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Vorworte

Vorwort

Bundesministerium fur Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen

Anne KeBler, Referatsleiterin (BMWSB)

Liebe Leserinnen und Leser,

Von der Planungspraxis fiir die Planungspraxis‘ — unter die-
sem Motto sind die Publikationen des Instituts fiir Stadtebau
und Wohnungswesen (ISW) der Deutschen Akademie fiir
Stadtebau und Landesplanung (DASL) bekannt. An konkre-
ten Beispielen aus allen Bundesldndern zeigen sie, wie die
Herausforderungen der Stadtentwicklung durch den kompe-
tenten Einsatz des bestehenden Planungsinstrumentariums,
aber auch durch Formen innovativer Vorgehensweisen be-
wiltigt werden konnen. Das gilt auch fiir die aktuelle Aus-
gabe, die eine der dringlichsten Fragestellungen in Politik
und Planung behandelt: Wie kann der anhaltende Bedarf
an Wohnraum in den Stidten und Gemeinden langfristig
bewiltigt werden?

In der 6ffentlichen Debatte dominieren oft quantitative Da-
ten wie Angebots- und Nachfragekurven. Doch hinter der
mathematischen Kennzahl ,Wohnraum“ stehen reale Le-
bensentwiirfe und Biografien. Um diesen gerecht zu werden,
miissen wir planerisch mutiger werden. Wir brauchen archi-
tektonischen Freiraum fiir innovative, gemeinschaftliche
Wohnformen, im Neubau wie im Bestand. Ebenso gilt es,
den Wohnungsbau konsequent klimaschonend und kreis-
lauffihig zu gestalten und administrative Hemmnisse spiir-
bar zu reduzieren.

Diese Herkulesaufgabe gelingt uns nur im Dialog. Wir miis-
sen strategische Leitlinien, rechtliche Rahmenbedingungen

und Genehmigungsprozesse agiler denken. Es braucht den
Mut zu Experimenten — sowohl bei der Realisierung mo-
derner Quartiere als auch bei der resilienten Weiterentwick-
lung unserer gewachsenen Nachbarschaften. Das Fundament
bleibt eine qualitétsvolle, gemeinwohlorientierte Stadtent-
wicklung, die die Menschen ins Zentrum stellt. Die Neue
Leipzig-Charta und die Nationale Stadtentwicklungspolitik
bieten uns hierfiir einen verlasslichen, wertebasierten Kom-
pass.

Die vorliegende Broschiire ist aus genau diesem kooperati-
ven Geist heraus entstanden. Sie dokumentiert inspirierende
Best-Practice-Beispiele und zeigt, wie viel Gestaltungsspiel-
raum wir gewinnen, wenn Kommunen, Planende und die
Biirgerschaft partnerschaftlich kooperieren.

Ich wiinsche Thnen eine anregende Lektiire, wertvolle Im-
pulse und viel Freude beim Entdecken neuer Perspektiven
fiir unsere gebaute Umwelt!



Vorwort

Deutscher Stadtetag und Deutscher

Stadte- und Gemeindebund

Beigeordnete Hilmar von Lojewski (DST)
und Bernd Diisterdiek (DStGB)

Wohnen gehort zu den dringendsten Herausforderungen
unserer Zeit. In vielen Stddten und Gemeinden iibersteigt
die Nachfrage nach Wohnraum weiterhin das Angebot. Stei-
gende Baukosten, begrenzte Flachenverfiigbarkeiten und
eine Vielzahl an Normen erschweren die Schaffung neuer
Wohnungen. Gleichzeitig verindern sich die Anforderungen
an das Wohnen: Klimaschutz, demografischer Wandel, neue
Lebensformen und der Wunsch nach lebenswerten Quar-
tieren verlangen nach Antworten, die weit {iber die reine
Bereitstellung von Wohnraum hinausgehen.

Die Wohnungsfrage ist damit zu einer zentralen Zukunfts-
aufgabe der Stadtentwicklung geworden. Gefragt sind nicht
nur mehr Wohnungen, sondern vor allem nachhaltige, be-
zahlbare und qualitdtsvolle Losungen. Den Kommunen
kommt hierbei eine Schliisselrolle zu: Sie schaffen die pla-
nerischen Voraussetzungen fiir den Wohnungsbau, steuern
die Entwicklung von Flachen und Quartieren, koordinieren
unterschiedliche Interessen und setzen wichtige Impulse
fiir eine ausgewogene soziale und raumliche Entwicklung.
Dabei zeigt sich immer deutlicher: Erfolgreiche Wohnraum-
entwicklung entsteht dort, wo strategische Bodenpolitik,
innovative Planungsprozesse und eine langfristige Quar-
tiersentwicklung zusammengedacht werden. Voraussetzung
dafiir sind handlungsfihige Kommunen, die tiber die erfor-
derlichen Instrumente und Ressourcen verfiigen, um diese
Prozesse wirksam zu steuern.

Die vorliegende Publikation illustriert anhand zahlreicher
Beispiele aus Stddten und Gemeinden in ganz Deutschland,
wie unterschiedlich die Wege sein kénnen, um neuen Wohn-
raum zu schaffen und bestehende Quartiere weiterzuent-
wickeln. Sie stellt aktuelle boden- und wohnungspolitische
Strategien vor, beleuchtet innovative Anwendungen bewéhr-
ter Planungsinstrumente und zeigt, wie Prozesse gestaltet
werden konnen, um Projekte erfolgreich umzusetzen.

Durch die Bandbreite der vorgestellten Projekte wird sicht-
bar, dass es keine Patentlgsung fiir die Wohnungsfrage gibt.
Vielmehr sind es die unterschiedlichen drtlichen Vorausset-
zungen, die maf3geschneiderte Strategien erfordern und auch
ermoglichen. Gemeinsam ist den Beispielen jedoch der Wille,
neue Wege zu gehen, Kooperationen zu stirken und die vor-
handenen Handlungsspielraume konsequent zu nutzen. Sie
zeigen, dass Kommunen trotz schwieriger Rahmenbedingun-
gen wichtige Impulsgeber fiir die Schafftung von Wohnraum
und die Entwicklung lebenswerter Quartiere sind.

Die Publikation lddt dazu ein, voneinander zu lernen und
erfolgreiche Ansitze weiterzudenken. Sie richtet sich an kom-
munale Entscheidungstriager:innen, Planer:innen, Wissen-
schaft und Praxis gleichermaflen. Denn die Herausforderun-
gen auf den Wohnungsmarkten lassen sich nur gemeinsam
bewiltigen. Vielerorts bestehen bereits gute Losungen, die
Impulse fir die Stadt- und Wohnraumentwicklung von
morgen sein koénnen, diese werden durch die vorliegende
Publikation einer erweiterten Fachoffentlichkeit zugéng-
lich gemacht.
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Editorial

Laureen Nievel, Julian Wékel

Unter allen aktuellen Themen der Stadtentwicklung ist die
Wohnungsfrage (einmal mehr) zu einer der dringendsten
Herausforderungen stadtgesellschaftlicher Praxis geworden.
Weit iiber die Erorterung in Fachkreisen hinaus wird die Lage
auf dem deutschen Wohnungsmarkt kontrovers diskutiert.
Dabei prallen in der teilweise polarisierten 6ffentlichen De-
batte unterschiedliche Ideen von Griinden fiir die gegenwir-
tige Schieflage, die Wirkungsweisen staatlicher Regulation
und moglichen Losungen aufeinander.

Scheinbar fast naturgesetzlich steigende Bodenpreise und
Mieten, auslaufende Belegungsbindungen bei gleichzeitig
stagnierendem Neubau in diesem Segment (aber auch im
privaten Wohnungsbau), sogenannte Lock-In-Effekte, Uber-
und Unterbelegungen, Segregation und Gentrifizierung sind
weiterhin auf dem deutschen Wohnungsmarkt zu beobach-
ten. Die Auswirkungen dieser Beobachtungen zeigen sich auf
kommunaler Ebene der Stidte und Gemeinden. Mit wenigen
Ausnahmen ldsst sich in fast allen deutschen Grofistidten
und kleineren Grof3stidten — mit denen sich die vorliegende
Publikation im Schwerpunkt befasst - ein Mangel an bezahl-
barem Wohnraum identifizieren.

Die bundespolitische Losung scheint auf der Hand zu liegen,
wie das Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und
der Wohnraumsicherung - umgangssprachlich als ,,Bau-
turbo“ bezeichnet - eindriicklich zeigt. Der Neubau steht
einmal mehr im Fokus. Wobei an dieser Stelle zu betonen
ist, dass es sich vielmehr um einen ,,Genehmigungs-Turbo*
handelt, zielt er doch auf eben jenes Verfahren innerhalb der
kommunalen Verwaltungen ab. Wenn gleichzeitig der Bau-
iberhang, also die Zahl der genehmigten, aber noch nicht
fertiggestellten Wohnungen, bei derzeit circa 760.000 Ein-
heiten liegt und 2025 ein neuer Tiefstand bei der Zahl der
realisierten Wohnungen (-18 %) (DESTATIS 2026) erreicht
wurde, bleibt einerseits die Frage offen, wer die genehmigten
Wohnungen unter den gegenwirtigen Rahmenbedingungen
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am Ende eigentlich bauen soll? Und andererseits, wie sicher-
gestellt werden soll, dass dabei eben jene benétigten bezahl-
baren Wohnungen realisiert werden?

Initiativen fiir weitreichendere Reformen, die beispielsweise
das Thema des fehlenden kommunalen Baulands, die befris-
teten Belegungsbindungen im sozialen Wohnungsbau oder
des spekulativen Leerstands adressieren, sind derzeit leider
kaum zu beobachten.

Um neben den wichtigen 6ffentlichen Diskussionen und
politischen Debatten, die sich mit den angesprochenen all-
gemeinen Herausforderungen befassen, einen konkreten
Einblick in die gegenwirtige kommunale Wohnungsbau-
praxis zu geben, haben wir - gemeinsam mit dem Deutschen
Stadtetag - diese Beispielsammlung zu kommunalen Strate-
gien, innovativen Projekten und Verfahren im Kontext des
Wohnungsbaus und Wohnungswesens erstellt.

Ziel dieser Publikation ist es, die kommunale Arbeit im
Themenfeld Wohnen fiir eine breitere (Fach-)Offentlich-
keit zugidnglich zu machen. Auflerdem sollen Planer:innen
Einblicke in das Verwaltungshandeln in anderen Stddten
gegeben werden und somit auch ein Beitrag zur Forderung
des kollegialen und fachlichen Austauschs tiber alternative
Losungsansitze geleistet werden.

Die Publikation ist als eine aktuelle Statusbestimmung zu
verstehen und ermoglicht Auskiinfte dariiber, wie unter den
geltenden Rahmenbedingungen Wohnraum vor Ort geschaf-
fen bzw. weiterentwickelt werden kann und welche Wege
Kommunen in Deutschland dafiir eingeschlagen haben - auf
konzeptioneller, prozessualer, bodenpolitischer und natiir-
lich auch stidtebaulicher Ebene. Einmal mehr greift das In-
stitut fiir Stidtebau und Wohnungswesen (ISW) damit ein
tiberaus dringendes Thema der aktuellen Stadtentwicklung
auf.



Die Gliederung orientiert sich dabei an den inhaltlichen
Schwerpunkten und Besonderheiten der jeweiligen Beitrage
und ist, wie nachfolgend dargestellt, nicht trennscharf zu ver-
stehen. Die vorliegende Strukturierung soll dabei helfen, die
Publikation interessengeleitet nutzen zu konnen.

In Kapitel A werden (neue) boden- und wohnungspolitische
Strategien und Mafinahmen gesammelt, die zum einen ver-
anderte kommunale Haltungen hinsichtlich der Verwertung
des Bodens sichtbar werden lassen. Zudem zeigen administ-
rative Mafinahmen wie die Einrichtung einer Wohnbauko-
ordination, dass auch die Wohnverhiltnisse adressierende
Uberlegungen zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Beitrage, deren Schwerpunkte auf einer effizienten und wir-
kungsvollen Prozessgestaltungen bzw. einem geschickten
Einsatz von Planungsinstrumenten liegen, werden in Kapi-
tel B zusammengefasst. Dabei zeigt sich, dass das Planungs-
recht, bei entsprechender politischer Unterstiitzung, bereits
viele Handlungsmoglichkeiten zulédsst, die eine gelungene
Projektumsetzung gewihrleisten. Sichtbar wird in diesem
Zusammenhang, dass der Erfolg von Wohnungsbauvorhaben
eben in hohem Maf von einem gut strukturieren Planungs-
prozess mit sinnvoll festgelegten Zustindigkeiten sowie de-
ren systematischer Integration abhéngig ist.

Kapitel C vereint solche Beitrage, die den Fokus auf Sanie-
rungs- und Revitalisierungsmafinahmen legen - sowohl im
Wohnungsbestand selbst als auch auf den wohnraumbeglei-
tenden Freiflichen.

Neue Stadtquartiere und Stadtteile werden in Kapitel D ver-
sammelt und geben einen Eindruck iiber neue Schwerpunkte
und Qualititen im Wohnungsbau, wie beispielsweise die
Fokussierung auf eine von Anfang an intendierte Nutzungs-
mischung oder neue, auf gemeinschaftliche Nutzungen ori-
entierte Freiraumgestaltungen.

Schliefilich greift das Kapitel E mit Beitridgen zu alternativen
Wohnungsbauakteuren und Wohnformen sowie nachhalti-
gen Bauweisen eben jene neuen Entwicklungen auf, die erst
seit einiger Zeit und aufgrund bekannter Fehlentwicklungen
(funktionslose Nachbarschaften, steigender Wohnflichen-
verbrauch, steigende Baukosten etc.) eine erhohte Aufmerk-
sambkeit erfahren.

Zentral und priagend auch fiir diese Publikation ist der An-
spruch, Perspektiven der aktuellen Planungspraxis zu Gehor
zu bringen. Deshalb sind alle Beitrige, wie sie uns aus den
sich beteiligenden Stadten erreichten, ohne interpretierende
Kommentare iibernommen worden.

Die vorliegende Publikation ist erneut aufgrund mittlerweile
langjéhrig praktizierter Kooperation und Zusammenarbeit
entstanden. Ein besonderer Dank gilt dem Bundesministeri-
um fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB)
mit dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) fiir die erneute Foérderung einer iiber die
digitale Fassung hinausgehenden Druckauflage.

Dank gilt auflerdem dem Deutschen Stidtetag (DST) fiir die
gemeinsame Suche nach den mitwirkenden Stidten sowie der
Wiechers Stiftung Stidte fiir Menschen fiir die erneute Unter-
stiitzung des diese Publikation begleitenden Symposiums.

Schliefilich ist in besonderer Weise allen Autor:innen und
Mitwirkenden der Beitrége zu danken, die sich trotz verbrei-
tet hohem Arbeitspensum wesentlich aus eigener Initiative
Zeit fiir die Erstellung der Texte genommen haben!

Quelle

DESTATIS 2026: Pressemitteilung Nr. 174 vom 22. Mai 2026.
Zugriff: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemit-
teilungen/2026/05/PD26_174_31121.html| [abgerufen am
08.07.2026].
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Erkenntnisse

Julian Wékel

Diverse Themen und Fragen der praktischen Einflussnah-
me auf Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung werden seit
einigen Jahren verstirkt offentlich in der Stadtgesellschaft
diskutiert. Es hat hierbei fast den Anschein, als sollten damit
neue Positionen planerischen Aufgaben- und Rollenver-
stindnisses artikuliert werden, um soziale und kulturelle
Anspriiche gegeniiber eingeiibten technischen und 6kolo-
gischen Dimensionen vorrangiger zu etablieren.

Die Ausgangspunkte dieser, in wesentlichen Teilen neuen,
Auseinandersetzung sind unterschiedlich und fuflen einer-
seits in der konkreter werdenden Betroffenheit, unter ande-
rem von den Auswirkungen der Klimaverdnderungen. Sie
resultieren aber ebenso aus strukturellen Problemstellungen,
beispielsweise der Perspektiven stadtischen Wohnungsbaus
oder einer sozialkulturelle Prozesse fordernden Gestaltung
stadtischer Freiflichen oder ebenso etwa der urbanen Vortei-
le intensivierter kleinrdumiger Mischung unterschiedlicher
Nutzungsarten.

Schlief3lich werden auch neue Sichten auf die Potenziale der
bestandsorientierten Weiterentwicklung bestehender Quar-
tiere zu Kernthemen praxisrelevanter Auseinandersetzung.

Es ist erfreulich, dass diese stadtgesellschaftlichen Diskussio-
nen und praktischen Initiativen vielerorts von der ortlichen
Kommunalpolitik zunehmend unterstiitzt und zur Klarung
kontroverser Zielvorstellungen iiber Planungskonzepte und
Entwicklungsvorhaben, etwa der Konversion, genutzt wer-
den.

Die vorliegende Dokumentation von Beispielen exemplari-
scher und aus praktisch involvierter Autor:innensicht gelun-
gener Praxis zu diesem thematischen Umgriff ist der inhalt-
liche Zusammenbhalt der hier gesammelt angebotenen Texte.

EFrkenntnisse

Die praktische Akzeptanz des Leitkonzepts der integrierten
Planung fithrt dazu, dass kaum ein fiir das Fallbeispiel an-
gesprochenes Thema fiir sich alleinsteht. Immer wurden
in sinnvoller Weise der zu beriicksichtigende Rahmen des
jeweiligen Vorhabens und verwandte Aufgabenstellungen
mitbehandelt.

Das machte zumindest in der gewahlten kapitelweisen Glie-
derung eine Einordnung schwierig und bis zu einem ge-
wissen Grad beliebig. Insoweit dienen die vorgenommenen
Zuordnungen nur einer iiberschligigen Orientierung und
sind durch die eigene Querschau zu ergdnzen.

