Teilnehmer ist dem offentlichen Sektor zuzuschreiben. Die &f-
fentlichen Korperschaften (Kommunen, Lander, Stadtwerke, etc.) bilden eine knappe
Mehrheit mit insgesamt 55 % in der Gesamtverteilung. Mit einer Verteilung von 45 %
privater Sektor zu 55 % offentlicher Sektor, liegt ein relativ ausgewogenes Studiener-
gebnis vor. In der Verteilung der 6ffentlichen Korperschaften nimmt die Gruppe der

Stadtwerke etwa 62 % ein.
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1.4 ANSASSIGKEIT DER TEILNEHMER

Von befragten Unternehmen, Verbanden, offentlichen Trdgern und Verwaltungstra-
gern haben 146 nach eigenen Angaben die folgenden Anséassigkeiten im deutschen Bun-
desgebiet angegeben.

Ansassigkeit und Anzahl der Kérperschaften

m Top-7-Stadte 45
Deutschland *
40
Mittelstadt in der Néhe
zu einer Top-7-Stadt
) ) B 35
Kleinstadt in der Nahe
zu einer Top-7-Stadt
30
= Mittelstadt
25
= Kleinstadt
S >
= Landkreis
33
15
= Kommune
10
18
= Gemeinde
5
Sonstiges
o

* (Berlin, Hamburg, Minchen, KoIn, Disseldorf, Stuttgart, Frankfurt am Main)

0000000000 00000000000000C00O0C0OCOCOCO0CFOCOCFOCROCFOCFOFOCOCONOCOD
Von den teilnehmenden Korperschaften sind insgesamt 76 und somit rund 52 % der Ge-
samtmenge entweder in einer der Top-7-Stddte ansassig oder direkt und indirekt von

den Externalitaten der grof3en stadtischen Ballungsgebiete in Deutschland beeinflusst.
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Verteilung der Ansassigkeit der Kérperschaften

= Top-7-Stadte Deutschland * Mittelstadt in der Nahe zu einer Top-7-Stadt

Kleinstadt in der Nahe zu einer Top-7-Stadt = Mittelstadt

= Kleinstadt Landkreis
= Kommune m Gemeinde
Sonstiges

* (Berlin, Hamburg, Minchen, KIn, Disseldorf, Stuttgart, Frankfurt am Main)
©00000000000000000000000000000000000000000

Von den Teilnehmern der Umfrage sind 29 % in den Top-7-Stadten Deutschlands ansas-
sig. 23 % aller Befragten gaben an, in Mittelstadten ansassig zu sein. Dicht gefolgt von
den Mittelstadten, die in unmittelbarer Nahe zu einer der Top-7-Stadte in Deutschland
liegen, mit 22 % der befragten Teilnehmer. Weitere 12 % der Befragten haben ihre An-
sdssigkeit in einer Kleinstadt angegeben. 4 % der Befragten sind in einer Gemeinde an-
sassig. Jeweils 3 % der Befragten gaben an, in einer Kommune, einem Landkreis oder
sonstig verortet zu sein. Lediglich 1 % hat seine Ansassigkeit in einer Kleinstadt in der

Néahe zu einer der Top-7-Stadte in Deutschland angegeben.
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2. ERGEBNISSE DER UMFRAGE

2.1 QUARTIER - ERFAHRUNGEN UND ANFORDERUNGEN

2.1.1 Hintergrund

Die Anforderungen an Quartiere sind vielfaltig. Wohn- und Gewerberdume missen mit
infrastrukturellen Einrichtungen kombiniert werden und dabei die Bedirfnisse und
Winsche der Bewohner und Nutzer heute und in Zukunft befriedigen. Quartierkonzepte
stehen somit vor der Herausforderung, ganzheitliche und dezentralisierte Ldsungen zu
schaffen, die sich in das Ubergeordnete Raster der Stadt eingliedern. Was muss also das
(urbane) Quartier vorweisen und wie grenzt es sich ab?

Klimapolitische Ziele und die zunehmende Prominenz energetischer Nachhaltigkeit er-
fordern dezentrale und zukunftsfahige Energieversorgung im Quartier. Urbane Mobili-
tat wird neu definiert und erfordert effiziente Losungen im Individualverkehr sowie in
der OPNV-Anbindung. Tragende soziale Infrastrukturen, vielféltige kulturelle und kon-
sumkonforme Angebote sollen das Quartier lebendig machen und die Bedirfnisse der
Nutzer erfillen. Soziale Nachhaltigkeit, wie bezahlbarer Wohnraum sowie ein zeit- und
klimaeffizientes Konzept der kurzen Wege sind weitere populdre Forderungen an das
Quartier.

Die Komplexitat der unterschiedlichen Interessen am Quartier, die Vielzahl der Diszipli-
nen bei gleichzeitig klarer Struktur in der Planung, der rasante Fortschritt in der Digita-
lisierung und Technologieentwicklung erfordern eine umfangliche Sicht auf seine Még-
lichkeiten und Grenzen. Dabei fallen die Aufgaben, die unsere Quartiere I6sen missen,
nicht nureinmal an, sondern begriinden eine dauerhafte Managementaufgabe. Die fort-
laufende Koordination und Sicherstellung der Qualitat der Quartierldsungen sowie zu-
kinftiger Belange durch die Aufgabentrager und Versorger fangt dabei schon in der Be-
schaffungsphase an.

Kann also die Identifikation und Einordnung der genannten Programmpunkte, fir die

Zukunftsfahigkeit von Quartieren, Ineffizienzen in der Entwicklung mindern?
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2.1.2 Fragestellung

Wie bewerten Sie lhre Erfahrungen im Bereich der Quartierentwicklung?

Erfahrung in der Planung von Quartieren - 30 40 _

Erfahrung in der Umsetzung von Quartieren - 36 38
Interesse, zukinftig vermehrt Quartiere zu . , 26 _
entwickeln *
o% 20% 4,0% 60% 80% 100%

m o keine Erfahrung ' 1geringe Erfahrung = 2 durchschnittliche Erfahrung = 3 hohe Erfahrung B 4 sehr hohe Erfahrung
©00000000000000000000000000000000000000000
©00000000000000000000000000000000000000000

Welche Charakteristika wirden Sie als Grenze eines Quartiers auffihren

(Abgrenzung gegeniber dem umliegenden Raum)?

Anbindung an den OPNV . 26 48

Ausstattung mit Einrichtungen der l 2 49 _

Grundversorgung
Daten zur Sozialstruktur wie Alter, . . _
Arbeitslosigkeit und Migration = =
Naturliche und kinstliche Hindernisse (bspw. I 5 _
Autobahn, Briicke, Berg, etc.) / *

Einzugsbereich von Einrichtungen (bspw. I
Schule, Sportplatz, etc.)

Raumliche Interaktionsmuster der I 23 49 _

Wohnbevélkerung

0% 20% 4,0% 60% 80% 100%

® o keine Grenzwirkung 1 geringe Grenzwirkung 2 moderate Grenzwirkung 3 hohe Grenzwirkung M 4 sehr hohe Grenzwirkung
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Was muss ein Quartier fir Sie vorweisen, um als ,,erfolgreich" zu gelten und als sol-

ches identifiziert zu werden?

