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Unterschiedliche Blickwinkel auf Quartiere
In Stadtverwaltungen

Stadterneuerung

Wohnungsmarktbeobachtung

Stadtplanung

Sozialplanung

Grun- und Freiflachen

Wirtschaftsférderung

Kultur
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Das Quartier ist ein Uberschaubares, raumlich

... begrenztes soziales Bezugssystem. Eine offizielle oder politische Grenzziehung
existiert dabei meist nicht. Das Gebiet wird durch seine Bewohner:innen definiert und ist
die unmittelbare Alltags- und Lebenswelt der Menschen, in der verschiedene Faktoren
zusammentreffen:

® Das Quatrtier ist: Wohnumgebung, Nachbarschaft, Versorgung, Fortbewegung,
Infrastruktur, Begegnungsraum, Kultur-, Bildungs-, Spiel- und Sportstatte.

® Das Quartier ist durch Infrastruktur bestimmt: z. B. 6ffentliche Raume, Wohn-,
Dienstleistungs-, Nahversorgungs- sowie Verkehrsgebaude; Bildungs-, Sport-, Kultur-
und medizinische Einrichtungen sowie Griunflachen, Stral3en, Schienen und Wege.

® Das Quartier beeinflusst und bestimmt emotionale Faktoren: z. B. Identifikation,
Nachbarschaften, Beteiligungsprozesse, Sicherheitsempfinden, Ful3laufigkeit,
Baukultur, Bindung in Vereinen.

® Das Quartier kann eroffnen und verhindern: Lebensqualitat, Chancen, Perspektiven,
Engagement sowie soziale und 6konomische Teilhabe. .|f
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Abgrenzung von Quartieren

Unterschied zwischen dem Quartier als Lebens- und als Handlungsraum — fir den
Handlungsraum ist (meist) eine Raumdefinition erforderlich.

® Minimalvariante: Ein Quartier eine klar abgrenzbare Ansammlung von Immobilien in
einem urbanen Kontext...

® Wohnungswirtschaft: Das Quartier besitzt eine optisch zusammenhéangende
stadtebauliche Struktur, es wird von den Bewohnern als abgrenzbares Gebiet
aufgefasst und ist ein Handlungsraum, in dem das Wohnungsunternehmen etwas
bewirken bzw. positive Effekte erfahren kann. Es umfasst mindestens 150
Wohnungen. (GdW, 2018)

® Wissenschaft: Ein Quartier ist ein kontextuell eingebetteter, durch externe und
interne Handlungen sozial konstruierter, jedoch unscharf konturierter Mittelpunkt-
Ort alltaglicher Lebenswelten und individueller sozialer Spharen, deren
Schnittmengen sich im raumlich-identifikatorischen Zusammenhang eines
uberschaubaren Wohnumfelds abbilden. (Schnur 2014a: 43)
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Quartiere und das Dilemma der Statistik

Anteil der Einwohner mit einer Wohndauer von tiber 15

Jahren (2019) ® Stadtbezirke und Stadtteile

WAIBLIN @ PLZ-Gebiete
® LOR (Berlin)
® Verkehrszellen
® Wahlbezirke
® Blocke

SR ® Quartiersmonitoring

213-258
259-306
30,7-337
-
BOBLINGEN
keine Werte
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Alle Reden uber Quartiere...

Begriffe mit ,Quartier”
® Quartiersarbeit | Ehrenamt | Hauptamt
® Quartiersmanagement | Gemeinwesenarbeit

® Quartiersorganisation | Quartiersrat | Quartierskoordination

Zuschreibungen
® Das Quartier ist Heimat im Kleinen.

® Das Quartier als entscheidende sozialraumliche
Handlungsebene.

® Quartiersentwicklung scheint derzeit das Zauberwort und die
LOsung der gesellschaftlichen Herausforderungen und Probleme

ZU sein. .|IFU

Deutsches Institut
flr Urbanistik



Die internationale Sprache des Immobilienkapitals

Barton Park is more than a housing development.
It's an evolutionary step forward for an existing community.