Allgemein wird auf verschiedenen Feldern der Stadtent-
wicklungspraxis zunehmend den Anforderungen transito-
risch nachhaltiger Planung Rechnung getragen. Uber das
eher strategische Eingehen auf lingerfristige Wirkungen und
Handlungsbedarfe — wesentlich auf Minderung und Vermei-
dung der absehbar werdenden Konsequenzen zukiinftigen
Klimawandels gerichtet — erfolgt eine hochrangig integrierte
Auseinandersetzung mit dem Umgang mit bereits akuten
Klimawandelfolgen.

Stadtebauliche Entwicklungsvorhaben werden aktuell nicht
mehr als Projekte mit festgelegtem Anfang und ebenso ter-
minlich vorgesehenem Abschluss verstanden, sondern weit
angemessener als eine weitere Stufe in einer Reihe von Ent-
wicklungen und als einen Ausgangspunkt oder Kontinuum
weiterer betreuender Planung.

Keinesfalls sollte beispielsweise schon der Abschluss von
projektrelevanten Hochbaumafinahmen und deren Erschlie-
Bung weiterhin als Schlusspunkt planerischer Aktivititen
missverstanden werden.

Gerade integrative Prozesse innerhalb eines neu gestalteten
Quartiers setzen erst in Folgejahren nach dessen Fertigstel-
lung ein und bendtigen iiber einen lingeren Zeitraum ent-
sprechende Unterstiitzung.



Der raumlichen Planung wird zwar im Rahmen der not-
wendig interdisziplinér konstituierten Teamarbeit durchaus
verstirkt eine moderierend prozessleitende Funktion im in-
tegrierten Entwicklungsprozess zugestanden.

Es ist aber daraufthin deren besondere Verantwortung, da-
fiir zu sorgen, dass die fiir den Planungsprozess mit eigenen
Perspektiven, Zielen, Interessen und Pflichten selbststindig
Mitwirkenden von Anbeginn und ebenso tiber das bisher oft
verfriiht, vor allem baulich definierte Projektende hinaus,
einbezogen sind.

Die hieraus resultierende aktive Integration betrifft Vertre-
tungen der lokalen und tibergeordneten Politik und deren
Verwaltungsspiegelung ebenso wie zivilgesellschaftliche Ins-
titutionen und Initiativen, schlie8lich Vertretungen diverser
aus der Fachwelt auf Betroffenheit gepriifter Disziplinen.

Eine Reihe grundsitzlicher, oft restriktiver Bedingungen
beriihrt den Handlungsrahmen raumlicher Planung und
Entwicklung existenziell. So setzt das Streben nach ausrei-
chender Flachenverfiigbarkeit fiir die prioritiren Aufgaben
nachhaltiger Stadtentwicklung an geeigneten Standorten in
der Regel eine konsequente stddtische Bodenpolitik voraus,
die politisch umstritten und planungsrechtlich aufwindig
zu griinden ist.

Es stimmt zuversichtlich, dass sich viele Kommunen vor
diesem Hintergrund generellen Haltungen - etwa zum sys-
tematischen Erwerb privaten Grundbesitzes und ebenso zur
Einfithrung von Verpachtung und Erbbaurechten anstelle
bisherigen Weiterverkaufs stidtischen Bodens — mit ver-
bindlichen Beschliissen verschrieben haben.

Ebenso hat sich die regelhafte Definition planungsrelevan-
ter Nutzungen infolge umfassender Weiterentwicklung des
Verstidndnisses allgemeiner gesellschaftlicher Entwicklung
und absehbar neuer Anforderungen an die stadtraumlichen
Strukturen weit wesentlicher als vordem verandert.

Allgemein ist ein Trend festzustellen, in dem diese verdnder-
ten, stadtebaulich urban wirksamen Bedingungen als Ziele
entsprechender innovativer Planung beispielsweise beim
Wohnungsbau, beim Gewerbe, aber auch bezogen auf das
weite Nutzungsspektrum 6ffentlicher Infrastrukturen auf-
gegriffen werden.

Generell tritt sowohl bei baulichen Nutzungen als auch be-
zogen auf die Entwicklung und Gestaltung stidtischer Frei-
rdume eine neue Orientierung auf gemeinschaftliche und
integrativ wirksame Aspekte hervor. Diese werden im offent-
lichen wie im privaten Bereich als neue, Konzepte leitende
Schwerpunkte wahrgenommen.

Es handelt sich um planungspraktische Konkretisierungen
der in Fachdiskussionen im Zusammenhang mit dem Pos-
tulat transitorisch und nachhaltig wirkender Entwicklungs-
ziele geforderten inhaltlichen Anpassungen stadtebaulicher
Planung.

Im privaten Lebensbereich spiegelt sich diese neue Form des
Umgangs mit der Aufweitung bisheriger, eher familidr spezi-
fisch begriindeter Wohnorganisation in innovativen Grund-
rissstrukturen, innerhalb derer schon auf Gebidudeebene
zusitzlich zum traditionellen privaten Wohnen nun Rdume
fiir gemeinschaftlich organisiertes Leben angeboten werden.

Auch Freiraumflachen, egal ob bisher eher dem Verkehr die-
nend oder aus unterschiedlichen Griinden zwar bereits im
vorfindlichen Zustand als 6kologisch oder stadtgestalterisch
wertvoll einzustufen, sollen ebenfalls vermehrt und verstérkt
gemeinschaftlicher 6ffentlicher Nutzung gedfinet werden.
Entsprechende Planungen und Konzepte sind sowohl in Neu-
bauquartieren als auch im Bestand bereits vielerorts in der
Umsetzung. Neuerdings werden zusitzlich wasserwirtschaft-
liche Fragen als eine tiberaus bedeutende Ressource fiir nach-
haltig transitorische Losungen in einem weiten Spektrum an
Themen- und Aufgabenfeldern in dhnlicher Weise als neue
Planungsschwerpunkte aufgegriffen.

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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inklusiven Quartier: Das Eldon-Burke-Quartier

25 STUTTGART #5:13

Vom Kinderkrankenhaus zum urbanen Stadtquartier

26 REUTLINGEN 75140

Matthias-Erzberger-Héfe — zukunftsweisendes Bauen auf dem
alten Bauhofareal

E Neue Wohnungsmarktakteu-
re, alternative Wohnformen
und nachhaltige Bauweisen
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Micro-Living: Die (neue) Wohnung fir das Existenzminimum?
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Wohnkonzept ,Bassena und Pawlatsche” im Dichterviertel
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Konzeptvergabe als Instrument gemeinwohlorientierter
Quartiersentwicklung am Beispiel der WOGENAU eG
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Vom stadtischen Baugrundstiick zum Haus (fast) ohne Heizung
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Sensible Nachverdichtung einer 70er-Jahre-Siedlung durch zwei
Punkthauser in serieller Holz-Hybridbauweise
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Im nachfolgenden Kapitel A werden (neue) boden- und
wohnungspolitische Strategien und MaBnahmen ge-
sammelt, die veranderte kommunale Haltungen hin-
sichtlich der Verwertung des Bodens sichtbar werden
lassen. Der Boden und die (kommunale) Méglichkeit,
darlber zu verfligen, sind die wesentlichen Stellschrau-
ben fur eine aktiv steuernde Wohnungspolitik. Die Dar-
stellungen zeigen dabei auch, dass gemeinwohlorien-
tierte Ansatze zunehmend unter Druck geraten und
ebenfalls an neue Entwicklungen angepasst werden
(mUssen) — haufig zum Nachteil der urspringlichen
Ziele.

01

FRANKFURT AM MAIN ,*

Insgesamt verdeutlichen die dargestellten Programme
aber vor allem, dass Leitlinien, Konzepte und Strategien
wichtige Anker fir die weiteren Planungen bieten; sie
liefern Transparenz und Verlasslichkeit fur alle betei-
ligten Akteure.

Dartber hinaus zeigt sich immer mehr, dass auch die in-
dividuellen Wohnverhaltnisse und Instrumente zur Ge-
staltung dieser diskutiert und etabliert werden mussen,
um beispielsweise auf die angesprochenen Lock-In-
Effekte steuernd reagieren zu kénnen.

12

Von der Idee zur Anwendung: Gemeinwohl fir Férder- und Vergabeentscheidungen

operationalisieren

02 DUSSELDORF ¢

Dusseldorfer Baulandmodell mit Quotierungsregelung — preisglinstigen Wohnraum planen

und realisieren

03 BOCHUM 52

Moderner Wohnraum in Neubau und Bestand durch das Handlungskonzept Wohnen Bochum

04 HILDESHEIM 52

Funf Jahre Wohnungsmarktkoordination — ein aktives Modell kommunaler Wohnungspolitik

05 SCHWERIN 532

Nachhaltige Wohnbauflachenentwicklung unter komplexen Bedingungen
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Von der Idee zur Anwendung:

Gemeinwohl fir Forder- und
Vergabeentscheidungen
operationalisieren

FRANKFURT AM MAIN

Valentin Fuchs

»Mieten steigen nicht, sie werden erhoht“ - diese Perspektive
auf den angespannten Wohnungsmarkt wird in Frankfurt
am Main vermehrt diskutiert. Fiir viele Menschen haben die
Entwicklungen des Wohnungsmarktes existenzielle Folgen.
Die Belastung durch die Brutto-Kaltmiete ist kontinuierlich
gestiegen und lag mit durchschnittlich 30,7 % in Frankfurt am
Main zuletzt erstmals iiber der Schwelle von 30 % (Statistische
Amter des Bundesamts und der Lander 2022). Haushalte mit
einem monatlichen Nettoeinkommen bis 1.500 Euro bzw.
zwischen 1.500 und 2.000 Euro ist die Wohnkosten-Belastung
mit 54,6 % bzw. 33,7 % Uberdurchschnittlich hoch.

Gleichzeitig werden durch Programme der Wohnungsbau-
forderung, die Ubernahme der Kosten der Unterkunft nach
dem Sozialgesetzbuch oder Wohngeld Wohnverhaltnisse

abgesichert und Fehlentwicklungen bei einer strukturell an-
gespannten Wohnraumversorgung kompensiert. So werden
in Frankfurt am Main etwa 13,5 Mio. Euro anerkannte Unter-
kunftskosten monatlich gezahlt, wie die monatliche Statistik
zur Wohn- und Kostensituation der Bundesagentur fiir Arbeit
zeigt (Bundesagentur fiir Arbeit 2026).

Kommunen verfiigen iiber vielfltige Instrumente, um die
Wohnraumversorgung zu verbessern und den Wohnungs-
markt zu stabilisieren. Zur Bewertung dieser Instrumente
sollte jedoch zundchst nachvollzogen werden, weshalb Mieten
uberhaupt erhoht werden.

WOHNRAUMBEWIRTSCHAFTUNG

IM FOKUS

Zuniéchst kann davon ausgegangen werden, dass
Mieten erhoht werden, weil Kosten steigen, die beim Bau,
der Sanierung und im Betrieb von Wohnraum anfallen.



Wesentlich sind hierbei auch die Finanzierungskosten, die in
Folge der Zinswende 2022 die Entwicklung von Wohnraum
erheblich erschweren. Die Mietenentwicklung bildet in der
Regel jedoch nicht eine reine Kostenmiete ab, die aufgrund
steigender Kosten angehoben wird. Mit der Bewirtschaftung
von Wohnraum ist in der Regel auch die Erwartung verbun-
den, Ertrage zu erwirtschaften.

Wohnimmobilien gelten als Investitionsmoglichkeit, die
bei vergleichsweise geringen Risiken stabile und langfristig
kalkulierbare Ertrige verspricht. Diese Ertragsorientierung
pragt den Wohnungsmarkt tiber unterschiedliche Akteu-
re hinweg: Aktiengesellschaften schiitten Gewinne aus der
Wohnraumvermietung an ihre Anteilseigner:innen aus, Stif-
tungen nutzen entsprechende Einnahmen zur Finanzierung
ihrer Zwecke, und auch private Eigentiimer:innen betrachten
Mieteinnahmen hiufig als Bestandteil ihrer individuellen
Vermogensbildung und Altersvorsorge.

Wohnungspolitische Ansitze nehmen deshalb nicht nur Bau-
und Finanzierungskosten, sondern vermehrt auch die Art
der Wohnraumbewirtschaftung und die damit verbundenen
Strategien in den Blick. Fiir Kommunen stellen sich die Fra-
gen: Wie kann eine Wohnraumversorgung gefordert werden,
die sich durch Bedarfsorientierung und eine langfristig ge-
dampfte Mietpreisentwicklung auszeichnet? Und: Wie kon-
nen hierfiir gemeinwohlorientierte Akteure gestirkt werden?

Mit Verweis auf die Anreizstruktur wird oftmals der Einwand

vorgebracht, dass ohne Gewinne niemand Wohnungen bauen
und verwalten wiirde. Seit langem zeigt die Praxis jedoch,
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2,00€
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Privat-
person(en)

= Nettokaltmiete

privatwirt.
Unternehmen

dass ein gemeinwohlorientierter Wohnungssektor tragfihig
ist: In Frankfurt errichten und bewirtschaften Genossenschaf-
ten seit iiber 120 Jahren Wohnraum und stellen fast 13.000
Wohnungen (Statistisches Bundesamt 2022). Erganzt wird
dies durch eine wachsende Zahl gemeinschaftlicher Wohn-
projekte, die Immobilien partizipativ entwickeln und bewirt-
schaften. Dafiir werden eigentumsahnliche Rechtsformen
genutzt, die tiberindividuelles Eigentum begriinden und die
strategische Bewirtschaftung des geschaffenen Wohnraums
dauerhaft sichern. Darin zeigt sich, dass Wirtschaftlichkeit
und Ertragserzielung nicht dasselbe sind: Unternehmen kon-
nen langfristig wirtschaftlich tragfihig sein, ohne Rendite-
spannen zu maximieren und Gewinne abzuschopfen.

Dass sich unterschiedliche Strategien der Bewirtschaftung
in den Mieth6hen niederschlagen, ldsst sich auch empirisch
belegen. Die Erhebung zum Mikrozensus 2022 zeigt, dass
Genossenschaften und o6ffentliche Tréger durchschnittliche
Bruttokaltmieten von 9,80 Euro/m? bzw. 10,00 Euro/m? auf-
rufen. Bei privaten Eigentiimer:innen und Wohnungsunter-
nehmen liegen die durchschnittlichen Mieten hingegen bei
12,60 Euro/m? bzw. 13,30 Euro/m?>.

Titel

Gemeinschaftliches Wohnprojekt ,Wohnen mit Kindern”
der Wohngeno eG (Bildnachweis: Josse Straub)

2

Durchschnittliche Brutto- und Netto-Kaltmiete nach Ver-
mietenden-Typen in Frankfurt am Main nach Daten der
Statistischen Amter des Bundesamts und der Lénder aus
dem Mikrozensus 2022 (Bildnachweis: Amt fir Wohnungs-
wesen, Stadt Frankfurt am Main)
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INSTRUMENTE ZUR STARKUNG

DES GEMEINWOHLORIENTIERTEN

WOHNUNGSSEKTORS

Vor diesem Hintergrund setzt die Stadt Frankfurt
am Main verschiedene Instrumente ein, um die gemeinwohl-
orientierte Schaffung und Bewirtschaftung von Wohnraum
gezielt zu starken. Mit dem Baulandbeschluss fiir die Frank-
furter Stadtentwicklung wurde 2020 das Ziel verankert, 15 %
der Fldchen in Entwicklungsflichen im Konzeptverfahren an
gemeinschaftliche und genossenschaftliche Wohnprojekte
zu vergeben. 2026 folgte ein Beschluss, wonach der Erbbau-
zinssatz fiir stadtische Liegenschaften reduziert wird, sofern
Wohnraum dort gemeinwohlorientiert bewirtschaftet wird.

Eine zentrale Frage bei der Erarbeitung dieses Beschlusses
war, wie sich gemeinwohlorientierte Bewirtschaftung admi-
nistrativ bestimmen ldsst. Politisch existiert hdufig ein intui-
tives Bild dariiber, welche Akteure als gemeinwohlorientiert
gelten und welche nicht. In der Praxis ist eine Bestimmung
jedoch komplexer, denn der Kosmos der gemeinwohlorien-
tierten Triger:innen ist sehr vielfiltig. Weder die Neue Wohn-
gemeinniitzigkeit noch die Rechtsform von Triger:innen
bieten passende Ankniipfpunkte. Die Neue Wohngemein-
nitzigkeit ist hierfiir zu eng gefasst, da sie schwerpunkt-
mafig auf einkommensbezogene Forderungen basiert und
rein steuerrechtlich verankert ist. Insbesondere fiir Genos-
senschaften bietet die Neue Wohngemeinniitzigkeit keine
Vorteile, sie nehmen den Priifaufwand hierzu deshalb nicht
auf sich. Auch aus der Rechtsform ldsst sich Gemeinwohl-
orientierung nicht zwingend ableiten: Genossenschaften etwa
werden aus steuerrechtlichen Griinden zunehmend auch von
ertragsorientierten Akteuren entdeckt, wihrend Mietshdu-
sersyndikat-Projekte wiederum als GmbH organisiert sind,
ohne deshalb renditeorientiert zu wirtschaften.

Entscheidend war daher, nicht formale Merkmale, sondern
die tatsdchliche Bewirtschaftungsweise des Wohnraums in
den Blick zu nehmen.

KRITERIEN FUR DIE

GEMEINWOHLORIENTIERTE

WOHNRAUMBEWIRTSCHAFTUNG

Das von der Stadt Frankfurt am Main entwickelte
Priifschema umfasst drei Kriterien, anhand derer eine ge-
meinwohlorientierte Bewirtschaftung bestimmt werden
kann: die Kostenmiete, der Ausschluss von Gewinnausschiit-
tungen und eine Miethohe, die mindestens 20 % unter der
ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Wird eines dieser Krite-
rien erfiillt, kann fiir die jeweilige Liegenschaft ein reduzierter
Erbbauzinssatz in Anspruch genommen werden.