Quartiergesellschaft zur Steuerung
der Quartierskonzepte

Bereitstellung von
Serviceangeboten in einer
Quartiersapp

Durchmischung mit Biro-/
Gewerbeflachen (als Arbeitsstatten
fir Bewohner)

Befriedigung des Alltagsbedarfs
(bspw. Einzelhandel, Gastronomie)

Heterogene Sozialstruktur

Tragende soziale Infrastruktur
(Kita, Arzte, Friseur, etc.)

Nachhaltiges Mobilitdtskonzept

Stadtebaulich attraktiv

Energetisch nachhaltig

Sozial nachhaltig

12

23

I11
27

0%

23

m o keine Wichtigkeit ' 1 geringe Wichtigkeit

40

28

32

35

32

44 55

60 49

59

69

w
e}

20% 4,0% 60% 80% 100%

2 moderate Wichtigkeit = 3 hohe Wichtigkeit B 4 sehr hohe Wichtigkeit
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2.1.3 Ergebnisse

Es zeigt sich, dass bisher nur eine maRige Teilnehmerzahl Erfahrungen in der Planung
(~36 % hohe bis sehr hohe Erfahrung) und Umsetzung (~30 % hohe bis sehr hohe Erfah-
rung) von Quartierentwicklungen und in der Konzeption von Programmstellungen im
Quartier angeben kann. Das Interesse, zukinftig vermehrt Quartiere zu planen und zu
entwickeln ist mit ~66 % (hohes und sehr hohes Interesse) jedoch deutlich gegeben und
bestatigt damit die marktgegebene Bedeutung, die dem Quartier zugeschrieben wird.
Noch deutlicher fallen die Ergebnisse in der Auswertung der einzelnen Gruppen aus.
~75 % der Befragten aus der Gruppe der Top-7-Stadte Deutschlands gaben an ein hohes
bis sehr hohes Interesse zukinftig vermehrt Quartiere planen und entwickeln zu wollen
an. Weitere ~23 % gaben ein durchschnittlich positives Interesse an, lediglich ~2 % ga-
ben kein Interesse an.

Auffallig ist dabei, dass die Abgrenzung von Quartieren gegeniiber dem umliegenden
Raum und damit die Einordnung, was ein Quartier Uberhaupt ausmacht, bisher stark na-
tirlichen und kinstlichen raumbildenden Hindernissen (~78 % hohe bis sehr hohe
Grenzwirkung) zugeschrieben wird. Raumliche Interaktionsmuster der Wohnbevdlke-
rung (~54 % hohe bis sehr hohe Grenzwirkung) und Ausstattung des Quartiers mit Ein-
richtungen der Grundversorgung (~47 % hohes bis sehr hohe Grenzwirkung) spielen fir
die Befragten ebenfalls eine wichtige Rolle in der Grenzwirkung von Quartieren. Der An-
bindung an den OPNV wurde mit ~46 % (hohe bis sehr hohe Grenzwirkung) eine maRige
Rolle in der Grenzwirkung von Quartieren zugeschrieben. Der Erreichbarkeit von Ein-
richtungen fUr die Freizeitgestaltung und Bildung wurde in der Grenzwirkung von Quar-
tieren nur eine mittlere Rolle zugewiesen. Die soziale Durchmischung wurde mit einer
untergeordneten Rolle in ihrer Grenzwirkung bewertet.

Grol3e Einigkeit Uber die Erfolgsfaktoren eines Quartiers herrscht in der stadtebaulichen
Attraktivitat (~8o % hohe bis sehr hohe Wichtigkeit). Der Befriedigung des Alltagsbe-
darfs (~72 % hohe bis sehr hohe Wichtigkeit), der sozialen Nachhaltigkeit (~70 % hohe
bis sehr hohe Wichtigkeit) des Quartiers und dem Angebot von tragenden sozialen Inf-
rastrukturen (~72 % hohe bis sehr hohe Wichtigkeit) wurden ebenfalls bedeutende Re-
levanz fir den Erfolg eines Quartiers zugeschrieben. Nachhaltige Mobilitdtskonzepte

(~70 % hohe bis sehr hohe Wichtigkeit) und die energetische Nachhaltigkeit (~63 % hohe
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bis sehr hohe Wichtigkeit) gewinnen ebenfalls an Bedeutung fir den Erfolg von Quartie-
ren. Der Nutzungsmischung, der Heterogenitat der Sozialstruktur sowie der Steuerung
der Programmpunkte des Quartiers durch eine Quartiergesellschaft und dem Angebot
von Services Uber eine Quartierapp wurden nur untergeordnete Rollen fir den Erfolg

eines Quartiers zugeordnet.

2.2 QUARTIER - PLANUNG UND UMSETZUNG

2.2.1 Hintergrund

Die Vielfaltigkeit der Anforderungen an das Quartier erfordert bereits in seiner Planung
ein hohes Maf3 an Flexibilitat bei gleichzeitig klaren Strukturen und Befriedung der un-
terschiedlichen Investoren- und Nutzerinteressen im Quartier. OPNV und Mobilitatsan-
gebote sollen verfigbar, klimaschonend und flacheneffizient sein. Klimatische und luft-
hygienische Anspriche missen bericksichtigt werden. Die effiziente Handhabung des
Wasserhaushaltes gewinnt zunehmend an Popularitat und will berGcksichtigt sein. Der
Leitgedanke der Dekarbonisierung und der damit einhergehende Wandel in der Strom-
und Warmeversorgung muss integriert werden.

Haufig ist allerdings zu beobachten, dass vieles von dem, was an guten Ansatzen disku-
tiert wird, in der Entwicklung nicht gelingt. Es stellt sich somit die Frage der verbindli-
chen Umsetzung gemeinwohlschaffender Qualitaten, infrastruktureller Weitsicht, 6ko-
logischer Nachhaltigkeit und parametrischer Governance eben dieser Strukturen.
Neben der Vorgabe einer quartiergerechten, verbindlichen Planungsschablone fehlt zu-
dem eine klare Antwort auf die grundlegende Frage: Was ist das Quartier Gberhaupt?
Welche Aufgaben wird es jetzt und in Zukunft haben, wie finanziert es sich und wie und
auf welcher Grundlage werden die wesentlichen Entscheidungen im Quartier getroffen?
Da sich die beschriebenen Anforderungen eher dynamisch denn als Momentaufnahme
darstellten, rickt ebenfalls die Frage der Verantwortung der dauerhaften Einhaltung
und Anpassung der Quartierldsungen in den Vordergrund. Letztlich werden die Umset-
zung der Vorgaben der Warmewende und der Dekarbonisierung ebenso wie die Mobili-
tatswende erhebliche Anpassungsnéte auf bereits bestehende und zukinftige Ballungs-

rdume ausiben. Erfordern die Neupositionierung Ubergeordneter Vorgaben sowie der
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Nutzer eine neue Handhabung der infrastrukturellen Rahmenparameter im Quartier

(der Stadt)?