COMING SOON
URBAN Living, NATURALLY

roon

BARTON
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Neue Wohnquartiere

,#Als neues Stadtquartier bzw. groRere Wohngebietsentwicklung gelten alle
Gebiete, die einen Schwerpunkt in der Wohnnutzung haben, nach 1990 in ihrer
Entwicklung abgeschlossen wurden, tber 4 ha grol3 sind und als ein grof3es
Projekt mit einer einheitlichen Planungskonzeption geplant und umgesetzt
wurden.” (Spars/Guhl)

Bilanzen u.a.;

® Guido Spars/ Pascal Guhl (2021): Wohngebietsentwicklung heute — was
lernen wir aus den letzten 30 Jahren? (https://doi.org/10.1365/s41056-021-00052-w)

® BBSR (2021): Neue Stadtquartiere — Konzepte und gebaute Realitat.

® RWTH Aachen (2021): Grol3e Quartiere - Stadt wieder im grof3en Mal3stab
planen, pNd — rethinking planning.

Spiegel der Wohnungsmarktdebatte: Viele Quantitdten — aber zunehmend
auch qualitative Perspektiven. .
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Was pragt Quartiersverstandnisse?
(ein Quartier wird von auf3en und innen als solches definiert)
Lage: Stadtrand, innerer Rand, Integrierte Lage - Anschlussfahigkeit an Umgebung
® Eigenstandigkeit, aber auch Infrastrukturbedarfe bzw. -auslastung
® Neues versus gewachsenes Quartier — interne Transformationsprozesse
Eigentimerschaft. Bestandshalter, Einzeleigentum, Eigentimervielfalt
® Quartiersstrukturen — prozessuale Entwicklung, Institutionalisierung
® Tragerschaften — z.B. Quartiersgenossenschaften Munchen

Zielgruppen/Bewohnerschaften: Homogenitat, Heterogenitat in Haushaltsstrukturen
und sozialen Situationen

® Bruckenkapital — Begegnungsanlasse (Kinder) und Begegnungsorte
® Prasenz der Bewohnenden in den Quartieren

Funktionsmischung: Wohnen, Arbeiten, Kultur, Soziales, Bildung...
® Angebotsvielfalt, Offnung nach AuRRen

olifu

Deutsches Institut
flr Urbanistik




Quartierstypologien

Vergleich Bremen
mit anderen Stadten

Riedberg (Frankfurt) 267 ha
Seestadt Aspern (Wien) 240 ha
Krampnitz (Potsdam) 140 ha
Oberbillwerder (Hamburg) 124 ha
Dietenbach (Freiburg) 110 ha

Neuer Stadtteil
4 Uberseeinsel
Domagk Park
Miinchen
Prinz-Bugen-Park
Miinchen Lincoln Siedlung

Darmstadt

Tabakquartier
a @ eckarbogen
Teil einer GS Werdersee Heilbronn Eigenes
Nachbarschaft Verzahnung | Eigenstéandigkeit Zentrum
Neues Hulsbergviertel @ S
S
Alter Guterbahnhof © @Ellener Hof @
Tldbingen .
g Alte We_berel e Franzosisches Viertel
Tubingen Tubingen
Hunziker-Areal (CH) @
Buntes Haus
o v
Wohnprojekte
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Miteinander Wohnen und Leben im Quartier

Wann wird das ,Miteinander” bzw. die Qualitat des Miteinanders zum Thema?

® ... wenn in Bestandsquartieren Konflikte entstehen (,uberforderte
Nachbarschaften®) — Bild der stabilen Nachbarschatt.

® ... wenn der Zusammenhalt der (Stadt)gesellschaft thematisiert wird und eine
uberschaubare raumliche Einheit — das soziale Quartier — als geeigneter
Handlungsraum erscheint.

® ... wenn eigene Anspruche an den Charakter von neuen Quartieren (Aspekt
Zusammenleben) formuliert werden (Motive der Bauherren).