Das erste Kriterium der Kostenmiete ist erfiillt, wenn die
Miete nicht hoher ist als die Kosten, die fiir Entwicklung,
Finanzierung und Bewirtschaftung anfallen. Dieser Ansatz

betrachtet die Einnahmen und Ausgaben einer einzelnen
Immobilie. Decken die Mieteinnahmen lediglich die entste-
henden Aufwendungen, spricht dies fiir eine gemeinwohl-
orientierte Bewirtschaftung, da tiber die reine Kostendeckung
hinaus keine zusétzlichen Ertrége realisiert werden. Bis 2001
basierte die Preisbindung im geforderten Wohnungsbau nicht
wie heute auf der ortsiiblichen Vergleichsmiete, sondern auf
der Kostenmiete. Die Kostenmiete ist daher in der II. Be-
rechnungsverordnung ausfiihrlich definiert, sodass fiir ihre
Anwendung auf einen detaillierten rechtlichen Rahmen zu-
rickgegriffen werden konnte.

Viele Wohnprojekte und junge Genossenschaften wirtschat-
ten im Zeitraum der Darlehenstilgung nach dem Prinzip der
Kostenmiete. Das Kriterium erfasst jedoch auch den Fall, dass
ein ansonsten gewinnorientiertes Unternehmen eine einzel-
ne Immobilie isoliert von seinem sonstigen Portfolio ohne
Ertragsabsicht bewirtschaftet. Gewinnorientierte Akteure
sind somit in Konzeptverfahren zur Vergabe von stddtischen
Liegenschaften nicht grundsitzlich ausgeschlossen. Auch sie
konnen an Konzeptverfahren teilnehmen, sofern sie fiir das
spezifische Objekt dauerhaft eine gemeinwohlorientierte Be-
wirtschaftung verbindlich vorsehen.

Das zweite Kriterium ,, Ausschluss von Gewinnausschiit-
tungen” erfasst Bestandshalter:innen, die erwirtschaftete
Uberschiisse nicht an Eigentiimer:innen oder Gesellschaf-
ter:innen ausschiitten, sondern fiir den Erhalt und Ausbau
ihres gemeinwohlorientierten Bestands reinvestieren. Solche
Uberschiisse entstehen hiufig erst nach Ablauf der Darle-
henstilgung, beziehungsweise nach Abschreibung. Bei Ge-
nossenschaften und Mietshdusersyndikat-Projekten ist ein
solcher Ausschluss von Gewinnausschiittungen meist bereits
in Satzungen oder Gesellschafter:innenvertragen verankert,
sodass der Nachweis niedrigschwellig moglich ist. Ergén-
zend ist ein Nachweis durch Vorlage von Jahresabschliissen
denkbar.

Das dritte Kriterium ist erfiillt, wenn die Miethéhe mindes-
tens 20 % unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Diese
Grenze orientiert sich an den Grenzen, die in der Richtlinie
des Landes Hessen zur sozialen Mietwohnraumférderung
gefordert werden. Dieses Kriterium soll mietpreisddmpfend
wirken, da auch nach Auslaufen der Bindung die geforderte
Miete mindestens 20 % unter der ortsiiblichen Vergleichs-
miete verbleibt. Wird die Miete in diesen Fallen nicht an das
Marktniveau angepasst, obwohl dies rechtlich moglich wire,
so wird dies als gemeinwohlorientierte Bewirtschaftung ge-
wertet. Das Kriterium schaftt somit auch Anreize fiir eine
dauerhaft preisgeddmpfte Vermietung tiber den Zeitraum for-
derrechtlicher Bindungen hinaus. Dies kann Verdrangungsri-
siken fiir Menschen verringern, die auf giinstigen Wohnraum
angewiesen sind. Anders als beim Kriterium der Kostenmiete
ist auch hier der Priifaufwand verhéltnismaflig gering.



AUSBLICK: KOMMUNALER FLACHEN-

ERWERB UND BAUFORDERUNG

Mit der Entwicklung dieser drei Kriterien wurde
ein differenzierter Rahmen geschaffen, um auf Ebene der
Verwaltung priifen zu kénnen, ob eine gemeinwohlorien-
tierte Bewirtschaftung vorliegt. Dadurch wird es moglich,
den Zinssatz bei kommunalen Erbbaurechten gezielt zu re-
duzieren, und damit die gemeinwohlorientierte Wohnraum-
bewirtschaftung zu férdern. Auch in Konzeptverfahren zur
Vergabe kommunaler Flichen fiir Wohnnutzung kénnen die
Kriterien kiinftig als Teilnahmevoraussetzung herangezogen
werden. Die Verfahren werden somit nachvollziehbarer und
konsistenter, da die gemeinwohlorientierte Ausrichtung bis-
lang vor allem tiber programmatische Ansitze sowie iiber die
Rechtsform bestimmt wurde.

Die drei Kriterien zur gemeinwohlorientierten Bewirtschaf-
tung reichen fiir sich jedoch nicht aus, um den gemeinwohl-
orientierten Wohnungssektor zu starken. Hierzu muss die
Stadt kiinftig in groflerem Umfang iiber geeignete Flichen
selbst verfiigen. Eine zentrale Herausforderung besteht daher
weiterhin in einer aktiven Bodenpolitik, die den strategischen
Ankauf von Flachen und den Ausbau kommunaler Boden-
vorrite ermoglicht. Erst auf dieser Basis konnen Instrumente
wie die Kriterien zur gemeinwohlorientierten Bewirtschaf-
tung ihre strukturelle Wirkung entfalten.

Hinzu kommt, dass der Wohnungsbau im Kontext der aktuell
hohen Bau- und Finanzierungskosten stark eingeschrankt
ist, sowohl bei gemeinwohlorientierten wie auch bei gewinn-

orientierten Trager:innen. Wie bereits in der Entstehungs-
phase der Genossenschaften bedarf es deshalb erganzender
Forderinstrumente, die die Rahmenbedingungen zum Bau
und Bestanderwerb verbessern. Relevant sind hierbei nicht
unbedingt direkte Zuschiisse, sondern vielmehr zinsvergiins-
tigte Darlehen, die die Finanzierung gemeinwohlorientier-
ter Projekte erleichtern und ihre langfristige Tragfahigkeit
sichern kénnen.

3

Innenhof des gemeinschaftlichen Wohnprojekts ,BeTrift in
Niederrad” der Wohngeno eG (Bildnachweis: Josse Straub)

4

Gemeinschaftliches Wohnprojekt ,Wohnen mit Kindern”
der Wohngeno eG (Bildnachweis: Josse Straub)

Ansprechperson

Valentin Fuchs, Stabsstelle Wohnungsmarkt, Mietrecht,
innovative Wohnprojekte, Amt fir Wohnungswesen, Stadt
Frankfurt am Main
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DUsseldorfer Baulandmodell
mit Quotierungsregelung —
preisgunstigen Wohnraum
planen und realisieren

A Aktuelle boden- und wohnungspolitische Strategien

O~

DUSSELDORF

Cornelia Zuschke, Alexandra Jung-Lorenz

HINTERGRUND UND RUCKBLICK

Die Attraktivitat Disseldorfs als Wirtschafts- und
Lebensstandort sowie Ausbildungs- und Arbeitsplatzstand-
ort hat in den zuriickliegenden Jahren zu einem enormen
Bevolkerungswachstum gefithrt. Damit gehen entsprechende
Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt einher, die es
zu bewiltigen gilt. Insbesondere die hohen Miet- und Kauf-
preise erschweren es vielen Bevolkerungsgruppen zuneh-
mend, sich auf dem Wohnungsmarkt addquat mit Wohnraum
versorgen zu konnen.

Aus diesem Grund hat die Landeshauptstadt Dusseldorf be-
reits 2013 ein Handlungskonzept fiir den Wohnungsmarkt
(HKW) aufgestellt, mit dem Ziel ein quantitativ wie qua-
litativ angemessenes Wohnangebot fiir alle Bevolkerungs-
gruppen bereitzustellen. Herzstiick des Handlungskonzeptes

war eine verbindliche Quotierungsregel fiir geforderten und
preisgeddmpften Wohnungsbau bei neu geplanten Vorhaben.
Diese bundesweit beachtete und erfolgreiche Regelung der
kooperativen Stadtentwicklung wird weiterhin verfolgt und
ist mehrfach an veranderte Rahmenbedingungen und Ge-
gebenheiten angepasst worden.

Nach einer Evaluierung ist das Konzept mit seinen Zielen und
Aktionsfeldern 2020 vom Rat als gute Basis fiir das stddtische
Handeln bestitigt worden. Gleichzeitig wurde die Verwaltung
beauftragt, das HKW um bodenpolitische Mafinahmen zu
erginzen, um auch zukiinftig ein ausreichendes, nachfra-
gegerechtes und bezahlbares Wohnungsangebot im ganzen
Stadtgebiet anbieten zu konnen.

Der Rat erachtete mit seinem Priifauftrag weitere Mafinah-
men und Strategien als notwendig. Diese sollen dazu beitra-
gen, gezielt auf die Preisentwicklung des Baulands, die Ver-
fahren insgesamt wie auch die verstirkte Berticksichtigung



von Umwelt- und Klimabelangen Einfluss nehmen zu kon-
nen. Insbesondere liegenschaftliche und bodenpolitische An-
sitze sollten das HKW ergédnzen und zu einem Diisseldorfer
Baulandmodell weiterentwickeln, das alle Anwendungsebe-
nen und Instrumente in der Wahrnehmung, Vermittlung
und der kooperativen Umsetzung verbindet und die Belange
sinnvoll biindelt (Landeshauptstadt Diisseldorf 2026: 2).

UMFANGREICHE BETEILIGUNG

IM ERARBEITUNGSPROZESS

In der vorbereitenden Auseinandersetzung mit
Wohnungskonzepten und Baulandmodellen anderer Stidte
wurde deutlich, dass es unterschiedliche, aber keine allge-
meingiiltigen, erfolgsversprechenden Wege zur Bereitstel-
lung von giinstigem Bauland und preiswertem Wohnraum
gibt. Die Voraussetzungen und Rahmenbedingungen in allen
Stddten und Gemeinden sind bei einem genauen Blick sehr
unterschiedlich. Eine dmtertibergreifende Arbeitsgruppe er-
arbeitete deshalb eine fiir Diisseldorf passende Regelung.
Wohnungsamt, Liegenschaftsamt und Umlegungsstelle wa-
ren neben weiteren Dienststellen intensiv in den Erarbei-
tungsprozess eingebunden. In einem wohnungspolitischen
Dialog diskutierten die Akteure des Wohnungsmarktes (z. B.
Vertreter:innen von Genossenschaften, Wohnungsbauun-
ternehmen, Mieter:innenschutzbund, wohnungspolitische
Sprecher:innen der Ratsfraktionen und weitere) gemeinsam
deren Anliegen und Erwartungen an ein Baulandmodell.
Das Modell wurde anschlieflend an verschiedenen Punkten
angepasst oder erganzt.

HANDLUNGSFELDER UND BAUSTEINE
IM BAULANDMODELL
Im Ergebnis hat die Planungsverwaltung das Hand-
lungskonzept Wohnen zum Diisseldorfer Baulandmodell
weiterentwickelt. Vier Handlungsfelder fiir eine gemeinwohl-
orientierte Baulandentwicklung wurden darin identifiziert:
> Kooperation stirken,
-> Bodenpolitik aktiv mitgestalten,
- Qualitdt und Zukunftsfihigkeit im Neubau schaffen und
sichern und
> Bestand bedarfs- und umweltgerecht anpassen.

Um die wohnungspolitischen Ziele zu erreichen, sind den
Handlungsfeldern Bausteine auf Mafinahmenebene zuge-
ordnet (ebd.: 9). Die Bausteine sind als ,,Joolbox“ mit Ent-
wicklungsmoglichkeiten konzipiert: ,,Es gibt Bausteine, die
bereits seit lingerem in Diisseldorf Anwendung finden und
fir die derzeit kein Anpassungserfordernis besteht (,,Laufen-
de Mafinahme®), dann Bausteine, die bereits bestehen, aber
weiterentwickelt oder aktualisiert werden (miissen) (,Weiter-
entwicklung®) und zuletzt Vorschlége fiir neue Bausteine, die
bereits in Ansétzen bestehen oder derzeit in Erarbeitung sind,
aber noch konkretisiert und ausformuliert werden miissen
(»Neuer Vorschlag“)“ (Landeshauptstadt Diisseldorf 2023: 6).
Wohnungsbaustrategische und bodenpolitische Handlungs-

stringe der Stadt sind so unter einem Dach zusammengefasst
und damit verstandlich und transparent kommuniziert.

Innerhalb der Handlungsfelder gibt es eine Schwerpunkt-
setzung dort, wo die Stadt selber den grofiten Einfluss auf
die Baulandentwicklung hat. Gleichzeitig wurden mit ,,Plan-
rechtschaffung und Genehmigungswesen verbessern sowie
»Klimaschutz und Klimaanpassung®“ zwei Querschnittsthe-
men definiert, die als dauerhafter Anspruch an die Prozes-
se in vielen Bausteinen gestellt werden (Landeshauptstadt
Diisseldorf 2026: 11). Der Beschluss zum Diisseldorfer Bau-
landmodell im Sommer 2023 passte auch die verbindliche
Quotierungsregel fir preisgiinstigen Wohnungsbau bei neu
geplanten Vorhaben an aktuelle Entwicklungen an. Als wich-
tiges und erfolgreiches Instrument der Preisgestaltung wird
sie nachfolgend néher dargestellt.

BAUSTEIN KOOPERATIVE PROJEKT-

ENTWICKLUNG INKLUSIVE

QUOTIERUNGSREGELUNG

Mit dem Beschluss des HKW 2013 wurde in Diissel-
dorf erstmals eine verbindliche Regelung fiir den Anteil an
geforderten und preisgedimpften Wohneinheiten in Neubau-
gebieten im Rahmen von Bebauungsplanverfahren festgelegt.
Diese Regelung sorgte fiir Transparenz und Einheitlichkeit
im Umgang mit Investor:innen und Entwickler:innen und
sollte gleichzeitig den stetigen Riickgang der Anzahl an be-
zahlbaren Wohnungen bremsen. In Neubaugebieten waren
maximal 60 % der Wohneinheiten freifinanziert vorgesehen,
kombiniert mit 20 % preisgedaimpftem und 20 % 6ffentlich
geférdertem Wohnungsbau. Der Rat beschloss 2013 eine
Startmiete von 8,50 Euro/m” bzw. ein Kaufpreis von hochs-
tens 2.500 Euro/m? fiir preisgeddmpften Wohnraum, die
Preisbindung setzte er auf 10 Jahre fest (Landeshauptstadt
Diisseldorf 2013: 90 f.).

Der entsprechende Ratsbeschluss und der transparente Um-
gang mit der Quote haben zur allgemeinen Akzeptanz auf
Seiten der Bautrdger:innen beigetragen. Erfahrungen in der
Praxis machten jedoch in den Folgejahren verschiedene An-
passungen der Quotierungsregelung aufgrund duflerer Ein-
fliisse erforderlich (s. Abbildung 2). So wurden zum Beispiel
die Startmieten und Kaufpreise im preisgeddmpften Sektor
regelmiflig angepasst und die Quotierungsregelung flexibi-
lisiert, von 40 % auf 50 % erhoht und letztendlich auch von
der Anwendung des preisgedimpften Wohnungsbaus abge-
sehen. Die Anpassungen erfolgten immer mit dem Fokus, die
fortlaufende Realisierung von (preisgiinstigem) Wohnraum

Titel

Die Entwicklung und Neugestaltung der ,Ulmer Hoh" be-
findet sich kurz vor dem Abschluss. (Bildnachweis: Landes-
hauptstadt Dusseldorf, Vermessungs- und Katasteramt)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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insgesamt nicht zu gefahrden. Insbesondere die zum Teil ra-
sante Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt, wie auch
im Bausektor (Herstellungs- oder Finanzierungskosten) stell-
ten private wie auch gemeinwohlorientierte Investor:innen
im Wohnungsbau vor Herausforderungen und erforderten
eine Reaktion seitens der Stadt. Im Sinne der Kooperativen
Projektentwicklung wurde es notwendig, aufeinander zuzu-
gehen, um die Umsetzung der stadtischen wohnungspoliti-
schen Ziele sicherzustellen.

AKTUELLE ENTWICKLUNG

Die aktuelle Quotierungsregel liegt bei 50 % gefor-
dertem und 50 % freifinanziertem Wohnungsbau im Rahmen
der Neuaufstellung von Bebauungspldnen. In den letzten
Jahren hat sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt zum
Beispiel durch die schleppende Realisierung von Wohnungen
aufgrund von Insolvenzen sowie Bau- und Energiekosten-
steigerungen noch weiter verschirft. Die Landeshauptstadt
hat mit der oben angegebenen Vorgabe im Jahr 2025 eine
Rekordférderung von tiber 200 Mio. Euro erzielt. Perspek-
tivisch sind die Mittel der Wohnraumférderung des Landes
Nordrhein-Westfalens jedoch nicht unbegrenzt abrufbar.
Hinzu kommen die Anderungen im BauGB zum ,,Bauturbo".
Es ist deshalb eine Anpassung des Baulandmodells erforder-
lich, die auch fiir Vorhaben ohne Bebauungsplan die Reali-
sierung preisglinstigen Wohnraums transparent regelt. Auch
gemeinwohlorientierte Bausteine wie Baugruppen, Beschif-
tigtenwohnen oder geeignete Wohnungen fiir Familien sollen
entsprechend angerechnet werden kénnen. Ein notwendiger
Anpassungsvorschlag wird derzeit erarbeitet.