2.2.2 Fragestellung

00 0000000000000000000000000000000000000000
Quartiere sollen der Alleskonner sein — sozial nachhaltig, klimaneutral und zu-
kunftsfahig. In der Planung und Umsetzung scheitern die ,,guten Vorsatze" oft-

mals. Welche Kriterien sind aus lhrer Sicht fir das Scheitern ausschlaggebend?

Mangelhafte Infrastruktur 23 53

Zu hoher
Technisierungsgrad der . 51
Gebéaude

~
o

Gestiegene Baukosten l 25 45

Eindimensionale Planung l 16 41

Mangelnde Kompetenz der

Verantwortlichen l 57

Flachenknappheit I 20 40

48

Uberhohte I
GrundstUckspreise 3

Interessenskonflikte der
Beteiligten

Politischer Einfluss I 8 37

33

Langwieriger Planungs- und l
Zulassungsprozess i

o% 20% 4,0% 60% 80% 100%

m o kein Einfluss 1 geringer Einfluss 2 moderater Einfluss @3 hoher Einfluss ~ ® 4 sehr hoher Einfluss
000000000000 0000000CFCONOGIONOGNOGIOGNOIOONONONONONONONONONOONONOO
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00 0000000000000000000000000000000000000000
Bei wem sollte die Verantwortung fir die Umsetzung und Einhaltung der zuvor ab-

gefragten Programmpunkte (nach Fertigstellung des Quartiers) liegen?

D
(o))

Stiftungen 39

Nachbarschaftsverein 37 53

Private: Projektentwickler,
Wohnungsbaugesellschaft, Investor

Mieter (Akteure: Wohnen und

Gewerbe) 29 5t
Quartiersverwaltung /
Quartiergesellschaft

I W W I
w
<
-
©

Offentliche: Stadt / Gemeinde /

baugesellschaft

o% 20% 40% 60% 80% 100%
® o keine Verantwortung ' 1 geringe Verantwortung 2 moderate Verantwortung © 3 hohe Verantwortung M 4 sehr hohe Verantwortung
000000000000 00000CFOCFONOONOGIOONOGINONOIOONONONONONONONONONONONONONDO
000000000000000000000000000000000000000000

Durch welche MaRnahmen kénnen die Ziele und Anforderungen an das Quartier

umgesetzt werden?

Nachbarschaftsvereine auf freiwilliger _
Basis - Sh 43
Verpflichtende Abgabe der Mieter und _
EigentUmer fur Quartiersmanagement - 42 36
Regelungen via grundsticksrechtlicher
Regelung (bspw. Grunddienstbarkeit, l 25 46 _
Reallast, beschrankt personliche...

Stddtebaulicher Vertrag mit der I 5 1

Verpflichtung der Nachsorge

0% 20% 40% 60% 80% 100%

¥ 0 nicht zielfGhrend 1 wenig zielfGhrend 2 moderat zielfthrend ~ m 3 zielfUhrend ~ m 4 sehr zielfGhrend
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2.2.3 Ergebnisse

Als deutlichstes Hindernis vorhabenerfillender Quartierentwicklung wurden mit ~75 %
(hoher bis sehr hoher Einfluss) die Interessenkonflikte der beteiligten Parteien in der Pla-
nung und Umsetzung angegeben. Langwierige Planungs- und Zulassungsprozesse
(~67 % hoher bis sehr hoher Einfluss) und der politische Einfluss (~66 % hoher bis sehr
hoher Einfluss) werden ebenfalls als pragnante Kriterien identifiziert. Eindimensionale
Planungen (~57 % hoher bis sehr hoher Einfluss), Flachenknappheit (~56 % hoher bis
sehr hoher Einfluss), Gberhohte Grundstickskosten (~55 % hoher bis sehr hoher Ein-
fluss) und gestiegene Baukosten (~49 % hoher bis sehr hoher Einfluss) induzieren fir die
Befragten mafigen Einfluss auf die Planung und Umsetzung von Quartieren.

Die Verantwortung der Umsetzung und Einhaltung der Planungsaspekte und Pro-
grammpunkte im Quartier wird mit ~63 % (hohe bis sehr hohe Verantwortung) der 6f-
fentlichen Hand (Stadt, Gemeinde, Kommune, kommunale Wohnungsbaugesellschaft)
zugeschrieben. Selbstverantwortung wird auch den Akteuren (Bewohner und Gewerbe)
im Quartier mit ~42 % (hohe bis sehr hohe Verantwortung) zugeschrieben. Mit ~38 %
(hohe bis sehr hohe Verantwortung) wird den privaten Wohnungsbaugesellschaften,
Projektentwicklern und Investoren eine mafige Verantwortung zugewiesen. Nachbar-
schaftsvereinen (~28 % hohe bis sehr hohe Verantwortung) und Quartiergesellschaften
(~21 % hohe bis sehr hohe Verantwortung) wird nur eine untergeordnete Rolle zuge-
schrieben.

Eine verbindliche Basis fir die Umsetzung der Ziele und Anforderungen an das Quartier
ist zukinftig notwendig. Es zeigt sich deutlich, dass in stadtebaulichen Vertragen mit
der Verpflichtung der Nachsorge (~77 % zielfGhrend bis sehr zielfGhrend) eine erfolgs-
versprechende, offentlich-rechtlich bindende Basis gesehen wird. Auch die Bindung
durch grundsticksrechtliche Regelungen wird mit ~49 % (zielfGhrend bis sehr zielfGh-
rend) als mdRig erfolgsversprechendes Mittel bewertet. In einer auf freiwilliger Basis or-
ganisierten Vereinigung der Nutzer des Quartiers (bspw. Nachbarschaftsverein) wird
mit ~23 % kein probates Mittel gesehen.

Der Betreuung durch ein Quartiermanagement, das durch verpflichtende Abgaben so-
wohl der Nutzer als auch der Eigentimern finanziert wird, steht man ausgewogen ge-

geniber (Normalverteilung der Ergebnisse).
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2.3 QUARTIER - ANPASSUNGSFAHIGKEIT

2.3.1 Hintergrund

Der stadtische Raum befindet sich in einem stetigen Entwicklungsprozess. Er bildet den
Lebensraum seiner Bewohner und Nutzer, die ihn mit ihren Anforderungen direkt und
indirekt zur Anpassung auffordern. Gleichfalls soll das Quartier Gbergeordnete Funktio-
nen erfillen (siehe 2.1.1 Hintergrund). Eine Missachtung dessen macht das Quartier ver-
letzbar. Bereits bestehende Betroffenheiten der sozialen Gerechtigkeit und der Um-
weltgerechtigkeit sind zwischen den sozialen Gruppen als auch raumlich ungleich ver-
teilt.* Wie kann also eine Basis geschaffen werden, damit das Quartier den Anforderun-
gen gerecht wird und nicht hinter seinen Moglichkeiten zurickbleibt?