= Baden-Wdurttemberg: Landesstrategie ,Quartier 2030 — Gemeinsam.Gestalten.“ beschreibt
ein ganzheitliches und zielgruppenubergreifendes Quartiersverstandnis: bedarfsgerechte
Wohn- und Nahversorgungsangebote und eine wohnortnahe Beratung, Begegnungsorte, eine
tragende soziale Infrastruktur, eine gesundheitsférderliche Umgebung und ein

wertschatzendes, von burgerschaftlichem Engagement getragenes gesellschaftliches Umfeld.
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Konnex: Mischung und Miteinander

Mischung (sozial und funktional) ist ein stabiles stadtebauliches und wohnungs-
politisches Leitbild in der Quartiersentwicklung, weil

® Die Anzeichen wachsender sozialraumlicher Polarisierung und eines
,Auseinanderdriftens der Stadtgesellschaften’ immer untubersehbarer werden -
Erfahrungen mit homogenen Strukturen (soziale Segregation, Alterssegregation).

® In angespannten Wohnungsmarkten fur Haushalte mit geringem Einkommen
Wettbewerbsnachteile bestehen (Verdrangungsgefahr, Konzentration).

Trotz der breiten Bekenntnisse ist die Umsetzung des ,Mischungsideals’ kein
Selbstlaufer. Die Akteure am Wohnungsmarkt kdnnen zur Umsetzung von Mischung:

® intrinsisch motiviert sein,

o Gemeinwohlorientierte Bauherren (kommunale Wohnungsunternehmen,
Genossenschaften, soziale Trager etc.

® verpflichtet werden und /oder
o Quotenregelungen sozialer Wohnungsbau, Grundstlicksvergabe etc.

® Anreize gesetzt bekommen (Forderung).

olifu
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Beispiele der Betrachtung von
Mischungskonstellationen

In der Entwicklung sozial gemischter Quartiere werden in der Regel
unterschiedliche Finanzierungsformen/Eigentumsformen kombiniert. In
angespannten Wohnungsmarkten ist stellen i.d.R. nur geférderte Wohnungen zu
Zugang fur einkommensschwéachere Haushalte in neuen Quartieren sicher.
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Das Verhaltnis von Miete zu Eigentum sowie von freifinanzierten zu geférderten Wohnungen ist fir Finanzierung,
Vermietung, Verkauf und Bewirtschaftung relevant. .l i Fu

Quelle: BBSR (2020): Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren. Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Deutsches Institut
Wohnanlagen fur Urbanistik



Einkommen allein definiert Zielgruppen nicht!

(Zugang Mischung utber geforderte und freifinanzierte Wohnungen, bzw. WE zur Miete oder im Eigentum)

Weitere Mischungsvoraussetzungen fir unterschiedliche Bewohnergruppen

® Generationen: unterschiedliche Wohnungsgrofien, barrierefreie und
barrierearme Wohnungen, besondere Wohnformen (Wohngemeinschaften,
betreutes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen);

® Inklusion: barrierefreie Wohnungen, besondere Wohnformen (betreute
Wohngruppen, Wohngemeinschaften);

® Haushaltsgrof3en: unterschiedliche WohnungsgrofRen und
Wohnungstypologien;

® Herkinfte, Kulturen: Belegung, Zusammenarbeit Institutionen, Communities

® ,schwierige Mieter” (Erkrankungen, Wohnungslose): besondere Wohnformen
(Wohngruppen, Appartements), Kooperationen mit Tragern

olifu
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Voraussetzung ist auch die Vielfalt von
Wohnungsgrofien

Der Wohnungsschlissel ist (neben anderen Ausstattungskriterien) eine
Maoglichkeit verschiedene Zielgruppen einzubinden.
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Quelle: BBSR (2020): Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren. Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Deutsches Institut
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Neue Stadtquartiere

Soziale Infrastruktur

Kita DI 87,9%
andere I 33,0%
Grundschule I 30,8%
Jugendtreffpunkte I 24,2%
(Senioren-) Tagespflege I 22 0%
weiterfuhrende Schule N 16,5%

offenes Begegnungshaus mmm 12 1%
sozialraumbezogene Beratungsangebote I 11,0%
Quartiersmanagement B 9 9%
Stadtteil-Mensa MW 3,3%
Obdach-Einrichtungen 1 1,1%

n=91 0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Quelle: BBSR (Hrsg.) (2021): Neue Stadtquartiere — Konzepte und gebaute Realitat Deutsches Institut
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Neue Stadtquartiere