Ein weiterer wichtiger Baustein der aktiven Liegenschafts-
politik der Stadt ist die Bestellung von Erbbaurechten. Das

Insgesamt 40% dar Insgesamt 40% dar insgesamt 40% dar geplanitan Insgesamt 80is des gaplanten mindestens e
géplainten Wahneinhaitonim  gplantad im Im Bfaitich hnsinhieidn ir Biferik geplanten Wohaftiche In
atfantiich goftrdertan und dffenitlich geforderton und und mit dan geptantan
d Payon Wohnungsbiou. Dayon, Anzahl an Wohneinhaiten im
Davsn Davon affantlich gefisrdarian und
" i + | mingestens 20% bis i 30% SMsniich | inindestens 30% biszi 40% hochtits 50% im fral finanzigan
0% dffentiich gefordert = mindestans 20% bis 1y gefOrden und aftentlich gafGrder und Wohnungebaw
und 30% éferilich gefarden testers 10% bis 2u 20% « mindastans 10% bis 20 20% .
20 preiagadimp una prelegadampl Kain prsiagadamphie:
< mingestaria 10% bis i bl
2% preisgedimptt Optionat: Tedorfilung de .
disrch i Abgabe vor Options urg
‘Baugrund an dis ‘Stadt (Kdnditionen Verphichting durch dis Abgibe Voin
‘i noch nicht gakdsit) Baugrund an dia Stadt (Konditionen
sind noch nicht gekidr)
Pisedimoher Offenlich oo
H Wohnungrliay Wahnuogsbay *  Btarbwort Netiokalimiete! 8,80 €y * Starwert Ng 280 €
Bl - e . S | gy et *
- e iy = ipcexiaryng anhand ces
E Swanenvasuhpren: e Stanen Vatsdip Baukostonindes b 2u sinar Efohing + Indexdaning anhand des
g 2500 &t 2500 €)? oy 4.8%, [Anviche Anpassurig s ks s 24 ity
H g der e snlsand des: G105, Emohug von 1,5%. jShriche:
§ Inflationarals Bauknstanindex, +  BiUAgskist 20 Ukhie Anpessung zum 01.05.
.l . Jahliche Anpassung zum
£ anes.

Erbbaurecht bietet Chancen, um in dem gegenwirtigen
Marktumfeld einen Beitrag zum nachhaltigen preiswerten
Wohnungsbau zu leisten, und zwar solche, die die Uber-
tragung des Eigentums nicht abbilden kann. Mit dem Erb-
baurecht konnen soziale und stddtebauliche Zielsetzungen
effektiv und vor allem dauerhaft gesichert werden. Durch
den laufenden Erbbauzins statt einer einmaligen Kaufpreis-
zahlung entfillt der Kaufpreis bei der Finanzierung — mit der
Konsequenz, dass gerade in der teuren Anfangsphase einer
Immobilienentwicklung ein entscheidender Anreiz gesetzt
werden kann. Die Landeshauptstadt Diisseldorf erlésst bereits
heute in vielen Fillen in der Bauphase den Erbbauzins und
ermoglicht zudem eine Reduzierung des Erbbauzinses fiir 6f-
fentlich geforderten Wohnraum. Dartiber hinaus soll kiinftig
auch eine weitergehende Reduzierung des Erbbauzinses in
Abhingigkeit von der Wirtschaftlichkeit eines Bauvorhabens
moglich sein, um den Bau von Wohnungen zu bezahlbaren
Mieten zusétzlich zu férdern.

ERFOLGREICHE BEISPIELE

AUS DER PRAXIS

Die Quotierungsregelung als Herzstiick des Diissel-
dorfer Baulandmodells hat sich bewéhrt und wird von Seiten
der Politik und Verwaltung tiberwiegend positiv beurteilt.
Projekte, die mit der Quote realisiert werden, leisten einen
wichtigen Beitrag, bezahlbaren Wohnraum auf dem Diissel-
dorfer Wohnungsmarkt bereitzustellen. Trotz verschérfter

2
Ubersicht zur Quotierungsregelung fiir private Grundstiicke
und ihrer Anderungen (Bildnachweis: Landeshauptstadt
Dusseldorf, Stadtplanungsamt, 2026)



wirtschaftlicher Rahmenbedingungen werden die politischen
Zielsetzungen umgesetzt und geférderte Wohnungen gebaut
und vermietet (Landeshauptstadt Diisseldorf 2026: 5).

BEISPIEL MINDENDER STRASSE

,SCHOFFENHOFE"

Das Neubauprojekt ,,Schoffenhofe” auf einem ehe-
maligen Industrieareal in unmittelbarer Nahe zum neuen
Amts- und Landgericht ist eine der ersten Entwicklungs-
flachen, auf der die Quotierungsregel angewendet wurde.
Das Konzept des Landeswettbewerbs musste sowohl Ge-
werbeldrm wie auch Verkehrslirm von der geplanten Plan-
strafle Oberbilk umfangreich beriicksichtigen. Vivawest als
Entwicklerin und Bestandshalterin fiihrte fiir die einzelnen
Bauabschnitte gemeinsam mit dem Stadtplanungsamt Qua-
litdtswettbewerbe durch, sodass ein vielfiltiges Viertel im
Geschosswohnungsbau mit hoher Qualitit entstand.

BEISPIEL ULMER HOH SUD

Nach Verlagerung der Justizvollzugsanstalt (JVA)
»~Ulmer Hoh" bot sich die Chance, die Flachen der JVA unter
Einbeziehung von benachbarten Bereichen umfassend neu
zu ordnen und zu entwickeln. Dem Bebauungsplan war ein
Wettbewerb vorgeschaltet, aufgrund offentlich-rechtlicher
Anforderungen wurde die Entwicklung in zwei Abschnitte
unterteilt. Die Schaffung des Planungsrechts und die Realisie-
rung erfolgten zuerst fiir den Stidteil, dabei wurden vielfiltige
Wohnformen vorgesehen. Das Angebot reicht von geférder-
ten liber preisgeddmpfte Wohnungen bis hin zu freifinanzier-
ten Miet- und Eigentumswohnungen. Hervorzuheben ist ein
Projekt der Gruppe Wohnen in Gemeinschaft e. V, das im
stidlichen Bereich realisiert werden konnte. Im Anschluss
wurde auch im Nordteil inzwischen ein breit gefichertes
Spektrum an Wohnungen gebaut, unter anderem geforderte
Studierendenwohnungen.

B-Plan/Projektname | 03/012 Mindener Straf3e
(Schoffenhofe)

Anzahl WE gesamt | 400

Gefordert 83

Preisgedampft 81

Freifinanziert 236

Forderquote 40 % (Quote 2013, 20 %/20 %)

Eigentiimer:innen/ Vivawest

Entwickler:innen

B-Plan/Projektname | 01/010 Ulmer Héh Siid

Anzahl WE gesamt | 215

Gefordert 40

Preisgedampft 40

Freifinanziert 135

Forderquote 40 % (Quote 2016, 20 %/20 %)

Eigentiimer:innen/ | Wohnen in Diisseldorf Auf der

Entwickler:innen Ulmer Hoh GmbH & Co. KG
(Dornieden Gruppe)

3
Wohngebiet , Schoffenhéfe” (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Disseldorf, Stadtplanungsamt)

445

Wohnbebauung ,Ulmer Hh" (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Dusseldorf, Stadtplanungsamt)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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BEISPIEL VERWEYENSTRASSE

Die Bestandswohnanlage der DWG entsprach hin-
sichtlich Wohnungszuschnitten und energetischen Standards
nicht mehr den heutigen Anspriichen. Gleichzeitig fehlt auch
im Diisseldorfer Norden Wohnraum fiir unterschiedliche
Zielgruppen. Aufbauend auf einem mehrstufigen, koope-
rativen Gutachterverfahren wurde ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die bisher
zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung wird durch bis zu
viergeschossige Neubauten ersetzt. Die Wohnanlage weist
aufgrund der beliebten Lage im griinen Norden der Stadt
Diisseldorf einen hohen Wohnwert auf. Den Mieter:innen des
Altbestandes bietet die DWG die Moglichkeit, zu ginstigen
Konditionen in den Neubau einzuziehen.

B-Plan/Projektname | 05/011 Verweyenstrafle

Anzahl WE gesamt | 194, davon 100 WE als Ersatz
fiir abgerissenen Altbestand

Gefordert 62

Preisgeddmpft 32

Freifinanziert 100

Forderquote 40 % (Quote 2016, 25 %/15 %)

Eigentiimer:innen/ | Diisseldorfer Wohnungsgenos-

Entwickler:innen senschaft eG (DWG)

AUSBLICK

Diisseldorf steht wie viele andere Kommunen vor
neuen Herausforderungen: Die Anderungen im BauGB zum
»Bauturbo“ eréffnen zwar Chancen fiir eine beschleunigte
Wohnraumschaffung, verlangen aber gleichzeitig neue Ant-
worten auf die Frage, wie die Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums auch auflerhalb klassischer Bebauungsplanverfahren
gewihrleistet werden kann. Der bereits erfolgte Grundsatz-

beschluss zum ,,Bauturbo® legt eine erste wesentliche Grund-
lage dafiir (Landeshauptstadt Diisseldorf 2026). Die aktuell in
Bearbeitung befindliche Anpassung der Quotierungsregelung
des Baulandmodells ist zudem ein weiterer wichtiger Schritt,
um die Steuerungsfahigkeit der Stadt zu erhalten. Gleichzeitig
wichst der Druck auf die kommunalen Haushalte, wahrend
die Mittel der Wohnraumf6rderung des Landes Nordrhein-
Westfalen perspektivisch nicht unbegrenzt abrufbar sind.

Als wirkungsvolle Stellschrauben fiir die Zukunft haben die
Kommunen insbesondere die folgenden drei Handlungs-
anstze selbst in der Hand: Erstens bleibt die aktive Liegen-
schaftspolitik — etwa durch den Einsatz von Erbbaurechten
und die gezielte Vergabe stddtischer Grundstiicke fiir den
Wohnungsbau nach Konzeptqualitit statt nach Hochstpreis-
gebot — eines der wirksamsten Instrumente, um dauerhaft
preisgiinstigen Wohnraum zu sichern. Zweitens gilt es, die
Kooperation zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft wei-
terzuentwickeln: Nur wenn beide Seiten die jeweiligen Rah-
menbedingungen des anderen kennen und gemeinsames
Verstandnis dariiber besteht, lassen sich tragfahige Losun-
gen finden. Die bisherigen Erfahrungen mit dem Dissel-
dorfer Baulandmodell zeigen, dass dieser Dialog trotz aller
Spannungen konstruktiv ist. Drittens miissen kommunale
Instrumente wie zum Beispiel die Quotierungsregelung fle-
xibel genug sein, um auf veranderte Verhiltnisse reagieren
zu konnen - ohne dabei den Kern des Anliegens, ndmlich
die Sicherung eines sozial gemischten Wohnungsangebots,
aus dem Blick zu verlieren.

6
Wohnanlage VerweyenstraBe (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Disseldorf, Stadtplanungsamt)

7

Wohngebiet ,Schoffenhéfe” (Bildnachweis: Landeshaupt-
stadt Dusseldorf, Stadtplanungsamt)
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Moderner Wohnraum in
Neubau und Bestand durch

das Handlungskonzept
Wohnen Bochum

BOCHUM

Heike Méller, Lisa Wilker

Die Stadt Bochum hat in den Jahren 2016/2017 das erste kom-
munale Handlungskonzept Wohnen aufgestellt, 2023/2024
folgte die Evaluation und Fortschreibung. Das Handlungs-
konzept bildet die Grundlage zur Gestaltung der kommuna-
len Wohnungspolitik und stellt die Weichen fiir mehr Wohn-
raum und die zeitgeméfle Weiterentwicklung vorhandener
Wohnungsbestinde.

Dem Auftrag zur Aufstellung des ersten Handlungskonzeptes
Wohnen ging eine Phase geringer Bautitigkeit voraus. Auch
im Vergleich zu den Nachbarkommunen blieb die Bauin-
tensitét, trotz zunehmender Anspannungstendenzen unter
anderem durch eine hohe Zuwanderung, in nahezu allen
Wohnungsmarktsegmenten auf niedrigem Niveau. Abwan-
derungen von Bochumer Haushalten ins Umland waren eine
Folge dieser Entwicklung.

Seit 2008 bestand der ,,Runde Tisch der Bochumer Woh-
nungsmarktakteure“ als Informationsformat zwischen Stadt
und externen, im Handlungsfeld Wohnen aktiven Akteuren.
Insgesamt fehlte es jedoch an kontinuierlichem Austausch
sowie einer notwendigen Aufbruchstimmung, um den zuneh-
menden Herausforderungen zur Versorgung der Bochumer
Bevolkerung mit Wohnraum begegnen zu kénnen.

Das Handlungskonzept Wohnen umfasst zahlreiche Mafinah-
men zur Aktivierung des Wohnungsmarktes, von denen sich
einige von den bewihrten Standards abheben. Diese werden
im Weiteren vorgestellt.

BOCHUMER ALLIANZ FUR WOHNEN

Zur Bewiltigung der zunehmenden Wohnungsnach-
frage hat die Stadt Bochum zunéchst in den Jahren 2016 bis
2020 zu insgesamt vier Konferenzen mit Investor:innen ein-
geladen, mit dem Ziel der Bewerbung des Investitionsmarktes
Bochum. Parallel wurden Bestandsquartiere gemeinschaftlich



hinsichtlich moglicher Nachverdichtungspotenziale unter-
sucht und damit der Weg fiir teils inzwischen umgesetzte und
teils konkret geplante Innenentwicklungen bereitet.

Aus der gemeinschaftlichen Arbeit heraus erfolgte im Jahr
2021 die Griindung der ,,Allianz fiir Wohnen Bochum® Die
Allianz setzt sich aus Vertreter:innen der in Bochum be-
standshaltenden Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften, des lokalen Mieter:innenvereins und der Verbinde
der Haus- und Grundeigentiimer:innen sowie von Projekt-
entwicklungs- und Bautrdgergesellschaften, Kreditinstitu-
ten und Sozialverbanden zusammen. Naturschutzverbande
unterstiitzen die Allianz in beratender Funktion.

Das Handlungskonzept Wohnen empfahl die Initiierung
eines solchen Biindnisses, um eine enge Kooperation und
Kommunikation zu etablieren und die im Konzept veran-
kerten Mafinahmen gemeinschaftlich in die Umsetzung zu
fithren. Als Grundlage fiir die Zusammenarbeit wurde eine
Vereinbarung geschlossen, welche die zentralen Ziele und
Beitrdge der Allianz-Partner:innen festschreibt.

In der Folge fanden Workshops zu den Themen Kostengiins-
tiges Wohnen, Stddtebauliche Qualitéten, Nachhaltigkeit und
Wohnen sowie ein Austausch zur Energiekrise statt. Mitglie-
der der Allianz haben im Rahmen der Workshops beispiels-
weise Inputs gehalten, gelungene Projekte vorgestellt und
eine mogliche Ubertragung auf Bochum diskutiert. An der
Fortschreibung des Handlungskonzeptes waren die Mitglie-
der des Biindnisses erneut beteiligt: Unter anderem konnten
sich die Mitglieder in einer Werkstatt mit dem Entwurf des
Handlungsprogramms auseinandersetzen und konkrete Vor-
schldge einbringen.

Um der Zusammenarbeit mehr Struktur zu geben, wurde das
Biindnis 2024/2025 organisatorisch neu aufgestellt: Neben
einem einmal jahrlich stattfindenden Forum werden Exkur-
sionen sowie Workshops in interdisziplindren Teams zu von
den Allianzmitgliedern priorisierten Themen durchgefiihrt.
So wurden zum Beispiel in Federfiihrung eines Thementeams
aus bestandshaltenden Wohnungsunternehmen, Bautrigern
und Stadt Bochum die Rahmenbedingungen fiir die Vergabe

stadtischer Grundstiicke mittels Konzeptvergabe auf den
Priifstand gestellt. Im Ergebnis wurde unter anderem verein-
bart, dass bei Konzeptvergaben fiir stadtische Liegenschaften
kiinftig ein Festpreis festgesetzt wird (zuvor ging ein Grund-
stiickspreisgebot in die Angebotsbewertung mit ein) und
durch eine umfassendere Dokumentation eine verbesserte
Transparenz nach Ende des Verfahrens sichergestellt wird.

Im Jahr 2026 haben sich Teams zur Bearbeitung zukunftswei-
sender Themen wie Gebéudetyp E, ,,Bauturbo® und Energie-/
Wirmewende zusammengefunden. Die Stadt Bochum agiert
in diesem Kontext als Partnerin auf Augenhéhe und orga-
nisiert in Abstimmung mit den Thementeams den Rahmen
fur in Prasenz und online stattfindende Formate. Die Allianz
fiir Wohnen hat sich als tragfihiges Biindnis bewahrt, um im
konstruktiven Dialog mit allen Beteiligten zu bleiben und
daraus auch konkretes Handeln abzuleiten.