Unter dem Aspekt der Resilienz wird die Fahigkeit von Stadten / Quartieren aufgefihrt,
sich zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Sie ist das Konglomerat der Funktionen, die es
dem Quartier ermdglicht, im synergetischen Zusammenspiel kurzlebige (vermeintliche)
Anpassungsnote abzuwehren, gemeinwohlschaffende Aspekte zu stitzen und somit
fortwahrende Akzeptanz seiner Bewohner [ Nutzer zu erfahren.

Eine besondere Herausforderung entsteht dabei fir die Ballungsrdume. Konfligierende
Nutzungszuweisungen sowie Flachendefizite erhdhen den Anpassungsdruck der Quar-
tiere. Mit der Aufnahme (2017) der Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet" in die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) wurde planungsrechtlich bereits eine gute Grundlage ge-
schaffen, hohe bauliche Dichte und eine ausgewogene Nutzungsmischung umzusetzen.
Was fir die Anwendung in der Neuplanung ein gelungenes Mittel zu sein scheint, stellt
sich im Bestand als Herausforderung dar. Muss also der urbane Raum / das Quartier im-

mer alle Anforderungen, speziell in der Nutzungszuweisung, erfillen?

* Vgl. MBWSV - Im Auftrag des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen (Hrsg. 2016): Resiliente Stadt — Zukunftsstadt. (Wuppertal) S. 77
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2.3.2 Fragestellung

Welche Entwicklungen haben Einfluss auf den Anpassungsdruck von

Anderung in Konsum und
Erndhrung (Online-Shopping,
Lieferservice)

Individualverkehr
(Parkplatzmangel, Verkehrsinfarkt,
etc.)

Trend zu 1-Personen Haushalten

Digitalisierung

Alternde Bevélkerung (soziale
Einrichtungen)

Work-Life-Balance (zunehmende
Home-Office Nutzer, Teilzeit) und
damit die Auswirkungen auf
Wohnungen

Klimapolitische Ziele

Arbeitsplatzanforderungen
(mobiles Arbeiten, Co-Working)
und damit die Auswirkungen auf

bestehende Biroflachen

Stadt- /Landflucht

Flachendefizite (Zielkonflikt
Wohnraum — Freiflachen)

I 21

I 21

21

| =

7

0%

mokeinEinfluss ' 1 geringer Einfluss

Quartieren [ Stadten?

(o))
o

51
69
50

48

54

40

66
58

30

20% 4,0%

2 moderater Einfluss

60%

1 3 hoher Einfluss
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0000000000000 00000000000000000000 00000000
Der urbane Raum ist limitiert. Gleichzeitig werden Grin- und Freiflachen benétigt,
die die Lebensqualitat in der Stadt erhohen. Innerstadtische Freiflachen stehen vor
dem Zielkonflikt der Nutzungszuweisung und die Quartiere damit vor dem Prob-
lem eines ganzheitlichen Lésungsansatzes. Ist die Realisierung von gut angebunde-
nen Quartieren (urbanen Verflechtungsraumen) auRerhalb der Ballungszentren

eine Chance, die Ballungszentren zu entlasten?

m nein = geringe Chance = durchschnittliche Chance = grof3e Chance = sehr grof3e Chance

Ist eine Uberkommunale Zusammenarbeit in der Realisierung solcher Vorhaben ge-

winscht?

® ja ®nein
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2.3.3 Ergebnisse

Mit ~74 % (hoher bis sehr hoher Einfluss) wurden die Flachendefizite und der daraus ent-
stehende Zielkonflikt zwischen der Ausweisung von Flachen fir Wohnraum und Freifla-
chen als ausschlaggebender Zustand fir den Anpassungsdruck von Quartieren angege-
ben. Anpassungsnéte, die durch die zunehmende Alterung der Bevolkerung und mit der
Schaffung von sozialen, im Quartier befindlichen, Einrichtungen induziert werden, wur-
den mit ~58 % als zweitdeutlichstes Kriterium angegeben. Die durch den Individualver-
kehr erzeugten Effekte (Flachenkonsum in Ballungsrdumen, Verkehrsinfarkte, Park-
platzmangel, etc.), wurden ebenfalls deutlich als ausschlaggebend identifiziert (~57 %
hoher bis sehr hoher Einfluss). Die Ubergeordneten klimapolitischen Ziele mit ~55 % (ho-
her bis sehr hoher Einfluss) als bedeutendes Kriterium bewertet.

Die Digitalisierung (~49 % hoher bis sehr hoher Einfluss) und die sich daraus ergebenden
Effekte auf die Wohn- und Arbeitsumstande der Bewohner, wie bspw. die Stadt- / Land-
flucht (~46 % hoher bis sehr hoher Einfluss), neue Arbeitsplatzanforderungen (~40 %
hoher bis sehr hoher Einfluss), wie bspw. mobiles Arbeiten oder Co-Working, werden
mit mafdigem Einfluss auf die Anpassung von Quartieren bewertet. Die Auswirkungen
auf Gewerbeflachen sowie Forderungen zur Work-Life-Balance (~43 % hoher bis sehr
hoher Einfluss), wie bspw. vermehrte Home-Office Nutzung oder Teilzeitbeschaftigun-
gen und die sich damit ergebenden Auswirkungen auf die Wohnflachen und den &ffent-
lichen Raum werden von den Teilnehmern ebenfalls mit maRigem Einfluss auf die An-
passung von Quartieren bewertet. Anderungen im Konsumverhalten durch vermehrtes
Online-Shopping oder die Nutzung von Lieferdiensten werden mit ~39 % (hoher bis sehr
hoher Einfluss) als weniger kritisch fir die Anpassung von Quartieren gesehen. Der
Trend zum 1-Personen Haushalt wird mit ~36 % (hoher bis sehr hoher Einfluss) als weni-
ger ausschlaggebend angesehen.

Gefragt nach der Chance zur Entlastung von Ballungszentren durch gut angebundene
Quartiere auf3erhalb der Ballungszentren stellen sich die Ergebnisse positiv dar mit einer
Bewertung von ~57 % (grof3e bis sehr grof3e Chance). Fur die Verflechtung der raumli-
chen Planung und Umsetzung duf3ert die Mehrheit (77 %) der Befragten den Wunsch

einer Uberkommunalen Planung.
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2.4 QUARTIER - SOZIALORIENTIERTE WOHNRAUMVER-
SORGUNG

2.4.1 Hintergrund

Angesichts der Niedrigzinspolitik sind Immobilien und stédtische Freiflichen begehrte
Investitionsobjekte geworden. Die steigende Popularitdt dynamisch wachsender Grol3-
stadte schlagt sich in der zunehmend steigenden Mietpreisentwicklung, speziell in den
Ballungszentren, nieder. Das (Miet-)Wohnungsmarktangebot kann damit nur zuneh-
mend erschwert die Nachfrage bestimmter Gruppen befriedigen. Zudem beeinflusst
das Auseinanderdriften der sozialrdumlichen Strukturen durch die Effekte der Gentrifi-
zierung das soziale Miteinander und erzeugt eine zunehmende Segregation der Gesell-
schaft.?