Nutzungen

offentliche Griinflichen und Spiel- und Bewegungsraume

Bildung und Kultur, soziale Infrastruktur, offentliche
Einrichtungen

Einzelhandel und Gastronomie
Dienstleistungen

Verkehr

Produktion und Handwerk

Sonstige

n = 178; Mehrfachnennurng méglich

D

I 142

I 103

I 83

I 82

I 32

I 24

B 13
|

0

| | | |
Wohnen I 178

50

100 150 200
Anzahl Quartiere
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Quelle: BBSR (Hrsg.) (2021): Neue Stadtquartiere — Konzepte und gebaute Realitat
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Kinftige Anforderungen an Wohnen und Arbeiten

»,Die Wohnung", ,das Buro® — das sind Begriffe, die nur in den Vorstellungen von
Mobelhandlern und Werbeagenturen existieren. Warum soll ein Raum die

Nutzung vorschreiben und nicht umgekehrt?«
(Robert Hahn im Gesprach mit Ahn-Linh Ngo, Arch+ 244, S. 33)

Stuttgart IBA'27 — Ansatze und Ziele
® Grenzen zwischen Wohnen und Arbeiten werden flie3ender
® Mehrfachnutzung von Flachen, nutzungsoffenere Raume

® Wohnungen fur unterschiedliche Formen des Zusammenlebens in den
verschiedenen Phasen einer Wohnbiographie

® passgenaue und flexible Wohnungsgrundrisse
® soziale Durchlassigkeit des Wohnungsmarktes
® Nebeneffekt: Verringerung des individuellen Flachenbedarfs

olifu
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Wohnen und Leben = Stellschrauben

Neues Hulsbergviertel (1.170 WE)

® Stadtische Grundsticksentwicklungs-
gesellschaft (GEG)

Rahmenplan
Bebauungsplan
Stadtebaulicher Vertrag

24 Baufelder — Konzept-Vergaben
Ellner-Hof (500 WE)

® Grundstlcksvergabe per Erbbaurecht
® Gestaltungshandbuch

® Bebauungsplan

® 15 Baufelder — (Konzept-)Vergaben

Gartenstadt Werdersee (560 WE)
® ,Umlegung” — 1/3 offentliche Flachen
Stadtebauliches Konzept

®
® Gestaltungshandbuch
® Bebauungsplan

®

3 Bauherren

Tabakquartier (1.500 WE)
® Justus Grosse Projektentwicklung
® Masterplan

® Letter of intent (Vorstufe Stadtebaulicher
Vertrag, B-Plane)

® Verkauf, Vermietung der einzelnen
Projekte
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Wohnen und Leben — Voraussetzungen

Neues Hulsbergviertel (1.170) ) Gartenstadt Werdersee (56°°NE)

® Gemeinbedarf (Schule/!’ o ® Gemeinbedarf (Kita, Z),
Freiraumkonzept, FO\)ra(‘Jchanutzungen Gartenstadtkonzrc\ J % der Flachen),

® 30% geforder*ec}\e?’ .inungen (350 WE) Nahversorglé@&\@

® 20% Bal'%@é\\,lnschaften (250 WE) ® 30% ge” G%.ie Wohnungen (200 WE)

® Qu~ _verein (verpflichtend fur Grund- ® B# “.einschaften 1 Grundstuck
stiic..seigentiimer 0,09 € pro m? BGF ® | .chbarschaft?

Ellner-Hof (500 WE) Tabakquartier (1.500 WE)

® Gemeinbedarf (Kita, S s ® Gemeinbedarf (Kita), F ®eﬂ .nzept,
Freiraumkonzept {\ e Trager Urbane Produkﬂorgee,\ 00"}

® 20% geforde egooqhnungen (100 WE) ® 30% geforde: \Oes\ég‘&\@.lgen

® Bauger'ox‘or‘)(:naften (3 Grundstiicke) ® Bauger \’Q&\é :n (Vergabe geplant)

® Ko .atorin Stadtleben Ellener Hof ® N= ce‘Q,at’?

cmer Heimstiftung) ®
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Bestimmungsfaktoren eines nachhaltigen Quartiers
(Zielkonflikte und deren ,Auflosbarkeit®)