KOMMUNALES MODERNISIERUNGS-

PROGRAMM

Die Bochumer Innenstadt und die zentrumsnahen
Bereiche sind bedingt durch die Zerstérungen des Zweiten
Weltkriegs in grof3en Teilen von Nachkriegsbauten gepragt.
Vom Zentrum aus fithren acht Radialen in alle Himmels-
richtungen in die Ortsteile sowie Nachbarstidte. Die haufig
in Blockrandbebauung ausgebildeten Gebdudebestande, die
die Cityradialen unmittelbar flankieren, sind besonderen
Belastungen ausgesetzt: Straflenverkehrsldrm und Schadstoft-
emissionen, in grofien Teilen hohe Versiegelungsgrade und

Titel

Neu geschaffener Wohnraum im Dachgeschoss, geférdert
durch das Kommunale Modernisierungsprogramm (Bild-
nachweis: © Eigentimer der Immobilie, 2021)

2

Exkursion der Allianz fir Wohnen in ein modernisiertes und
nachverdichtetes Quartier in Bochum-Werne (Bildnachweis:
© Stadt Bochum, 2025)

3

Kleingruppenarbeit bei einem Workshop der Allianz fur
Wohnen (Bildnachweis: © Stadt Bochum, 2023)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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geringe Begriinungsanteile sowie daraus resultierend eine im
Gesamtbild eingeschrinkte Aufenthaltsqualitit. Durch diese
Lagedefizite sind der Mietpreisgestaltung fiir Wohnraum in
den dortigen Wohngebduden sowie Wohn- und Geschifts-
hdusern Grenzen gesetzt, Investitionen amortisieren sich
weniger schnell. Gleichzeitig bilden die Radialen - bildhaft
als das Herz versorgende Hauptschlagadern — wichtige Visi-
tenkarten der Stadt.

Das Kommunale Modernisierungsprogramm setzt genau hier
an. Es verfolgt die Zielsetzungen, in der vorab skizzierten Ge-
bietskulisse zeitgemaf3en und fiir viele Zielgruppen nutzbaren
Wohnraum zu sichern, zusétzlichen Wohnraum zu schaffen,
den CO2-Ausstof im Gebdudebestand zu verringern sowie
Gebéudefassaden gestalterisch zu optimieren.

Im ersten Schritt eroffinet das Programm den Eigentiimer:in-
nen der betreffenden Wohngebdude bzw. Wohn- und Ge-
schiftshauser die Moglichkeit, eine kostenfreie Erstberatung
durch einen extern beauftragten Modernisierungsberatenden
in Anspruch zu nehmen. Je nach konkret geplanten Moder-
nisierungsmafSnahmen und ggf. sonstigen Forderungen aus
offentlichen Mitteln gewidhrt die Stadt Bochum Zuschiisse zu
den Baumafinahmen in Hohe von maximal 25 % der forder-
fahigen Kosten.

Das Programm startete im Herbst 2020 zundchst mit einem
auf das erweiterte Stadtzentrum begrenzten Pilotgebiet. Be-
reits im Folgejahr wurde die Gebietskulisse der Cityradialen
bis in peripher gelegene Stadtteile bzw. an die Stadtgrenzen
fortgefithrt. Im Zeitraum von Programmstart bis Herbst 2022
erfolgte sukzessive die postalische Information der Eigentii-
mer:innen.

Bis Ende 2025 konnten insgesamt gut 220 Forderantrige
bewilligt werden, mit Férdersummen zwischen 280 und
50.000 Euro. Fiir das Programm wurden ausschlieSlich aus
kommunalen Haushaltsmitteln insgesamt rund 2,4 Mio. Euro
verausgabt, welche sich aus rund 2 Mio. Euro fiir die Férder-
zuschiisse (bewilligte und bereits ausgezahlte Mittel) sowie
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rund 400.000 Euro fiir die Modernisierungsberatung zu-
sammensetzen. Die Investitionskosten fiir die geforderten
Modernisierungsmafinahmen belaufen sich in Summe auf
rund 8,8 Mio. Euro; hinzu kommen in vielen Fillen ergin-
zende Mafinahmen auflerhalb der in der Forderrichtlinie
festgesetzten Fordertatbestinde.

Nach einer Anlaufphase bestand ab 2022 fortwéhrend eine
sehr gute Nachfrage nach den Forderzuschiissen, sodass bis
Ende 2025 keine erneute Bewerbung des Forderangebotes
notwendig war. In einigen Bereichen innerhalb der Gebiets-
kulisse ist das Programm durch Mafinahmen der Fassa-
dengestaltung, teils kombiniert mit einer energetischen Er-
tiichtigung der Gebdudehiille, auch nach auflen hin sichtbar
geworden.

GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN

Mit dem fortgeschriebenen Handlungskonzept
Wohnen wurde ab Herbst 2024 die Unterstiitzung gemein-
schaftlicher Wohnformen intensiviert. Wohnprojekte haben
in Bochum eine lange Tradition; die ersten Projekte griin-
deten sich in den 1980er-Jahren. Wenngleich die Wohnpro-
jektelandschaft in Bochum heute weiterhin mehrheitlich
genossenschaftlich geprégt ist, hat sie sich hinsichtlich der
gewihlten Formen des Zusammenlebens ausdifferenziert.
Allerdings entstanden Wohnprojekte auch in der jiingeren
Vergangenbheit in aller Regel bottom-up. Die kommunale
Rolle beschrinkte sich weitestgehend darauf, in Einzelféllen
stddtische Liegenschaften an Wohnprojekte zu vergeben, die
diese konkret angefragt hatten.

4und5
Durch das Kommunale Modernisierungsprogramm gefor-
derter Umbau eines Badezimmers mit dem Ziel des Abbaus

von Barrieren. (Bildnachweis: © Eigentiimer der Immobilie,
2023)
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Auch der Anbau von Balkonen ist férderfahig und erhéht
den Wohnwert der Bewohner:innen. (Bildnachweis:
© Eigentiimer der Immobilie, 2023)



Die Stadt Bochum versteht gemeinschaftliche Wohnformen,
gleichermaflen in der Form eines Wohnprojektes oder einer
Baugruppe, als Beitrag zu einer sich ausdifferenzierenden
Wohnungsnachfrage und zur Stiarkung der Nachbarschaften
im Quartier. Gemeinschaftliche Wohnformen konnen Ideen
fiir das Wohnen von Morgen entwickeln und diese fiir eine
breitere Offentlichkeit sichtbar machen. Oftmals bringen
gemeinschaftliche Wohnprojekte zum Beispiel eine gewisse
Experimentierfreude mit sich: Flachensuftizienz und/oder
nachhaltiges Bauen und Wohnen konnen zentrale Elemente
sein. Die haufig gewihlte genossenschaftliche Organisations-
form stellt dabei langfristig sicher, dass keine Gewinnerzie-
lungsabsicht mit dem Projekt verkniipft ist. Auch zeigen die
in Bochum gesammelten Erfahrungen, dass hohes Interesse

an einer Umnutzung brachgefallener Bestandsbauten be-
steht. So konnte bereits verschiedenen Gebauden, die identi-
tatsstiftend fir ihr Viertel sind, eine Zukunft als Wohnhaus
gegeben werden.

Zentral fiir eine verbesserte Unterstiitzung neuer Projekte
ist die gezielte Identifikation und Vermarktung von stadti-
schen Liegenschaften an Wohnprojekte und Baugruppen.
Im Frithjahr 2025 hat dafiir erstmals eine Wohnprojektborse
stattgefunden, in deren Rahmen sowohl bebaute und un-
bebaute stddtische Grundstiicke vorgestellt als auch Initia-
tiven in Griindung die Méglichkeit gegeben wurde, sich zu
présentieren.

Ein weiterer wichtiger Baustein der Mafinahme ist das An-
gebot eines Beratungsgutscheins fiir Projekte und Initiati-
ven in der Findungs- bzw. Griindungsphase, welches seit
2026 in Anspruch genommen werden kann. Der Beratungs-
gutschein ermdéglicht die Teilnahme an individuell auf eine
Projektgruppe zugeschnittenen Workshops zu den Themen
Gruppendynamik, Rechtsformen und Finanzen, um grundle-
gende Fragen zur Griindung eines Wohnprojektes oder einer
Baugruppe zu klidren. Die Workshops werden von externen,
auf dieses Themenfeld spezialisierten Berater:innen durch-
gefiihrt und pro Initiative jeweils mit bis zu 1.000 Euro aus
kommunalen Mitteln bezuschusst.

Aktuell sind vier Wohnprojekte bzw. Baugruppen in der Um-
setzung ihres Projektes oder kurz davor. Ein erstes Interes-
senbekundungs- und anschlieendes Konzeptvergabever-

fahren fiir eine ehemalige Feuerwache ist positiv verlaufen:
Im Rahmen einer zweiten Wohnprojektborse im Mai 2026
wurde eine weitere kommunale Liegenschaft vorgestellt und
ein Interessenbekundungsverfahren gestartet. Auch bereits
etablierte Wohnprojekte und Baugruppen sollen kiinftig ein-
bezogen werden, um Learnings fiir in Gritndung befindliche
Initiativen zu ermdglichen.

In der Gesamtschau ist festzuhalten, dass das durch Ratsbe-
schluss legitimierte Handlungskonzept Wohnen den zentra-
len Erfolgsfaktor fiir diese wie auch alle anderen Mafinahmen
bildet. Neben einer inhaltlichen Beschreibung findet sich im
Konzept eine Aufstellung der jeweils benétigten Ressourcen,
um von Beginn an maximale Transparenz herzustellen. So ist
den drei skizzierten Mafinahmen gemein, dass sie alle fort-
wihrenden personellen Einsatz erfordern. Wenngleich die
Umsetzung teils mit Unterstiitzung externer Berater:innen
stattfindet, sind interne Planung und Koordination obliga-
torisch.

Die benétigten finanziellen Ressourcen bewegen sich fiir die
Allianz fiir Wohnen und die Unterstiitzung gemeinschaftli-
cher Wohnformen auf niedrigem Niveau. In Anbetracht der
sich verschlechternden kommunalen Finanzsituation bleibt
abzuwarten, ob insbesondere ambitionierte freiwillige Instru-
mente wie das Kommunale Modernisierungsprogramm auf-
rechterhalten werden kénnen. Der Erfolg in den Projekten
zeigt, dass gerade die Anreizfinanzierungen der Kommune
sichtbare Auswirkungen auf die Stadtgestalt und das Angebot
von Wohnraum haben kénnen.

7

Baugruppe ,Mia Nia Via hejmo — Wohnen im Ostpark”
beim Spatenstich fir ihr Neubauvorhaben in Altenbochum
(Bildnachweis: © hejmo — Wohnen im Ostpark eGbR, 2026)

8

In die Alte Feuerwache in Laer soll neues Leben einziehen.
(Bildnachweis: © links: Schreiber Schubert Architekten,
2025; rechts: Stadt Bochum, 2026)

Ansprechpersonen

Heike Maller, Leiterin des Amtes fir Stadtplanung und
Wohnen, Stadt Bochum

Lisa Wilker, Teamkoordinatorin Wohnraumentwicklung im
Amt fir Stadtplanung und Wohnen, Stadt Bochum

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Fant Jahre Wohnungsmarkt-
koordination — ein aktives
Modell kommunaler
Wohnungspolitik

Andrea Déring

Seit Ende 2024 gilt auch die Stadt Hildesheim als ,,Stadt mit
angespanntem Wohnungsmarkt“ (Niedersichsische Landes-
regierung 2024). Und das, nachdem sich die Situation in den
Vorjahren noch deutlich anders zeigte und beispielsweise die
Unterbringung von Gefliichteten ab 2015 in vorhandenen
Leerstinden vollzogen werden konnte.

Seit 2009 findet eine regelmaflige Analyse des Wohnungs-
marktes statt und das Wohnraumversorgungskonzept wird
durch die Stadt regelméflig fortgeschrieben. Die Analyse
und Konzeption sind notwendig, dadurch wird aber keine
zusitzliche Wohneinheit geschaffen. Vielseitige Initiativen
unterschiedlicher Akteure und Marktteilnehmender sind

HILDESHEIM

notwendig, um den Wohnungsmarkt zu aktivieren und die
differenzierte Wohnungsnachfrage zu befriedigen.

Die Sicherung von bezahlbarem Wohnraum, die Verbesse-
rung der Wohnungsbestande aus der Wiederaufbauzeit und
die Schaffung neuer Wohnformen gehéren heute zu den zen-
tralen Herausforderungen moderner Wohnungsbaupolitik.
Bei der Stadt Hildesheim wurde 2019 die Wohnungsmarktko-
ordination im Bereich der Stadtentwicklung eingerichtet. Die
Stelle ermoglicht eine aktive, datengestiitzte und kooperative
Steuerung des lokalen Wohnungsmarktes, wobei auf die enge
Vernetzung der Wohnungs- und Immobilienmarktakteur:in-
nen gesetzt wird.



Teilnehmende des Runden Tisches Wohnen unter
der Leitung und Moderation der
Wohnungsmarktkoordination

RUNDER
TISCH
Wohnen

~RUNDER TISCH WOHNEN" ALS

DISKUSSIONSPLATTFORM UND

IMPULSGEBER

Schon im Rahmen der Erstellung des Wohnraum-
konzeptes wurde 2009 der ,,Runde Tisch Wohnen® einge-
richtet. Anfinglich beschiftigte sich die Gruppe mit Daten-
erhebung und Reflexion der konzeptionellen Ansitze sowie
Handlungsfeldern des Wohnraumversorgungskonzeptes
(Stadt Hildesheim 2009: 20).

Der damalige Ansatz hat sich stark auf die Identifikation von
Wohnungsbaupotenzialen, gerade auch von altindustriellen
Standorten oder Konversionsbereichen, gestiitzt. Erst im Rah-
men der Fortschreibung und unter dem zunehmenden Druck
auf dem Wohnungsmarkt verdnderte sich die Sichtweise in
Bezug auf die Aufgaben des Runden Tisches, aber auch auf
die Frage, wer in der Stadt die Informationen zusammen-
tragt und Ansitze weiterverfolgt. Die Forderung nach einer
Koordinierung oder Lots:innenstelle fiir den Wohnungsbau
wurde auch aus dem politischen Raum laut.

Ende der 2010er-Jahre sind zudem immer mehr Wohnungen
aus der Bindung herausgefallen, auflerdem wurde die Woh-
nungsbauférderung in Niedersachsen fiir die Investor:innen
bei den giinstigen Kreditfinanzierungen der Banken sehr un-
attraktiv. 2018 wurde in Niedersachsen das ,,Biindnis fiir be-
zahlbares Wohnen" geschaffen. Im Rahmen des 6ffentlichen
Diskurses und auf Initiative des Fachbereiches Stadtplanung
und Stadtentwicklung wurde im Rat der Stadt Hildesheim
der Beschluss gefasst, die Wohnungslots:innen-Stelle zu
schaffen. Die Aufgaben sollten im Wohnraumversorgungs-
konzept 2019 genau beschrieben werden und sich mit dem
Bestandsmanagement (Wohnberatung, Bedarfsanpassung,
Wohnungstausch, Wohnungsmarktbeobachtung und Rea-
lisierung neuer Wohnformen) beschiftigen (Stadt Hildes-
heim 2018).

Der Ansatz konnte durch die fachliche und politische Diskus-
sion weiterverfolgt und konkretisiert werden. Die Aufgaben-
stellung hat sich bis heute an neue Anforderungen angepasst
und wurde stets fortentwickelt. Die Wohnungsmarktkoor-
dination hat sich als Instrument etabliert und kann als Er-
folgsmodell und Vorbild fiir andere Kommunen angesehen
werden.

VON DER ANALYSE BIS ZUR AKTION

Mafgeblich fiir die Hildesheimer Wohnungsmarkt-
koordination ist die enge Verflechtung von Datenerhebung,
Analyse, Konzeption, Strategie, Projekt und Kommunika-
tion. Durch die organisatorische Zuordnung im Fachbereich
Stadtplanung und Stadtentwicklung, in dem auch die stadti-
sche Statistikstelle angesiedelt ist, ist diese inhaltliche Breite
moglich.

Zentrales Element ist die Wohnungsmarktbeobachtung und
die damit einhergehende Datenerhebung und -analyse im
Rahmen der Fortschreibung des Wohnraumversorgungs-
konzeptes und des Leerstandsmanagements. Sie dient als
Grundlage fiir die inhaltliche Arbeit. Positiv wirksam ist auch
der laufende Austausch mit der Grundstiicksbewertung des
Landes Niedersachsen fiir die Region Hildesheim.

Dabei liegt die besondere Leistung in der Schaffung eines
Instrumentenkastens, der unterschiedliche Ebenen bedient:

> Strategie: Das Wohnraumversorgungskonzept bildet die
fachliche Grundlage fiir die Wohnungsbaupolitik und setzt
den Rahmen.

> Instrumente: Der qualifizierte Mietspiegel sorgt fiir Markt-
transparenz und dient als Referenz fiir die seit 2025 gel-
tende Mieter:innenschutzverordnung (Mietpreisbremse).
Zusitzlich wird die Zweckentfremdungssatzung und deren
Aufbauorganisation vorbereitet.

- Umsetzung und Projekte: Das Initiativforderprogramm
zur Leerstandsaktivierung bietet finanzielle Anreize fiir
Sanierungen, Umnutzungen von Gewerbe zu Wohnraum
sowie Pramien fiir die Wiedervermietung nach langem
Leerstand. Im Unterschied zur bisherigen Praxis wird
Wohnungsbau hier nicht mehr nur als Bau von Neuem
verstanden, sondern dient auch der Aktivierung und

Titel
Die Hildesheimer Innenstadt 2025 (Bildnachweis: © Stadt
Hildesheim, Geoportal)

2

Teilnehmende des ,Runden Tisches Wohnen” bei der Stadt
Hildesheim (Bildnachweis: © Andrea Déring, Stadtbauratin)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Qualifizierung des Bestands. Ein aktuelles Projekt ist die
Durchfithrung des Rahmenplans Wohnen fiir die Hildes-
heimer Innenstadt mit Probewohnen, Wettbewerb von
Studierenden fiir eine Bauliicke und Konzepten fiir Bau-
liicken als Initialzindungen fiir weitere Entwicklungen.