Trends, wie die steigende Wohnungsgrofde pro Bewohner, eine steigende Anzahl an
1-Personen Haushalten, der Verbleib von Personen in grof3en Wohnungen, aus denen
die erwachsenen Kinder ausgezogen sind, und jungst die steigende Umnutzung von
Wohnungen als Biroflache mindert das Potential einer sozialgerechten Wohnraumver-
sorgung.3

Der Spagat zwischen Immobilien und Bauland als Kapitalanlage und sozialem Gut wird
dabeiimmer grof3er. Das Ziel, Wohnraum zu schaffen, der den Bedirfnissen der Bewoh-
ner gerecht wird, und diesen auch ausreichend zur Verfigung zu stellen, rickt dabei wei-
terin die Ferne. Die Entwicklung von Flachen und die Balance von Wohn- und Freiraum,
speziell in den Ballungszentren, ist daher eine Frage der Abwdgung zwischen dem ,mein

Woh!* und dem ,GemeinwohI" — und dies nicht nur auf kommunaler Ebene.

2 Vgl. MBWSYV - Im Auftrag des Ministeriums fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen (Hrsg. 2016): Resiliente Stadt — Zukunftsstadt. (Wuppertal) S. 5o ff.

3 Vgl. BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg. 2016): Kommunale Strategien fur die Versorgung
einkommensschwacherer und sozial benachteiligter Haushalte. (Bonn) S. 110 ff.
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2.4.2 Fragestellung

00 0000000000000 OPCPOIOGIOGOGNOGIONONOGONOIOONONONONONONONONONONONONONDO
Betrachten Sie die Entwicklung der Bodenpreise als zu kritisch, um eine nachhal-

tige Stadtentwicklung gewahrleisten zu konnen?

1%

®m nicht kritisch = wenig kritisch ~ durchschnittlich kritisch stark kritisch  m sehr stark kritisch

Sollten entsprechende Instrumente gegen Bodenspekulationen flaichendeckend

eingefihrt werden?

® stimme gar nicht zu = stimme wenigzu = stimme eher zu = stimme zu = stimme stark zu
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Liegen in der Stadt/Gemeinde/Kommune, in der Sie tatig sind, oder ihrem nicht-
betriebsnotwendigen Anlagevermoégen entsprechende Flachen vor, die fiir eine

nachhaltige Quartierentwicklung aktiviert werden konnen?

wJa mNein = Noch nicht geprift

Sehen Sie Konzepte der ,Sozialgerechten Bodennutzung" (bspw. Minchen Modell,

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung) als praktikabel an?

= stimme gar nichtzu ~ stimme wenigzu = stimme eher zu = stimme zu ® stimme stark zu
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Ist die Starkung kommunaler/stadtischer Wohnungsunternehmen fir die Verfig-
barkeit bezahlbaren Wohnraums eine Lésung fir zukinftige

Quartierentwicklung?

m stimme gar nicht zu stimme wenig zu stimme eher zu stimme zu = stimme stark zu

Gibt es in lhrer Gemeinde/[Kommune/Stadt ein kommunales/stadtisches Woh-

nungsbauunternehmen?

m Ja = Nein
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Sehen Sie in der Grindung eines solchen Unternehmens eine Chance zur Aktivie-

rung von stadtischen Quartierentwicklungen unter nachhaltigen Aspekten?

m geringe Chance durchschnittliche Chance grofde Chance = sehrgrof3e Chance

2.4.3 Ergebnisse

Die Entwicklung der Bodenpreise als Hemmnis fir nachhaltige Stadtentwicklung wird
von 54 % der Befragten als stark bis sehr stark kritisch angesehen. 37 % sehen die Ent-
wicklung als durchschnittlich kritisch. Lediglich g % gaben eine weniger kritische bis
nicht kritische Bewertung ab.

Die Frage zur EinfGhrung flachendeckender Instrumente gegen Bodenspekulation
wurde mit 51 % starke bis sehr starke Zustimmung und 26 % eher positive Zustimmung
ahnlich deutlich beantwortet. 23 % gaben eine geringe bis gar keine Zustimmung an.
Gemafigt stehen die Befragten hingegen requlatorischen Eingriffen gegeniber.
Auffallig ist, dass 57 % der Befragten das Vorhandensein von geeigneten Flachen oder
nicht betriebsnotwendigen Anlagevermdgen zur Aktivierung nachhaltiger Quartierent-
wicklungen angaben. Weitere 20 % gaben an, die Verfigbarkeit noch nicht geprift zu

haben. 23 % gaben an, dass keine entsprechenden Flachen verfigbar sind.
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Modelle wie das ,Minchen Modell* oder das ,Berliner Modell der kooperativen Bauland-
entwicklung™4 werden hingegen nur mit 27 % (stimme zu bis stimme stark zu) als prak-
tikabel angesehen. 36 % (stimme eher zu) stehen der Frage gemal3igt gegeniber. 37 %
stimmen der Praktikabilitdt wenig bis gar nicht zu. Damit scheinen die Instrumente ko-
operativer Losungen in der Bodennutzung noch keine zufriedenstellende Praktikabilitat
erreicht zu haben.

Die Antworten zur Frage, ob die Starkung kommunaler Wohnungsbaugesellschaften zur
Sicherstellung der Verfiigbarkeit von sozialgerechtem Wohnraum in zukinftigen Quar-
tierentwicklungen sinnvoll ist, fallt deutlich aus: 58 % der Befragten gaben eine zustim-
mende bis stark zustimmende Meinung an. Weitere 24 % gaben eine eher zustimmende
Haltung an. Der Anteil der wenig bis gar nicht Zustimmenden belduft sich auf 18 %.

81 % der Befragten geben an, dass ein stadtisches / kommunales Wohnungsunterneh-
men an ihrem Standort ansassig ist.

In der Grindung von kommunalen / stadtischen Wohnungsunternehmen zur Aktivie-
rung von nachhaltigen Quartierentwicklungen sehen 51 % eine grof3e bis sehr grof3e
Chance. 37 % gaben eine durchschnittliche Chance an. Eine geringe Anzahl der Befrag-

ten sieht darin keine Chance.

%, Das Konzept der ,Sozialgerechten Bodennutzung" erméglicht den Kommunen, den Bau dffentlich geférderten Wohnraums
in angespannten Wohnungsmdrkten zu stdrken. Es soll aufSerdem Bodenspekulationen vermeiden und den Anstieg von Bau-
landpreisen und Mieten abschwdchen.Das sogenannte ,Minchener Modell" sieht vor, dass Baugenehmigungen, die mit Wert-
erhéhungen fiir das jeweilige Grundstiick verbunden sind, nur unter bestimmten Bedingungen erteilt werden. Hierzu zéhlen die
Ubernahme von ErschliefSungskosten durch die Investoren und die Einhaltung von wohnungspolitischen Vorgaben, wie einer
Quote von Sozialwohnungen." MBWSV - Im Auftrag des Ministeriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg. 2016): Resiliente Stadt — Zukunftsstadt. (Wuppertal) S. 59 f.
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3. FAZIT UND AUSBLICK