Zielgruppen
Zugéanglichkeit
Inklusion
Leistbarkeit

Soziale Dimension

= Energetische Baustandards

= Warmeversorgung = Grundstickspreis/Erbbauzins
= Okologische Baustoffe ,Dramadreieck“? = Finanzierungskosten/Rendite
= Mobilitatskonzept = Baukosten

= Freiraumkonzept Kosten = Startmieten/Verkaufspreise

= Regenwasserversickerung = Betriebskosten

Okologische Dimension _ Okonomische Dimension

®lifu
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Lebendige Quartiere — Zauberformel gesucht!

Nicht jedes neue Stadtquartier wird — durch Bestandsquartiere gepragte —
Vorstellungen von Mischung und Leben erfullen kdnnen... Aber, es zeichnet sich
ein Konsens zu Qualitaten ab:

® Bedeutung der Freiraumstruktur — Klimaanpassung, Ressourceneffizienz,
Aufenthaltsqualitat, Treffpunkte, Gemeinschaft ... Grundstruktur differenzierte
offentlicher R&ume

® Umgang mit Mobilitdt — je nach Lage i.d.R. kein Verzicht auf MIV, aber andere
Mobilitdtsarten gleichrangig, Flachen fur ruhenden Verkehr als Flachenreserve
flr die Zukunft

® Nutzungen in Sockelzone als Schllssel der Belebung — Quartiersangebote,
Ful3gangerperspektive, Abhangigkeit von Gebaudetypologien

® Mischung von Gebaude- und Nutzungstypologien, Mehrfachcodierung von

olifu
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Kommunale Einflussmadglichkeiten

Kommunale Grundstlcksvergabe
o Bodenpreis | Erbbauzins P Bezahlbarkeit
o Berlicksichtigung verschiedener Bauherren P> Zugang zu Grundstiicken
o Konzeptverfahren p Augenmalfd der Anforderungen
Forderprogramme
o Soziale Wohnraumférderung P Bezahlbarkeit und Zugang

o Andere Forderprogramme (Klimaschutz, Mobilitat, Freiraum etc.) p
Abfederung von Kosten und Qualifizierung

Unterstltzung im Planungsprozess

o Mitwohnzentrale, Bauberatung P> Prozess- und Transaktionskosten

olifu
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Anspruch und Realitat

Was wird in den Stadten gebaut?
® Ziel: Lebenswerte, lebendige, grine Quartiere
® Zutaten: Mischung, Dichte, Bauqualitat, Forderung, Konzepte

U8 e Neuralgische Punkte:

® Funktions- und Nutzungsmischung — raumliche und
immobilienwirtschaftliche Umsetzung, Kleinteiligkeit

® Erdgeschol3e — Konsequenzen des ErdgescholRwohnens,
Bandbreiten moglicher alternativer Nutzungen,
immobilienwirtschaftliche Umsetzung

® Mehrfachnutzung/Nutzungstiberlagerung —
Nutzungskombinationen, Gewahrleistungsfragen,
immobilienwirtschaftliche Umsetzung, Veranderbarkeit

® Nachbarschaft — Raumangebote (innen/aulden), ,Kuratoren®-
/Initiatorenrolle, Reaktionsmadglichkeiten auf Bedarfsstrukturen

®lifu
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Miteinander Wohnen und Leben

Voraussetzungen fur Miteinander in Wohnquartieren schaffen

® Ansatze des Quartiersmanagements in Richtung
,Besiedelungsmanagement” weiterentwickeln (Ansprechpartner, soziale
Projektsteuerung)

Gelegenheitsstrukturen flr Miteinander und Engagement

® ,Schlusselfertiges” Quartier oder konkrete Anlasse der Mitgestaltung
(Spielplatze, Nachbarschaftshaus)

® Angebote von beilaufigen Aktivitaten (Gemeinschaftsgarten, Repaircafe,
Fahrradselbsthilfewerkstatt...)

® Optionsflachen fur zukunftige Bedarfe/Veranderungen (,weil3e Felder”,
Parkplatze, Hochgaragen)

olifu

Deutsches Institut
flr Urbanistik