> Netzwerk: Der ,,Runde Tisch Wohnen" ist das Herzstiick
der Kommunikation der Stakeholder der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft mit Politik und Verwaltung, Wohl-
fahrts- und Interessenverbanden.

WOHNUNGSMARKTBEOBACHTUNG -

ERHEBUNG UND ANALYSE

Das Wohnraumversorgungskonzept hat die Grund-
lagen fiir die Wohnungsmarktbeobachtung in einem diffe-
renzierter werdenden Markt gelegt. Durch die Fortschrei-
bung circa alle fiinf Jahre und die unterjihrigen Analysen
bei einzelnen Parametern ist es moglich, einen zuverldssigen
und aktuellen Uberblick iiber die Situation in Hildesheim
zu erhalten (Stadt Hildesheim 2019). Durch die strategische
Festlegung des Wohnraumversorgungskonzeptes, den Miet-
spiegel alle zwei Jahre zu aktualisieren und das Leerstands-
monitoring jéhrlich fortzuschreiben, ist die Datenbasis fiir
die Wohnungspolitik der Stadt Hildesheim garantiert (Stadt
Hildesheim 2024).

Wesentliche Elemente sind die Prognose fiir den Wohnungs-
markt und die daraus resultierenden strategischen Ansitze
in der weiteren Bearbeitung.

aus dem
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Im Leerstandsmonitoring wird die Entwicklung ab 2015 be-
schrieben und analysiert. Die Leerstdnde sind in Hildesheim
sehr gering, was als Zeichen fiir eine zunehmende Anspan-
nung des Wohnungsmarktes gewertet werden kann. Auch
sind grofle Unterschiede hinsichtlich der Leerstandsquote
in den Stadtteilen zu erkennen. Der letzte Bericht zum Leer-
standsmonitoring wurde 2025 vorgelegt (Stadt Hildesheim
2025).

Zur Erfassung der Leerstinde wurde 2020 ein ,effektiver
Weg“ eingeschlagen. Das kontinuierliche Monitoring der
Wohnungsleerstinde erfolgt mittels Zahlermethode. In Ko-
operation mit dem ortlichen Netzbetreiber werden Wohnun-
gen identifiziert, die tiber 9o Tage einen minimalen oder kei-
nen Stromverbrauch aufweisen. Diese objektive Datenbasis
ermdglicht es der Stadt, nicht nur auf Trends zu reagieren,
sondern proaktiv Stadtteile mit Handlungsbedarf - wie die
Stadtmitte/Neustadt mit einer Quote von 4,2 % — zu adres-
sieren.

Wohnungsleerstandsquoten in den Ortsteilen

Anteil am Ortslage
gesamtstadtischen

Leerstand

Ortsteil nde

Stadtmitte/ Neustadt 42% 421 32,1% Innenstadt
Nordstadt 3.2% 188 143% Innenstadt
Oststadt/ Stadtfeld 2.2% 184 14,0% Innenstadt
dt 23% 15 1% Dorf.
— 14% 6 0.5%. 'Dorf
Himmelsthiiz 18% 8 4% Vorstadt
Sorsurm 13% 15 1,1% Dorf
Neuhof /Hildesheimer  L7% 30 23% Bort
Wald / Marienrode
Marienburger Hohe / 1,9% 94 2% Innenstadt
_Galgenberg
Moritzberg / Bockfeld 1.8% 150 4% Innenstad!
Achtum-Uppen 19% 10 0,8% Dorf
Itzum-Marienburg 1.4% 56 42% Vorstadt
Drispenstedt 14% 40 3,0% Vorstadt
Ochtersum % @ 6% Vorstadt
Gesamtstadt 23% 1314

Der jahrliche Bericht stellt neben der Analyse der Leerstinde
und der Aufarbeitung des neuen Mengengeriistes auch eine
Einordnung des Marktgeschehens des letzten Jahres und der
neuesten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt neben Ex-
kursen zum Beispiel zur Entwicklung der Baugenehmigungen
dar. Er bildet somit einen wertvollen Beitrag zur 6ffentlichen
Diskussion als auch zwischen Politik und den Akteur:innen
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und ist damit di-
rekte Entscheidungsgrundlage fiir gezielte Férderprogramme.

3
Bewertung der Empfehlungen aus dem Wohnraumversor-
gungskonzept 2015 und weiterer praktizierter Instrumente
in der Wohnungsmarktsteuerung fir 2019 (Bildnachweis:
© Stadt Hildesheim 2019)

4

Wohnungsleerstandsquoten in den Ortsteilen (Bildnach-
weis: © Stadt Hildesheim 2025)



| Waohnfliche WF [m?] uniterds | 4564 65-84 ah 85
Baujahrsklasse mittlere Miete (Medianwerte) in €/m* WF

bis1930 596 626 635 6,70
1931-1948 584 648 6,59 635
19491960 657 B1E 6,05 6,05
19611967 618 596 641 628
19681994 675 A1) 618 619
1995-2010 558 6,00 640 680
ab201 14,05 977 951 9T

Anmerkungen:

i Die Angaben im Mietspiegel beziehen sich auf eine le Wohnlag
Abschlag fiir magiige Wohnlage
Zuschlag fur bevorzugte Wohnlage 5

ETABLIERUNG DES MIETSPIEGELS

IN HILDESHEIM

Ein weiteres Instrument der Wohnungsmarktbeob-
achtung im Segment Mietmarkt ist der Hildesheimer Miet-
spiegel, der alle zwei Jahre mit einer grof3 angelegten Befra-
gung von Eigentiimer:innen und Mieter:innen durchgefiihrt
wird und dann durch den Rat der Stadt beschlossen wird.

Die Wohnungsmarktkoordination erstellt die Befragung di-
gital und analog und wertet sie aus. Sie kiimmert sich um die
Bekanntmachungen in der Presse und bei Verbinden. Der
»Runde Tisch Wohnen® und weitere Netzwerke sind bei der
Datenerhebung wichtige Multiplikator:innen. Daneben wer-
den Unternehmen mit groffen Bestédnden direkt kontaktiert.

Nach der Erstellung gehort auch die laufende Beratung fiir
Eigentiimer:innen und Mieter:innen hinsichtlich genereller
Auskiinfte und der Ergebnisse des Mietspiegels zu den Auf-
gaben. Die Beratungstitigkeit hat seit Inkrafttreten der neuen
Mieter:innenschutzverordnung (Mietpreisbremse und abge-
senkte Kappungsgrenze) stark zugenommen.

NETZWERK UND KOMMUNIKATION

Der ,Runde Tisch Wohnen® wird durch die Woh-
nungsmarktkoordination organisiert, prasentiert und mode-
riert, wobei alle aktuell relevanten Themen fiir den 6rtlichen
Wohnungsmarkt vorgestellt und diskutiert werden. Dabei ist
ein Aspekt der zielgruppenspezifischen Offentlichkeitsarbeit
die Moglichkeit, Beteiligte tiber laufende und geplante Pro-
jekte der Verwaltung zu informieren und die Teilnehmenden
aktiv einzubinden.

UMSETZUNG UND PROJEKTE

Aus den Ergebnissen des Leerstandsmonitorings hat
sich sehr schnell die Erkenntnis durchgesetzt, ein Initiativ-
forderprogramm zur Aktivierung von Wohnungsleerstin-
den als kommunales Programm ins Leben zu rufen. Dieses
Programm bietet finanzielle Anreize fiir Eigentiimer:innen,
leerstehende Wohnungen zu sanieren und wieder dem Markt
zuzufithren. Im Gegensatz zu klassischen Sanierungspro-
grammen ist die Forderung hier an Wiedernutzung und so-
ziale Bedingungen gekniipft.

Zu den Aufgaben der Wohnungsmarktkoordination gehéren:
Material fiir die Offentlichkeitsarbeit zu erstellen und diese
durchzufiihren, Pflege der Website, Evaluation, Satzungs-
anderungen bei Bedarf, Priifung der Antrage und Bescheid-
erstellung, Fristeniiberwachung und Priifung der Mittelver-
wendungsnachweise sowie die finale Abrechnung.

Die Direktansprache und intensive Beratung von Eigentii-
mer:innen zu passenden Moglichkeiten fiir die spezifische
Immobilie ist dabei notwendig. Es ist ein niederschwelliges
Angebot, denn die kostenfreie Modernisierungsberatung
durch unabhingige Architekt:innen im Vorfeld einer For-
derung nimmt Eigentiimer:innen die Hemmschwelle vor
biirokratischen Prozessen.

5

Mietspiegel der Stadt Hildesheim (Bildnachweis: © Stadt
Hildesheim 2024)
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04 FinfJahre Wohnungsmarktkoordination — ein aktives Modell kommunaler Wohnungspolitik

A Aktuelle boden- und wohnungspolitische Strategien
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NANSTRT 2030

Folgende Elemente gehoren zum Initiativférderprogramm

Leerstandsaktivierung:

> Mietpreis- und Belegungsbindung: Eigentiimer:innen ge-
hen eine Bindung von fiinf oder zehn Jahren ein.

> Mietobergrenze: Die Anfangsmiete darf maximal 6,23
Euro/m? (kalt) betragen.

> Zuschiisse: Die Stadt unterstiitzt dies mit monatlichen Zu-
schiissen von bis zu 2,00 Euro/m” bei kleinen Wohnungen
und einer zusitzlichen Primie von 20 Euro/m” pro Jahr
bei zehnjdhriger Bindung.

Der aktuelle Stand zeigt, dass das Férderprogramm eine
sWelle an Antragen” ausgelost hat, was die Wirksamkeit der
finanziellen Anreize in Kombination mit dem Monitoring
belegt (Stadt Hildesheim 2025).

Im Zusammenhang mit dem Forderprojekt des Bundes
»Zukunftsfahige Innenstidte und Zentren - ZIZ“ wurde die
Nutzung Wohnen als Aktivierungsmotor fiir die Innenstadt
aufgenommen. Das Leerstandsmonitoring zeigt, dass die
Innenstadt iiber mehr Leerstédnde als andere Stadtteile ver-
fiigt und sich gleichzeitig auch gewerbliche Nutzungen aus
den Obergeschossen zuriickziehen. Es bestehen damit gro-
3e Potenziale fiir den Wohnungsbau. Hierzu ist in einem
intensiven Beteiligungsprozess der Rahmenplan Wohnen
fiir die Innenstadt erstellt und durch den Rat beschlossen
worden. Die Wohnungsmarktkoordination hat das Projekt

DIE HILDESHEIMER WOHN-VISION
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geleitet, war Ansprechpartnerin und Koordinatorin fiir ex-
terne Dienstleister:innen und hat lokalspezifische Aufgaben
wie das Probewohnen durchgefiihrt.

Die im Konzept festgelegten Mafinahmen werden zukiinftig
weiterverfolgt und von der Wohnungsmarktkoordination
aufgegriffen. Sie sind eng mit dem Forderprogramm Leer-
standsaktivierung verbunden (Stadt Hildesheim 2025).

FAZIT: NEUE WEGE UND GANZHEIT-

LICHE ARBEIT SIND ERFOLGSFAKTOREN

Die Planungskultur in Hildesheim ist durch Trans-
parenz und Partizipation geprégt. Regelmiflige Berichte und
die Einbindung der Offentlichkeit schaffen Vertrauen bei den
Marktakteure. Diese Synergien ermdglichen es, Wissen und
Ressourcen zu biindeln, die einer einzelnen Verwaltungsab-
teilung aber auch den Marktteilnehmenden in diesem Uber-
blick sonst nicht zur Verfiigung stiinden.

6
Titelblatt des Rahmenplan Wohnen (Bildnachweis: © Stadt
Hildesheim 2025)

7

Die Hildesheimer Wohnvision — aus dem Rahmenplan Woh-
nen, Wohnstandort Innenstadt 2030 (Bildnachweis: © Stadt
Hildesheim 2025)



Zentrale Erkenntnisse und neue Handlungsweisen sind dabei:

- Daten sind die Basis: Ohne ein prizises Monitoring und
die daraus folgende Analyse bleibt Wohnungspolitik in der
Kommune ohne Grundlage. Neu und effektiv ist dabei die
Erhebung der Leerstandsdaten durch die ,,Zéhlerablesung“
in Zusammenarbeit mit dem stddtischen Netzbetreiber.
Durch das Monitoring werden die Parameter tiberpriift
und angepasst, wozu Flexibilitdt in der Nachsteuerung
der Instrumente notwendig ist.

> Digitale Beteiligung ermdglichen: Bei der Erstellung
des Mietspiegels 2024 wurde erstmals ein hybrides Be-
fragungsmodell mit einem Online-Tool eingesetzt. Dies
steigerte nicht nur die Riicklaufquote, sondern erleichterte
auch die Datenaufbereitung bei der Auswertung erheblich.

> Zielgerichtete Forderung setzen: Programme sollten raum-
lich (auf Quartiere mit hohem Leerstand) und inhaltlich
(z. B. Barriereabbau) fokussiert sein. Durch Anreize statt
Verbote kann es ziigiger zu einer Aktivierung von Wohn-
raum kommen.

- Kimmernde-Struktur: Die Einrichtung einer dedizierten
Personalstelle fiir Wohnungsmarktkoordination ist ent-
scheidend, um den Prozess zwischen Verwaltung, Poli-
tik und Privatwirtschaft zu moderieren und Projekte zu
forcieren. Es wurde eine institutionalisierte Anlaufstelle
geschaffen, die sowohl fiir private Eigentiimer:innen als
auch fiir professionelle Akteure als Bindeglied.

Zusammenfassend zeigt das Beispiel Hildesheim, dass eine
koordinierte Wohnungspolitik dann erfolgreich ist, wenn
sie Monitoring, Vernetzung und gezielte Forderung als Ein-
heit begreift und somit ein wirkungsvolles Instrument kom-
munaler Wohnungspolitik darstellt. Sie verbindet Analyse,
Netzwerkarbeit, Planung und Umsetzung in einer zentralen
Funktion und trdgt damit maf3geblich zur Stabilisierung und
Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes bei.

Angesichts der zunehmenden Herausforderungen in diesem
Bereich ist davon auszugehen, dass die Bedeutung solcher
Koordinationsstellen in Zukunft weiterwachsen wird. Zur-
zeit wird die Zweckentfremdungssatzung fiir Hildesheim als
ordnungspolitischer Rahmen aufgestellt und soll im Sommer
2026 beschlossen werden. Es bleibt abzuwarten, wie sich die
Satzung auf die konkrete Aktivierung von Wohnraum aus-
wirkt und die Arbeit der Wohnraumkoordination beeinflusst.

Ansprechpersonen

Miriam Eckert, Fachbereich Stadtentwicklung und Stadt-
planung, Wohnungsmarktkoordinatorin

Sandra Brouér, Fachbereichsleiterin des Fachbereiches
Stadtentwicklung und Stadtplanung

Quellen

(1) Niedersachsische Landesregierung 2024: Verordnung zur
Anderung der Niedersachsischen Verordnung zur Bestim-
mung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungs-
markt im Sinne des Baugesetzbuchs, Nds. GVBI. 2024,

Nr. 121 vom 23.12.2024. Hannover.

(2) Stadt Hildesheim, 2009: Kommunales Konzept ,Neues
Wohnen in Hildesheim”. Zugriff: https://www.stadt-hil-
desheim.de/portal/seiten/wohnraumentwicklungskon-
zept-900000773-33610.html [abgerufen am 07.04.2026].

(3) Stadt Hildesheim, 2018: Vorlage 18/425. Zugriff: https://
www.stadt-hildesheim.de/rathaus-verwaltung/buerger-
und-ratsinfo/ [abgerufen am 07.04.2026)].

(4) Stadt Hildesheim, 2019: Wohnraumversorgungskonzept.
Zugriff: https://www.stadt-hildesheim.de/portal/seiten/
wohnraumentwicklungskonzept-900000773-33610.html [ab-
gerufen am 07.04.2026).

(5) Stadt Hildesheim, 2024: Mietspiegel. Zugriff: https:/
www.stadt-hildesheim.de/portal/seiten/mietspie-
gel-900000731-33610.html [abgerufen am 07.04.2026)].

(6) Stadt Hildesheim, 2025: Leerstandsmonitoring. Zugriff:
https://www.stadt-hildesheim.de/portal/seiten/leer-
standsmonitoring-200002002-33610.html [abgerufen am
07.04.2026).

(7) Stadt Hildesheim, 2025: Férderprogramm zur Aktivie-
rung des Wohnraumleerstandes. Zugriff: www.stadt-hildes-
heim.de/wirtschaft-bauen/stadtplanung-und-stadtentwick-
lung/foerderprogramme/leerstandsaktivierung [abgerufen
am 30.03.202¢].

(8) Stadt Hildesheim, 2025: Rahmenplan Wohnstandort
Innenstadt 2030. Zugriff: www.hi-wohnen2030.de [abgeru-
fen am 30.03.2026] und Wohnen mittendrin. Zugriff:
https://www.stadt-hildesheim.de/portal/seiten/woh-
nen-mittendrin-900004125-33610.html [abgerufen am
07.04.2026).
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komplexen Bedingungen

A Aktuelle boden- und wohnungspolitische Strategien
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Andreas Thiele, Ute Franke

Ziel der integrierten Stadtentwicklungspolitik in der Lan-
deshauptstadt Schwerin ist es, sparsam mit der Ressource
Grund und Boden umzugehen und Innen vor Auflen zu
entwickeln. Anfang der 2000er-Jahre wurde angesichts struk-
tureller Wohnungsleerstinde in den Grofiwohnsiedlungen
pauschal oft gefordert, die Stadt mdge von auf3en nach innen
schrumpfen. Die Landeshauptstadt Schwerin hat mit Blick
auf die Eigentumsverhiltnisse den Stadtumbau in kleinteili-
gen Projektraumen betrieben. Das fithrte dazu, dass inzwi-
schen Fliachenpotenziale entstanden sind, die schrittweise in
kleineren Gréfenordnungen wiedergenutzt werden konnen.
Anhand aktueller Planungen der Landeshauptstadt Schwerin
werden unter nun umgekehrten Vorzeichen wachsender Fla-
chennachfrage die Hemmnisse einer finanzschwachen Kom-
mune bei der Innenentwicklung beschrieben und die Frage

SCHWERIN

aufgeworfen, ob eine Kommune im stadtregionalen Kontext
nicht auch Auflenentwicklungen zulassen darf.