3.1 Quartier - Erfahrungen und Anforderungen

Die thematischen Schwerpunkte im Quartier sind unterschiedlicher Natur und kénnen
nur in ihrer Gesamtheit wirken, als fUr sich alleine zu stehen. Fur kinftig erfolgreiche
Quartierneuventwicklungen und Weiterentwicklungen bedarf es einer Konkretisierung
der Leitthemen, die ein Quartier als solches identifizieren. Die Ergebnisse der Studie
stellen sich diesbeziglich differenziert dar, zeigen aber auch deutlich, dass die Vielfalt
der Themen im Quartier bereits prasent ist. Als herausstechendes Merkmal fir den Er-
folg und die Abgrenzung von Quartieren steht derzeit noch das Bauliche (stadtebauliche
Attraktivitat, natUrliche [ kinstliche Hindernisse) im Vordergrund. Auch zeigt sich deut-
liche, dass das Soziale als wichtige Komponente bereits identifiziert ist. Rdumliche In-
terkation durch das Vorhandensein von sozialen Infrastrukturen und Einrichtungen der
Grundversorgung sowie die soziale Nachhaltigkeit werden dem Quartier als notwendige
Komponenten zugeschrieben. Die Mischung der Nutzungsvielfalt, die kurzwegige Ver-
figbarkeit von sozialen Infrastrukturen sowie Einrichtungen der Grundversorgung for-
dern die Interaktion im Quartier und beleben es. Das Bauliche bildet letztlich den Le-
bensraum seiner Bewohner und muss somit in seiner Funktion auch weiter als solches
gesehen werden.

Einrichtungen zur Weiterbildung ((Hoch-)Schulen, Universitaten), Freizeitgestaltung
(bspw. Sportplatze) stellen ein untergeordnetes Kriterium im Quartier dar; die Verfig-
barkeit im stadtischen Verflechtungsraum scheint als ausreichend zu gelten. Auch die
Durchmischung von Arbeitsstatten (Biro / Gewerbe) im Quartier wird als nicht imma-
nent notwendig angegeben. Die Verfigbarkeit von Arbeitsstatten im Quartier scheint
kein ausschlaggebendes Erfolgskriterium darzustellen, sollte jedoch in Anbetracht der
aktuellen Entwicklungen zu Home-Office Lésungen und Remote-Arbeitsangeboten dif-
ferenziert betrachtet werden.

Neben dem Baulichen und Sozialen werden Nachhaltigkeitsaspekte in den Bereichen
Energie und Mobilitat postuliert. Die infrastrukturelle Vorbereitung / Umgestaltung von

Quartieren fir zukunftsfahige und flacheneffiziente Mobilitatslosungen, speziell in Bal-
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lungsgebieten, wird damit immer starker zur Lésungsaufgabe im Quartier, um rdumli-
chen sowie 6kologische Qualitdtsansprichen gerecht zu werden. Die Anbindung an den
OPNV wurde dabei als nicht grenzwirkend angesehen und scheint vielmehr als struktu-
relle Voraussetzung fur den zukinftigen Verkehr zu gelten. Klar bleibt, dass die 6ffentli-
che verkehrliche Erschliel3ung ein zukinftiges Wertigkeitskriterium fir den Lebensraum
Quartier sein wird. Sie bildet somit das Ruckgrat der kiinftigen Sicherstellung von Mobi-
litdt in Stadten / Quartieren und ist eine unverzichtbare Bedingung fur die Erreichung
der Klimaschutzziele.

Der Umgang und die Versorgung mit Energie im Quartier spielen eine ebenso wichtige
Rolle. Klimaschonende Versorgung mit Warme und (Mieter-)Strom in Verbindung mit
Elektromobilitdt sowie den notwendigen Mess- und Abrechnungskonzepten bringt eine
hohe Komplexitat mit sich. Dort, wo es zur Erreichung der klimapolitischen Ziele sinnvoll
ist, muss die Wettbewerbsfahigkeit dezentraler Systeme sichergestellt werden. Hierbei
ist die Komplexitdt des Rechtsrahmens, insbesondere fir dezentrale Stromversor-
gungskonzepte, zu vereinfachen. Die Nutzung von erneuerbarer Energie sowie die
hocheffiziente, kombinierte Erzeugung von Strom und Warme in KWK-Anlagen bietet
ein hohes Potential zur Einsparung von Primarenergie und CO,-Emissionen. Jedoch sind
kostengunstige Energieversorgung, Zuverlassigkeit, Umweltfreundlichkeit und die Re-
duzierung der Importabhangigkeit in der Regel nicht gleichzeitig zu erreichen. Dezent-
rale und zentrale Technologien sowohl im Erzeugungsbereich als auch im Netzbereich
sind daher zukinftig sinnvoll zu ergdnzen.

Die Angaben zu den Erfahrungswerten in der Planung und Umsetzung von Quartieren
fallen unter den Befragten zwar noch nicht mehrheitlich hoch aus, es zeigt sich aller-
dings, dass die pragnanten Punkte bereits in ihrer Wertigkeit prasent sind. Erfolgsver-
sprechend fir eine zukinftig noch umfanglichere Betrachtung der Lésungsinhalte der
Quartierfunktionen ist das deutlich hohe Interesse der Beteiligten, kinftig vermehrt
Quartiere entwickeln zu wollen. Insbesondere in den Ballungsgebieten (Top-7-Stadte
Deutschlands) scheinen die vielversprechenden Ansétze zu gemeinwohlschaffenden

Quartierldsungen grof3es Interesse auszuldsen.
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3.2 Quartier - Planung und Umsetzung

Im Regelfall erfolgt die konkrete Ausgestaltung der Planung einer grofstmdglichen Nut-
zungsvielfalt auf der Ebene der verbindlichen Planung. Die rechtlich zur Verfigung ste-
henden Gestaltungsmdglichkeiten sind durch die BauNVO vorgegeben und erlauben die
flexible Verortung vielfaltiger Nutzungen auf Baugrundsticken. Hier gilt es, das richtige
Mal} der Steuerung zu finden, um mit der Angebotsplanung geniigend Freiraum in der
Umsetzung zu lassen, damit auch nach Fertigstellung des Quartiers Anpassungen in der
Nutzungsvielfalt ohne groRe bauliche Anderungen vorgenommen werden kénnen. Glei-
ches gilt fur die infrastrukturelle Planung sowie fir die zukunftsfahige Ausgestaltung
von Gebduden und die energetische Versorgung. Stadtebauliche Vertrage scheinen ein
probates Mittel darzustellen, die durch entsprechende Festsetzungen eindimensionale
Planungen verhindern. Eine wesentliche Notwendigkeit wird es sein, eine ausgewogene
Planungsschablone fir Quartiere zu definieren. Die Ergebnisse auf die Frage, was ein
Quartier Uberhaupt ausmacht und wie es als solches zu identifizieren ist, stellen sich dif-
ferenziert dar.

Neben dem Anspruch einer qualitativen Planung rickt auch die dauerhafte Nachsorge
der Planungsinhalte des Quartiers in den Vordergrund. Einer auf freiwilliger Basis beste-
henden Organisation wird jedoch nur wenig Erfolg in ihrer Effektivitdt zugesprochen.
Den &ffentlichen Tragern wird die Kompetenz in der Ausarbeitung und Vergabe stadte-
baulicher Vertrage und die Verantwortung zur Umsetzung und Einhaltung der Quar-
tiersthemen hingegen klar zugeschrieben. Gleichzeitig werden langwierige Planungs-
und Zulassungsprozesse als deutliche Ursache fir das Scheitern von Quartierentwick-
lungen gesehen, die teils auch durch Mangel an Personalkapazitdten induziert sind. Er-
schwerend stehen die Interessenkonflikte der beteiligten Akteure im Mittelpunkt, die
die Planung, Umsetzung und spatere Nachsorge durch Uneinigkeiten behindern kon-
nen. Ubergeordnete politische Vorgaben, bspw. zur Erreichung der Klimaziele, kénnen
diesen Prozess noch weiter erschweren.

Auffallig ist, dass Uber die Finanzierung der zur Umsetzung und Nachsorge der Quartier-
funktionen notwendigen Struktur Uneinigkeit herrscht. Klar ist, dass eine auf nicht frei-
williger Basis geschaffene organisationale Struktur Kostenmehraufwand verursacht und

finanziert werden muss. Damit werden die Findung der richtigen organisatorischen
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Struktur sowie die Sicherung ihrer Finanzierung postuliert. Die Grindung einer Quar-
tiergesellschaft, an deren Partizipation die Eigentimer im Quartier grundbuchlich ge-
bunden sind, steht somit als Alternative im Raum. Die Ergebnisse der Studie zeigen auf,
dass die Verantwortung neben der &ffentlichen Hand zundchst den Eigentimern und
Nutzern zugeordnet wird. Klar ist, dass nur Gber die Bundelung der Akteure und deren
Verpflichtung zur Partizipation eine handlungsfahige Struktur geschaffen werden kann.
Somit ist die Quartiergesellschaft, die bereits in der Planung die Wahrung der Pro-
grammpunkte im Quartier sicherstellt und die spatere Managementfunktionen von den
Programmpunktenim Quartier Gbernimmt, in der Regel zu empfehlen. Die Wahrung der
qualitativen Programmpunkte und die Sicherstellung eines zukinftig funktionierenden

Quartiers sollte somit als Mehrwehrt gesehen werden.

3.3 Quartier - Anpassungsfahigkeit

Stadte und Quartiere sind nie ein endlicher Prozess. Sie missen Platz fir Experimente
und Neuerungen bieten, um auf Verdnderungen reagieren zu konnen. Die Anforderun-
gen an das Quartier zur Wohn- und Arbeitsnutzung sowie an sein Infrastruktursystem
Uberprifen mehr denn je die Pramisse des Lebenswertgefihls des stadtischen Raumes.
Um dem gerecht zu werden, sollte schon in der Planung eine Struktur geschaffen wer-
den, die es dem Quartier ermdglicht, sich bedurfnisgerecht zu entwickeln und verhin-
dert, dass es an Interessenkonflikten oder generellem partizipativen Mangel scheitert.
Die Bundelung und Bindung der Eigentimer im Quartier an diese Struktur sind aus-
schlaggebend, damit eine funktionierende Nahversorgung, eine diskriminierungsfreie
energetische Versorgung, funktionierende Mobilitdtsangebote und eine gute Balance
von offentlichen und privaten Rdumen gegeben ist. Das Management und die Anpas-
sung dieser Punkte kénnen durch eine Quartiergesellschaft Uber die Lebenszeit des
Quartiers bedarfsgerecht durchgefihrt werden.

Der entscheidende Mehrwert fir den Lebensraum, den das Quartier fir seine Bewohner
darstellt, ist die Balance des sozialen Miteinanders. Liegt der Fokus nur auf dem Bauli-
chen, entsteht keine qualitative Verdichtung, die Trends wie die Stadt- / Landflucht aus-
I6sen kann. Es muss haushalterisch mit den Flachen umgegangen werden, damit aus

stadtischer Nachverdichtung keine Enge wird. Insbesondere durch Verschiebungen in
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der Alltagsgestaltung der Nutzer, dem demografischen Wandel sowie dem Wertewan-
del der jingeren urbanen Bevolkerung eines Quartieres, wie bspw. das Home-Office
oder vermehrte Teilzeit-Arbeit oder die Sharing-Community, werden Quartiere starker
ausgelastet. Anderungen im Konsumverhalten (Online-Shopping, Lieferservice) halten
die Bewohner im Quartier und konnen diesen Aspekt zukinftig noch weiter verstérken.
Der Platz fir Austausch, Begegnung und Rickzug muss in der Balance gehalten werden.
Das Management dieser qualitativen Verdichtung muss bewusst umgesetzt und ange-
passt werden.

Das Quartier kann sich somit als offenes System darstellen, das die Partizipation seiner
Akteure in den Aushandlungsprozessen zuldsst und integriert und ebenfalls notwendige
infrastrukturelle sowie bauliche Anpassungen umsetzen kann durch die Partizipation
seiner Eigentimer und Nutzer. Zukinftig wird dieser permanente Managementprozess
noch starker notwendig sein, denn es lasst sich nicht abschatzen, fir welche Zwecke Ge-
baude und Flachen in den nachsten 5o Jahren genutzt werden.

Deutlich wird, dass durch die Effekte der Digitalisierung und des technologischen Fort-
schritts neue Lebens- und Arbeitsweisen entstehen, die dem Quartier mehr Flexibilitat
abfordern. Anderungen im Konsumverhalten und der Mobilitat, neue Moglichkeiten der
Arbeitsplatzwahl und Alltagsgestaltung fordern insbesondere Bestandsquartiere her-
aus. Die Flucht aus den Ballungszentren aufs Land kann als Indiz gesehen werden, dass
Quartiere dieser Multitasking-Anforderung nicht gerecht werden und bereits zu viel
Enge entstanden ist. Speziell im Bestand, der teils historisch unter anderen Aspekten
entwickelt wurde und gleichfalls durch eine kleinteiligere Eigentimerschaft konsoli-
dierte Umsetzungsentschlisse erschwert, stellt sich die Frage, ob die Anforderungen
Uberhaupt derartig flexibel umsetzbar sind. In der Verflechtung von Quartieren zu einem
supportiven Nutzungskonglomerat konnte speziell fir Bestandsquartiere eine entspre-
chende Losung liegen, in der sich Quartiere / Raume erganzen und somit fir Entlastung
und mehr Lebensraumqualitdt gesorgt wird. Der Austausch von Erfahrungswerten auf
interkommunaler Ebene und eine intensive Zusammenarbeit sollten deshalb weiter ver-
starkt werden.