Der Haushalt der Landeshauptstadt Schwerin ist seit 1990
stets defizitar. Die Kommune war deshalb finanziell nie in
der Lage, allein kommunale Bodenvorratspolitik zu betrei-
ben. Sofern die Landeshauptstadt Schwerin Grundstiicke
oder Gebdude besaf}, mussten die Liegenschaften als Beitrag
zur Haushaltskonsolidierung verduflert werden. Die Landes-
regierung ist in der Landeshauptstadt Schwerin die grof3te
Arbeitgeberin, gefolgt vom Klinikum, dem einzigen Maxi-
malkrankenhaus in der Region Westmecklenburg. Durch die
Erschlieflung eines 300 ha grofSen Industrieparks auf einem
ehemaligen Ubungsgelinde entstanden sukzessive 1.600 Ar-
beitsplétze in der Medizin- und Kunststofttechnik sowie der
Lebensmittelverarbeitung, die die Wirtschaftsstruktur der
vorhandenen klein- bis mittelstdndischen Unternehmen er-
weiterte. Wegen steigender Gewerbesteuereinnahmen sowie



glinstiger Zinssdtze konnte in den letzten Jahren das struk-
turelle jahrliche Haushaltsdefizit abgebaut werden. Seit 2024
steigt der negative Saldo per anno aber wieder an.

Die Wanderungssalden fiir die Stadt Schwerin waren starken
Schwankungen unterworfen. Wihrend die Auswirkungen
der Auflenwanderungen nicht zu prognostizieren sind, ist
festzustellen, dass sowohl die Salden mit dem Stadt-Umland-
Raum als auch mit dem Landes- und Bundesgebiet stets leicht
positiv sind. Deshalb ist die Annahme fiir die kiinftige Ent-
wicklung von Wohnbauland, die neben den berechenbareren
GrofSen der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung durch
das Wanderungsverhalten bestimmt ist, dass jéhrlich rund
300 Wohneinheiten in Schwerin neu gebaut werden miissen.

Die Wohnbaulandentwicklung in Schwerin seit 1990 war da-
von gepragt, dass entweder grofie Flurstiicke aus militdrischen
Konversionen von Treuhand-Liegenschaftsgesellschaften,
der Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben (BImA) oder der
Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) vor-
handen waren; oder dass ErschlieSungstréger in der Lage wa-
ren, kleine bis mittelgrofie Baugebiete durch privaten Erwerb
von Grundstiicken bis zu 10 ha Gesamtgrofle zu beplanen
und zu erschlieflen. Dies erfolgte stets {iber stadtebauliche
Vertriige, die die Ubernahme simtlicher Planungs- und Er-
schlieffungskosten und die Herstellung der Erschlieffungs-
anlagen sowie angemessener Folgemafinahmen durch die
ErschliefSungstrager umfassten.

So entstanden sowohl Einfamilienhausgebiete als auch in-
nenstadtnahe Quartiere mit Geschosswohnungsbauten. In
einigen Fallen griindeten sich Baugemeinschaften beim Neu-
bau und bei der Sanierung von Geschosswohnbauten, die
aber keinen nennenswerten Beitrag bei der Schaffung von
Wohnraum in Schwerin schufen.
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Seit einigen Jahren ist absehbar, dass die Voraussetzungen fiir
eine erfolgreiche Baulandentwicklung der letzten drei Jahr-
zehnte nicht mehr vorliegen: Die Baulandpotenziale haben
zumeist entweder heterogene Eigentumsstrukturen mit bis
zu 30 natiirlichen Personen oder - sofern es sich um Gewer-
be- oder Verkehrsbrachen handelt - sind durch hohe Kosten
fir die Sanierung von Bodenverunreinigungen und Umwelt-
beeintrachtigungen belastet. Auch die natiirliche Waldsuk-
zession auf ehemals landwirtschaftlichen Flichen oder auf
Gewerbebrachen fiihrt bereits in frithen Entwicklungsstadien
bis hin zur Zuriicknahme der Planungsabsichten.

Die derzeit drei bedeutendsten Planungen fiir die Stadtent-
wicklung sind:

LEWENGARTEN - ALTE MOBELWERKE

Das Schliisselgrundstiick dieses Baulandpotenzials
war Zweigstelle eines groferen holzverarbeitenden Betriebs
in Mecklenburg-Vorpommern, den die Treuhand Anfang der
1990er-Jahre privatisierte. Diese Privatisierung geriet spéter
wegen Investitionsbetrugs in die Schlagzeilen; es dauerte
rund 20 Jahre, bis das Grundstiick zwangsversteigert wurde.
Danach wurde die Flidche noch drei weitere Male verdufiert,
bis sie vom jetzigen Eigentiimer, einem norddeutschen Fa-
milienunternehmen mit ausreichend Expertise bei Standort-
entwicklungen, erworben wurde.

Titel

Lewengérten, Visualisierung Gestaltungshandbuch
(Bildnachweis: © Siemer Kramer Architekten Ingenieure,
Hamburg)

2

Lewengérten, Lageplan (Bildnachweis: © Siemer Kramer
Architekten Ingenieure, Hamburg)
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Zwar ist der Standort stadtrdumlich exzellent gelegen, und der
Entwurf des Bebauungsplans wird gerade fiir die 6ffentliche
Beteiligung veréftentlicht. Aber ohne eine derzeit nicht ab-
sehbare Beteiligung weiterer Grundstiickseigentiimer:innen,
die alte Gewerbehallen unter anderem noch an Spielhallen-
betreiber, Baumaschinenlagerbetriebe und freie Kfz-Werk-
stitten vermieten, wird auf der entwicklungsreifen Teilfliche
kein attraktives Wohnquartier vermarktbar sein.

Andere Instrumente des besonderen Stiddtebaurechts, ins-
besondere die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme, kom-
men wegen der hohen Kosten- und Verfahrensrisiken fiir
eine Verwaltung einer kleinen Grofstadt nicht in Betracht.

NEUE MITTE NEU ZIPPENDORF

Das rund 6 ha grofle Plangebiet liegt in der Mitte
der grofiten Groflwohnsiedlung Schwerins aus den 1970er-
und 198oer-Jahren. Es ist durch den Riickbau der vorma-
ligen Wohnbebauung (Plattenbauten) entstanden, die von
groflem Leerstand geprégt und nicht mehr wirtschaftlich zu
sanieren waren. Die stidtebauliche Uberplanung weist eine
neue Wohn- und Freiraumqualitit sowie eine Mischung der
Gebéudetypologien vom Reihen- bzw. Stadthaus zum Ge-
schosswohnungsbau auf. Ein Bebauungsplan ist seit Dezem-
ber 2024 rechtskriftig. Auch hier ist ein Umlegungsverfahren
mit drei Verfahrensbeteiligten erforderlich, das noch nicht
abgeschlossen ist. Ein besonderer Aspekt sind die Kosten fiir
den Riickbau von Fernwérmeleitungen, die in sogenannten
Kollektoren gefiithrt werden: Kollektoren sind unterirdische,
tunnelartige Einhausungen, in denen insbesondere die Fern-
wirmeleitungen und Telekommunikationsanlagen gefiihrt
werden. Sowohl beim punktuellen als auch beim flichenhaf-
ten Wohnungsriickbau bildet der Riickbau der Kollektoren
einen erheblichen zusitzlichen Kostenfaktor. Eine weitere
Planungsfrage ist der Umgang mit der dezentralen Nieder-
schlagsentwisserung. Wiirde man alles Niederschlagswasser,

das bislang in die Vorflut eingeleitet wurde, vor Ort versickern
lassen, wiirde das einen erheblichen Flichenbedarf und zu-
satzliche Kosten nach sich ziehen. Vergleichbar zu einer stid-
tebaulichen Abwigung in der Bauleitplanung miisste eine
Abwigung in der technischen Ausbauplanung und deren
fachrechtlicher Anforderungen erfolgen. Die ersten ,Verlie-
rer“ bei einer letztendlichen Kosteneinsparung sind meist die
offentlichen Freiraume, sowohl quantitativ als auch qualitativ.

WARNITZER FELD

Das rund 25 ha grofie Gebiet liegt im Nordwesten
der Stadt und ist das letzte Baulandpotenzial, das auf bislang
landwirtschaftlicher Fliche aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt werden kénnte. Das Vorhaben war deshalb Gegen-
stand einer lingeren und kontroversen kommunalpolitischen
Diskussion um das planungsrechtliche Gebot ,Innenentwick-
lung vor Auflenentwicklung® und den Siedlungsflichenver-
brauch, was ein fast zweijihriges Planungsmoratorium ergab.

Zum Ende des Jahres 2026 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Beginn der ErschliefSungsarbeiten
vorliegen, die von der Entwicklungsgesellschaft des Landes,
der LGE Mecklenburg-Vorpommern GmbH, ibernommen
werden sollen. Da aber derzeit nur rund die Hilfte des Ge-
biets im Eigentum der LGE ist, kann erst nach Abschluss
des amtlichen Umlegungsverfahrens eine Teilerschlieflung
realisiert werden.

Die kommunalpolitische Diskussion {iber die integrierte
Stadtentwicklung und die sozial-rdumliche Entwicklung ist
seit 2019 von einer Studie iiber die Segregation in Deutsch-
land geprégt. Demnach hat die Landeshauptstadt Schwerin

3

Neue Mitte Neu Zippendorf, Entwurf (Bildnachweis:
© RWK Architektur +, Disseldorf)



die grofite raumliche Ungleichverteilung von SGB-II-Emp-
fanger:innen aller deutschen Grof3stiddte. Dies fiihrte unter
anderem dazu, dass erstmals auch Mittel fiir den sozialen
Wohnungsneubau in Schwerin zur Verfiigung gestellt wur-
den. Die Stadtvertretung beschloss ferner, stadtische Grund-
stiicke grundsétzlich nur noch als Erbbaurechte zu vergeben.
Zudem solle die Stadt Schwerin auch Grundstiicke selbst
erschliefen. Ob dieses Ziel erreicht werden kann, muss ange-
sichts der wieder knappen Finanzressourcen zu einem spate-
ren Zeitpunkt bewertet werden. Da die Baulandpotenziale in
der Landeshauptstadt Schwerin aber nur zu einem geringeren
Teil in kommunaler Hand sind, wird die Zusammenarbeit
mit Erschlieungstridgern immer ein bedeutender Beitrag
zur Wohnraumschaffung bleiben.

Angesichts der beschriebenen Hemmnisse ist zu befiirchten,
dass ein Zubau an Wohneinheiten nicht in dem gewiinschten
Maf3 von 300 Wohnungen pro Jahr gelingt. Insbesondere
droht, dass die Fortziige in das Umland allein wegen des
mangelnden Angebots in der Kernstadt Schwerin wieder an-
steigen. Wenn die Siedlungsdynamik im Stadt-Umland-Raum
reguliert werden soll, muss die Stadt Schwerin jedoch bedarfs-
gerecht Wohnraum bereitstellen. Die vom Gesetzgeber be-
schlossenen bzw. beabsichtigten Anderungen des Planungs-
rechts versprechen in diesem Zusammenhang wenig Abhilfe.

Bewihrt haben sich solide und dialogorientierte Planungs-
prozesse, auch wenn sie scheinbar viel Zeit in Anspruch neh-
men. Dazu zdhlen konkurrierende Verfahren fiir den Ent-
wurf, eine enge Zusammenarbeit mit der Umlegungsstelle, die
langfristige raumliche Steuerung tiber die integrierte Stadt-
entwicklungsplanung und das Zusammenspiel mit privaten
Vorhabentrigern. Die Festsetzung von Stadtumbau- und an-

deren Fordergebieten ermdglichen die gezielte Verwendung
von Fordermitteln. Sonder- und Modellprojekte wie zum
Beispiel die geplante Landesgartenschau konnen zusétzliche
Impulse setzen.

Um mit einem positiven Ausblick zu enden: Es gibt einen
kleinen Grundstock an Baulandreserven, der entwickelt wer-
den kann: Auf dem Standort einer ehemaligen Klinik sind
rund 70 Wohneinheiten geplant, und auf einem ehemali-
gen Schulgeldnde entstehen rund 200 Wohneinheiten. Beide
Standorte sind dadurch gekennzeichnet, dass es nur jeweils
einen Grundstiickseigentiimer gibt. Wegen ihrer stadtraum-
lich integrierten Lage entsprechen sie auch den Zielen des
integrierten nachhaltigen Stadtentwicklungskonzepts.

4
,An den Weststadtgarten”, BrahmsstraBe: Auf einem
ehemaligen Schulgelédnde entstehen rund 200 WE. (Bild-
nachweis: © Architekten und Stadtplaner Stutz und Winter,
Schwerin)

Ansprechpersonen
Andreas Thiele, Leiter des Fachdienstes Stadtentwicklung
und Stadtplanung, Landeshauptstadt Schwerin

Ute Franke, Fachdienst Stadtentwicklung und Stadtpla-
nung, Landeshauptstadt Schwerin
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Das Kapitel B vereint Beitrage, deren Schwerpunkte auf
einer effizienten und wirkungsvollen Prozessgestaltung
bzw. einem geschickten Einsatz von Planungsinstru-
menten liegen. Dabei zeigt sich, dass das Planungs-
recht, bei entsprechender politischer Unterstiitzung,
bereits viele Handlungsmaoglichkeiten zulasst, die eine
gelungene Projektumsetzung gewahrleisten.

Sichtbar wird in diesem Zusammenhang, dass der Er-
folg von Wohnungsbauvorhaben in hohem MaB von
einem gut strukturieren Planungsprozess mit sinnvoll
festgelegten Zusténdigkeiten sowie deren systema-
tischer Integration abhangig ist. Dabei gilt es diver-
gierende Fachinteressen offen und |&sungsorientiert

06 ERLANGEN ,>38

abzuwégen und mit Rickschldgen professionell umzu-
gehen. Beteiligung bekommt dabei eine neue Facette
und bezieht sich unmittelbar auch auf die beteiligten
Fachplaner:innen. ,Gute” Kompromisse werden dabei
zu entscheidenden Treibern des Planungsprozesses
und sind letztendlich Pfeiler demokratischer Aushand-
lungen.

Gleichwohl wird die Langfristigkeit von Stadtentwick-
lungsplanungen einmal mehr deutlich. Daran zeigt sich
auch die Wirkungsweise von Planung: Heute gesetzte
Zielvorstellungen und Leitbilder entfalten ihre Wirkung
weit in die Zukunft hinein.
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Das Produktive Quartier Gutleut-West: Strategien einer integrierten urbanen Transformation

08 BERLIN >

Molkenmarkt — eine Transformation vom Stral3enraum zum innerstadtischen Wohn- und Kulturquartier
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Kleineschholz — gemeinwohlorientierter Wohnungsbau im Quartiersmal3stab

10 HANNOVER ,>¢2

Effiziente Projektgestaltung und Flachenbevorratung fihren zum Erfolg!

11 MUNSING ,5¢8

Mehrgenerationenwohnen Pallaufhof
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Von der Suche nach einer ,Neuen Mitte”. Der Umbau einer Verkehrsanlage zum Quartierszentrum

13 MAGDEBURG ,°>7¢

Virtual Reality als Instrument partizipativer Bauleitplanung
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Bericht aus der Praxis:
Stadtebauliche Entwicklungs-
mal3nahme Erlangen-West |

B Prozessgestaltung und innovative Anwendung bewahrter Planungsinstrumente
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ERLANGEN

Till ZwiBler

HINTERGRUND STADT ERLANGEN

In Erlangen leben etwa 120.500 Menschen. In den
letzten zehn Jahren ist die Bevolkerung um iiber 10.000 Men-
schen gewachsen. Die Nachfrage nach Wohnraum ist ent-
sprechend hoch und Wohnen ist ein zentrales Thema in der
Stadt. Vor diesem Hintergrund wendet die Stadt Erlangen alle
zur Verfiigung stehenden rechtlichen Instrumentarien an,
um zusétzlichen Wohnraum zu schaffen. Dazu gehort auch
die Auflenentwicklung im Rahmen stadtebaulicher Entwick-
lungsmafinahmen nach besonderem Stidtebaurecht (SEM).

In diesem Beitrag wird die stddtebauliche Entwicklungsmaf3-
nahme ,,Erlangen-West IT“ vorgestellt. Anhand des Beispiels
sollen die Chancen und Moéglichkeiten aufgezeigt werden, die
das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
Stadten und Gemeinden bietet.