Die Anforderungen an das Quartier als resilienter Alleskdnner sind hoch gesetzt. Im
Neubau von Quartieren erscheinen die Ansatze als umsetzbar. Bestandsquartiere wer-
den es hingegen schwer haben, dieses Ideal zu erfillen. Letztlich bleibt die Frage, ob das

Quartier als solitdre Einheit alle Bedirfnisse vollumfanglich erfillen muss oder ob die
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Versorgungsfunktion / BedUrfniserfillung einzelner Quartiere Uber ihre Grenzen hinaus
(die Verflechtung von stadtischem Raum) eine gleichberechtigte Alternative zur Anpas-
sung darstellt. Die Forderung und Starkung von Stadt-Umland-Kooperationen werden
damitimmer elementarer. Die Umsetzung bedarf einer vorsorglichen Strategie, die ide-
alerweise ihre Ableitungen aus vergangenen Fehlversuchen zieht. Die rechtzeitige Um-
setzung der Strategien, bedingt durch langerfristige Planungs- und Entwicklungsphasen
sowie die stetige Anpassung an neue Bedarfe, sollte dabei als grundlegend angesehen
werden. Der Aufbau entsprechender Kapazitaten zur Kooperation und Steuerung der

Disziplinen im Quartier wird damit immer prasenter.

3.4 Quartier — Sozialorientierte Wohnraumversorgung

Die zuvor aufgezeigten Entwicklungen aus der Sicht auf das stadtische Miteinander
(siehe 3.2 und 3.3) zeigen einerseits eine neue, umfanglichere Herangehensweise gegen-
Uber friherer Stadtentwicklung. Andererseits zeigt sich unter den Befragten ein deutli-
ches Meinungsbild zur kritischen Entwicklung der Bodenpreise in den Ballungszentren.
Der stetige Anstieg hat direkten Einfluss auf die Mietpreise im Quartier und die Schaf-
fung von qualitativen Freiflachen.

Grundsatzlich sieht sich der stadtische Raum mit den Auswirkungen gleichgesinnter In-
teressen von Investoren konfrontiert, die sich in der langfristigen Vermietbarkeit durch
ein attraktives Wohnangebot darstellen. Die historisch gewachsene Negativwahrneh-
mung von sozialgeférdertem Wohnungsbau steht diesen Absichten kontrastierend ge-
genlber. Kooperative Ansdtze zur sozialgerechten und gemeinwohlschaffenden Bo-
dennutzung werden zwar angewandst, scheitern jedoch, wenn die geforderten Quali-
tatskriterien die wirtschaftlichen Vorgaben der Investitionen konterkarieren.5 Die weni-
ger deutlich ausfallende Zustimmung zur Praktikabilitat von Konzepten der sozialge-
rechten Bodennutzung kann somit unterstitzend gedeutet werden, dass die Koopera-
tion derzeit noch an den Interessenkonflikten, komplexen Regelungen und zu hohen bi-
rokratischen Hurden scheitert und ein noch stdrkerer integrierter Ansatz zur gemein-

wohlschaffenden Quartier- und Stadtentwicklung notwendig sein wird.

5 Vgl. BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg. 2016): Kommunale Strategien fir die Versorgung
einkommensschwacherer und sozial benachteiligter Haushalte. (Bonn) S. 110 ff.
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Die Entwicklung der Bodenpreise sowie steigende Mieten kénnen Verdrdangungspro-
zesse hervorrufen, die die soziale Mischung der Stadt / von Quartieren gefahrdet. Die
drohende sozialrdumliche Spaltung von Stadten widerspricht grundsatzlich den Anspri-
chen einer resilienten Quartier- / Stadtentwicklung.® Entsprechende regulierende In-
strumente, wie 6ffentlich geforderter Wohnungsbau, Zweckentfremdungsverordnun-
gen, Stadtebauliche Vertrage, Konzepte der sozialgerechten Bodennutzung, Wohngeld
oder die Mietpreisbremse sind bereits in der Anwendung. Bedingt durch den Mangel an
Wohnraum und Bauflachen, speziell in den popularen Ballungszentren, ist ihre Wirkung
jedoch begrenzt. Die Verstarkung regulatorischer Eingriffe wirde dem Ansatz der inte-
grierten Entwicklung widersprechen, wird jedoch in der Umfrage als wirksames Mittel
angegeben. Nachverdichtungsstrategien durch die Innenentwicklung von Stadten oder
Flachenkonversionen sind dennoch notwendige und probate Mittel des Baulandmana-
gements.” Die Losung wird sich in der Abwagung der unterschiedlichen Interessen sowie
in der Schaffung von Anreizen zur sozial und 6kologisch vertretbaren Entwicklung von
Quartieren und Stadten finden.

Speziell in den Ballungszentren scheint der Mangel an Baufldchen erheblichen Druck auf
die Realisierung gemeinwohlorientierter Immobilienentwicklungen auszuiben. Auffal-
lig stellen sich dem jedoch die Ergebnisse der Umfrage entgegen, die mehrheitlich das
Vorhandensein geeigneter Flachen in den nicht-betriebsnotwendigen Anlagevermdogen
der Unternehmen sowie im Bestand der Stadte, Gemeinden und Kommunen deklarie-
ren. ZukUnftig wird grof3es Potential in der Aktivierung eben jener Flachen liegen. Der
haushalterische Umgang mit den noch freien Bauflachen sollte dabei priorisiert werden.
Quartiere und Stadte brauchen Rickhalteflachen, um auf zukinftige Bedarfe reagieren
zu konnen. Eine sequenzielle Realisierung von stadt- und quartiernotwendigen, kura-
tierten Planinhalten, grindend auf parametrischen Bedirfnisanalysen, sollte Anklang
finden.

Vielversprechend scheint zudem die weitere Starkung von kommunalen und stadti-

schen Wohnungsbaugesellschaften zur Schaffung von sozialorientiertem Wohnraum

6 Vgl. BBSR - Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg. 2015): Stadtebauliche Nachverdichtung im Klima-
wandel. (Bonn) ExXWoSt-Informationen 46/1.

7 Vgl. Ginski, S.; Koller, B.; Schmitt, G. (2012): IBA Berlin 2020: Sondierungspapier ,Wohnungsbau und &ffentliche Forde-
rung". Aachen, S. 37-40.
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und zur ganzheitlich angewandten Quartierentwicklung. Zu diesen herrscht eine deut-
lich positive Meinung der Befragten, die mehrheitlich die Ansassigkeit stadtischer oder
kommunaler Wohnungsbauunternehmen an ihren Standorten angeben.

Die demographische und soziale Entwicklung und die daraus resultierenden Bedarfe
und Anpassungsnote stellen sich standortspezifisch unterschiedlich dar. Die interdiszi-
plindre Zusammenarbeit Offentlicher und Privater wird dabei immer bedeutender, um
die Entwicklung in den Quartieren aufzunehmen und entsprechende Anpassungsmal3-
nahmen zu entwickeln. Dabei ist insbesondere der gemeinwohlorientierte Umgang mit
der Entwicklung von Flachen in den Ballungszentren ausschlaggebend, um die Stadt
und ihre Quartiere fir eine breite Masse der Bevodlkerung attraktiv zu halten und keine
Verdrangungseffekte auszuldsen. Die Verantwortung kann dabei nicht nur in kommu-

nale Hande gegeben werden.®

8 Vgl. BBSR - Bundesinstitut fUr Bau-, Stadt- und Raumforschung (Hrsg. 2016): Kommunale Strategien fur die Versorgung
einkommensschwacherer und sozial benachteiligter Haushalte. (Bonn) S. 110 ff.
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