STADTTEIL ERLANGEN-WEST

Seit Beginn der 198oer-Jahre entsteht in Erlangen
ein neuer Stadtteil im Rahmen stidtebaulicher Entwicklungs-
mafSnahmen. Die erste Entwicklungsmafinahme ,,Erlangen
West“ wurde noch auf Grundlage des Stadtebauforderungs-
gesetzes erlassen und umfasste einen Bereich von tiber 100 ha.
In Fortsetzung wurde 2006 die Entwicklungsmafinahme ,,Er-
langen-West I erlassen. Es handelt sich jeweils um Entwick-
lungen im Auflenbereich auf ehemals landwirtschaftlichen
Flichen. Die Entwicklung folgt dabei einem Rahmenkonzept
aus dem Jahr 1978, dem sogenannten Kilpper-Plan, der re-
gelmiflig im Bereichsplan West fortgeschrieben wurde. Der
Plan sah eine anbaufreie Ringerschliefung vor, an die von-
einander unabhéngige, nach innen orientierte Baugebiete
angebunden sind. Ein Kind seiner Zeit, in dem die Orientie-
rung fiir Aufenstehende in Teilen durchaus herausfordernd
ist. Der Stadtteil zeichnet sich durch einen hohen Griinanteil
aus, was auch auf die nahezu durchgéngige oberflichennahe
Fithrung des Niederschlagswassers in offenen Mulden und



Regenriickhaltebecken zuriickzufithren ist. Wesentliche As-
pekte des Schwammstadt-Prinzips wurden hier weit vor dem
Bekanntwerden des Begriffs umgesetzt.

ENTWICKLUNG IN STADTISCHER REGIE

Die Entwicklungsmafinahme ,,Erlangen-West II*
wird von der Stadt Erlangen im klassischen Verwaltungs-
aufbau unter Beteiligung mehrerer Referate umgesetzt. Diese
Organisationsstruktur hatte sich in der ersten Entwicklungs-
mafinahme bewihrt und wurde iibernommen.

Die Stadt kauft fiir die jeweiligen Bauabschnitte die Grund-
stiicke im Entwicklungsbereich an, stellt Bebauungspline
auf, erschlieft die Grundstiicke und verkauft anschlieffend
entwickeltes Bauland weiter an Bauwillige mit einer Bauver-
pflichtung. Die vollstandige Mobilisierung der entwickelten
Baugrundstiicke ist somit gesichert. Im gesamten Entwick-
lungsbereich gibt es keine Bauliicken.

Durch die Entwicklungsmafinahme werden die landwirt-
schaftlichen Grundstiicke zu einem festen Preis als Bau-
erwartungsland angekauft. Nach der Entwicklung werden
Baugrundstiicke zu einem festen Preis ohne Gewinnerzie-
lungsabsicht verkauft. Dies verhindert Bodenspekulation und
ermoglicht bezahlbare Verkaufspreise. Die Entwicklungs-
mafSnahme wirkt preisddmpfend auf den Wohnungsmarkt
in Erlangen.

Der Zwischenerwerb der Grundstiicke bietet der Stadt gro-
e Gestaltungsfreiheiten. So verfiigt sie in der Rolle der
Zwischeneigentiimerin neben den hoheitlichen Regelungs-
moglichkeiten des 6ffentlichen Bauplanungsrechts {iber
privatrechtliche Regelungsmdglichkeiten im Rahmen der
Kaufvertrige. So ist in den Kaufvertriagen eine Verpflichtung
zum Selbstbezug aufgenommen und ein zeitlich befristetes
Wiederverkaufsverbot. Damit ist eine Nutzung des giinstigen
Baulands als reine Kapitalanlage ausgeschlossen.

Durch die abschnittsweise Entwicklung bleibt die Vorfinan-
zierungslast fiir die Stadt Erlangen kalkulierbar. Die Stadt
kann auf Verdnderungen der Marktlage und auf Preisentwick-
lungen reagieren. So bewegten sich die Finanzierungszinsen
tiber die bisherige Laufzeit der Entwicklungsmafinahme seit
2006 zwischen 4 und 5 % und unter 1 %. Gleichzeitig sind die
allgemeinen Baupreise stark gestiegen. Anpassungen bei den
stadtebaulichen Zielen und vor allem bei der stadtebaulichen
Dichte waren immer wieder erforderlich.

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Die Entwicklungsmafinahme Erlangen-West II hat
eine Grofle von circa 34 ha und besteht aus vier Bauabschnit-
ten. Die anbaufreie Ringerschlieffung war von Beginn an
gesetzt. Im Entwicklungsbereich werden knapp 1.200 Wohn-
einheiten, davon circa 940 Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau und circa 230 Wohnungen in Reihenhédusern, Dop-
pelhdusern bzw. freistehenden Einfamilienhadusern, sowie ein
Stadtteilzentrum mit Stadtteilbibliothek entstehen.

Der erste Bauabschnitt war noch von freistehenden Einfami-
lienhdusern geprégt. Er ist zwischen 2006 und 2013 geplant
und gebaut worden und entstand unter der damals iiblichen
Perspektive, Wohnraum fiir Familien zu schaffen, um Ab-
wanderungen ins Umland zu verhindern.

Titel

Stadtteil Erlangen-West — Blick von Nordwesten 2021.
Rechts im Bild: stédtebauliche EntwicklungsmaBnahme
Erlangen-West Il (Bildnachweis: Nirnberg Luftbild, Hajo
Dietz)
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Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme Erlangen-West Il -
Blick von Nordwesten 2024 (Bildnachweis: Nirnberg Luft-
bild, Hajo Dietz)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Im Jahr 2009 wurde der stiddtebauliche und freiraumplane-
rische Wettbewerb ,Wohnquartiere und Landschaftspark in
Erlangen, Biichenbach-West® ausgelobt. Der Wettbewerbs-
beitrag von Franke + Messmer, Emskirchen, Réfiner + Wald-
mann, Erlangen und tautorat.landschaftsarchitekt, Fiirth wur-
de Grundlage fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung. Die
Verfassenden haben zwischen dem bereits geplanten ersten
Bauabschnitt und den folgenden Quartieren eine griine Land-
schaftsfuge vorgeschlagen, die den Stadtteil mit dem stidlich
gelegenen Landschaftsraum verbindet. Westlich der Land-
schaftsfuge wurde ein kompaktes Quartier vorgeschlagen,
das in drei Bauabschnitten realisiert werden konnte. Die Bau-
abschnitte setzen sich dabei aus einzelnen Nachbarschaften
zusammen, in denen verschiedene Wohnformen - freiste-
hende Einfamilienhéuser, Doppelhduser und Geschosswoh-
nungsbau - um einen gemeinsamen 6ffentlichen Wohnhof
gruppiert sind.

Der erste Abschnitt wurde in dieser Form als Energie-Plus-
Siedlung zwischen 2010 und 2017 geplant und umgesetzt.
Die Vorgaben zu hoheren Energiestandards der Gebéaude
und die Verpflichtung, Solaranlagen auf den Déchern zu er-
richten, wurden dabei in den Kaufvertragen festgeschrieben
und gesichert.

Die Marktlage hatte sich in der Zwischenzeit verandert und
die Nachfrage zog noch einmal deutlich an. Als Reaktion
wurde im néchsten Bauabschnitt die stadtebauliche Dichte

merklich erhoht. Dabei blieb die stadtebauliche Grundform
mit den 6ffentlichen Wohnhofen erhalten. Auf freistehende
Einfamilienhduser und Doppelhduser wurde zugunsten eines
hoheren Anteils von Geschosswohnungsbau ganz verzichtet.
Der geforderte Wohnungsbau riickte auch in Erlangen wieder
stark in den Fokus. Uber 30 % der Baugrundstiicke fiir den
Geschosswohnungsbau wurden in der Folge dafiir reserviert.

Das Vermarktungskonzept dieses Bauabschnitts (Bauge-
biet 412) ist ein anschauliches Beispiel fiir die Gestaltungs-
moglichkeiten, die stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen
bieten. Die Stadt kann frei festlegen, welche Grundstiicke fiir
welche Zielgruppe vorbehalten sind und die Grundstiicke
dementsprechend ausschreiben.

Der mittlere Bauabschnitt wurde zwischen 2016 und 2023
geplant und umgesetzt. Vor kurzem wurde westlich der Zu-
fahrt mit dem Bau eines Personalwohnheims fiir das Uni-
versitatsklinikum begonnen. Das gegeniiberliegende Bauvor-
haben mit geférdertem Mietwohnungsbau ist aktuell noch
zuriickgestellt, auch aufgrund fehlender Fordermittel auf
Landesseite.
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Ergebnis stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Ideenwettbewerb 2009 (Bildnachweis: Architekten Franke +
Messmer, Emskirchen, R6Bner + Waldmann, Erlangen,
tautorat.landschaftsarchitekt, Fiirth)



Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme ermdéglichte es,
Baugruppen als neue Marktteilnehmer:innen in Erlangen ein-
zufithren. Uber den Zwischenerwerb konnten Grundstiicke
explizit fiir Baugruppen ausgeschrieben werden. Fiinf Grund-
stiicke wurden bisher an Baugruppen vergeben. Die Bau-
gruppen hitten auf dem freien Wohnungsmarkt in Erlangen
aufgrund der allgemeinen Knappheit und des fiir sie lingeren
Planungsvorlaufs keine Chance auf Verwirklichung gehabt.
Die architektonische Qualitidt der realisierten Gebiu-
de im Entwicklungsbereich ist durchschnittlich. Der ge-
samtstadtische Fokus lag bei der Vermarktung vor allem
auf bezahlbarem Wohnraum und einer hohen Energie-
effizienz der Gebdude. Ein Beispiel fiir gelungene Architektur
ist das realisierte Vorhaben der Baugruppe ,,RaumTeiler

Grundstiicke fiir Mehrfamilienhduser

geforderter Mietwohnungsbau (G1, G2, G8; G11)
mit Mischung je Haus von 60% EOF und 40% frei

Baugemeinschafien (G3, G5, G6)
freifinanzierte Eigentumswha (G4, G7, G9, G10; G12)

Grundstiicke filr Einfamilienhiuser (RH)
forderfahige Reihenhauser (mind.

U0 25% fir foderberachigle Haushalte)
['eP | Carports fir Reihenhausgrundstiicke

Vermarktungskonzept Baugebiet 412
mit Verkaufspreisen und Hausarten

In Holzbauweise konnten hier 24 Wohneinheiten mit Ge-
meinschaftsraum, gemeinsamer Dachterrasse und gemein-
samer Werkstatt realisiert werden. In der Werkstatt findet
auch regelmiflig ein offenes Repair-Café fiir das gesamte
Quartier statt.

4
Vermarktungskonzept der Baugrundstlcke im Bauge-
biet 412 aus dem Jahr 2018 (Bildnachweis: Stadt Erlangen)
5

Realisiertes Vorhaben der Baugruppe RaumTeiler (Bildnach-
weis: Carsten Bunnemann)
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Fur den letzten Bauabschnitt wurde in den Jahren 2020 und
2021 nochmals ein stddtebaulicher und landschaftsplaneri-
scher Wettbewerb ,,Klimaneutrales Wohnen in Biichenbach
Breite Acker“ durchgefiihrt. Im Ergebnis bleibt das stidte-
bauliche Grundmuster erhalten. Nachbarschaften mit un-
terschiedlichen Wohnformen sind um einen gemeinsamen
Wohnhof gruppiert. Im Gegensatz zu den vorherigen Quar-
tieren ist nunmehr jedoch unmittelbar an der Quartierszu-
fahrt eine zentrale Quartiersgarage mit Mobility Hub vorge-
sehen. Das Wohnquartier soll durch kalte Nahwiérme mittels
Agrothermiekollektoren auflerhalb des Gebiets mit Wirme
versorgt werden und orientiert sich am Ziel der Klimaneu-
tralitdt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde be-
gonnen. Ein neues lebendiges Stadtquartier mit hochwertigen
Freiriumen und einem erlebbaren Ubergang von Wohnquar-
tier zu Landschaftsraum wird entstehen.

NEUES STADTTEILZENTRUM MIT

STADTTEILBIBLIOTHEK

Die stddtebauliche Entwicklungsmafinahme bot
auch die Chance, das Stadtteilzentrum West mit Stadtteil-
bibliothek in zentraler Lage nordlich der Landschaftsfuge zu
realisieren. Der Bau wird tiber die Entwicklungsmafinahme
finanziert.

Dem Entwurf ging eine intensive Biirger:innenbeteiligung
voraus, die vom Architekturbiiro Die Baupiloten aus Berlin
durchgefiihrt wurde. Die im Partizipationsprozess formu-
lierten Vorstellungen wie offener Mitgestalten-Marktplatz,
vielfiltige Handwerker:innen-Wiese, ungezwungene Feier-
bithne, gesunde Geniefler:innen-Lounge und verwinkelte
Entspannungs-Oase finden sich heute alle im Entwurf des
Architekturbiiros R6finer + Waldmann aus Erlangen wieder.
Stadtteilhaus und Bibliothek gehen thematisch wie atmospha-
risch ineinander auf. So ist es Teil des Konzepts, dass sich
die Bibliotheksnutzung im Gesamtgebdude verteilt. In den
Freibereichen sind die Belagsflichen grofitmaoglich entsiegelt.
Holzdecks, Leseinseln und Sitzmdoglichkeiten an Hochbeeten
werden entstehen. Die Freiflichen des Stadtteilzentrums ge-
hen flieflend in den sich anschlieflenden Griinzug im Siiden
iiber. Das Gebdude ist nahezu fertiggestellt und tiberregional
beispielgebend.

6

Rahmenkonzept letzter Bauabschnitt (Bildnachweis:
DOMGES ARCHITEKTEN AG, Regensburg und toponauten
landschaftsarchitektur Gesellschaft mbH, Freising)



FAZIT

Entwicklungsmafinahmen bieten Stddten und Ge-
meinden sehr grofle Gestaltungsmdoglichkeiten. Die Stadt
kommt selbst in die Entwicklerinnenrolle - eine hohe Ver-
antwortung.

Aufgrund des Zwischenerwerbs stehen Stadten und Gemein-
den neben den Regelungsmdglichkeiten des 6ffentlichen Bau-
planungsrechts auch privatrechtliche Gestaltungsmaoglich-
keiten iiber die Kaufvertrige zur Verfiigung.

Die hier vorgestellte Entwicklungsmafinahme wird sich vom
Erlass bis zum Abschluss auf etwa fiinf bis sechs Wahlperio-
den des Erlanger Stadtrats erstrecken. Dies zeigt, dass Ent-
wicklungsmafinahmen einen langen Atem erfordern und
Stddte und Gemeinden fiir lange Zeit binden. Somit ist fiir
eine erfolgreiche Durchfithrung ein Grundkonsens fiir das
Instrument der Entwicklungsmafinahme im Stadtrat erfor-
derlich.

Insgesamt hat die Stadt Erlangen gute Erfahrungen mit dem
Instrument der stiadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
gemacht und ein neuer Stadtteil fiir rund 10.000 Menschen
ist entstanden.

Final sei angemerkt, dass die geplante Stadt-Umland-Bahn als
neues schienengebundenes Verkehrssystem zwischen Niirn-
berg, Erlangen und Herzogenaurach kiinftig auch durch den
Stadtteil Erlangen-West gefithrt werden wird. Die heute schon
gute Anbindung des Stadtteils an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr wird sich damit noch einmal deutlich verbessern.

7

Neues Stadtteilzentrum mit Stadtteilbibliothek - Blick von
Norden (Bildnachweis: Stadt Erlangen)

Ansprechperson

Harald Lang, Referent fiir Planen und Bauen, Stadt Erlangen

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Transformation

FRANKFURT AM MAIN

Christoph Packhieser

Die Transformation noch gewerblich geprigter Bestands-
areale zu nutzungsgemischten, klimaangepassten und sozial
integrativen Quartieren zdhlt zu den zentralen und zugleich
komplexen Aufgaben gegenwirtiger Stadtentwicklung. In
Frankfurt am Main, einer dynamisch wachsenden Metro-
pole mit weiterhin hoher Flachennachfrage und begrenzten
innerstadtischen Entwicklungsreserven, verschirfen sich die
Konflikte um Bodenressourcen, Nutzungsmischung und Kli-
maziele in besonderer Weise. In diesem Zusammenhang stellt
das westliche Gutleutviertel ein entscheidendes Schliisselareal
fiir die Erprobung des Leitbildes der ,,Produktiven Stadt“im
Sinne der Neuen Leipzig-Charta und einer umfassend ver-
standenen ,,urbanen Wende“ dar.

Der vorliegende Beitrag diskutiert das westlich der Frankfur-
ter Innenstadt gelegene Produktive Quartier Gutleut-West als
einen Transformationsraum, der sich im Spannungsfeld zwi-
schen einer historischen Gewerbe- und Logistiklandschaft,
einer postindustriellen Wissens6konomie und neuen Formen
urbaner, zirkuldrer Produktion bewegt. Auf der Grundla-
ge eines intensiven, dialogischen Beteiligungsprozesses soll
aufgezeigt werden, wie planerische Instrumente, alternative
Governance-Ansitze und programmatische Leitbilder syn-
ergetisch zusammenspielen miissen, um aus einem bislang
randstindigen und funktional isolierten Gewerbestandort
ein modellhaftes, klimagerechtes Transformationsquartier
zu entwickeln.

Die einer solchen Entwicklung zugrunde gelegte urbane
Wende wird dabei als tibergeordneter, integrativer Rahmen



verstanden, in dem die Energie-, Mobilitdts-, Warme- und
Bauwende rdumlich verschrankt und untrennbar mit der
Wiederentdeckung der produktiven Funktionen der Stadt
verkniipft werden. Quartiere wie das Gutleut-West kdnnen
dabei als Reallabore dienen, in denen die Fragen zur bauli-
chen Dichte, zur funktionalen Nutzungsmischung und zur
sozialen Integration unmittelbar miteinander verschrankt
und praktisch verhandelt werden.

Das Leitbild der Neuen Leipzig-Charta hebt die Produktive
Stadt neben der Gerechten Stadt und der Griinen Stadt als
eine gleichrangige und unverzichtbare Dimension nachhalti-
ger Stadtentwicklung hervor. Produktivitit wird dabei explizit
nicht mehr nur als eine rein 6konomische Kennziffer oder
industrielle Ausstof3rate verstanden. Vielmehr umfasst sie die
fundamentale Fahigkeit von Stadtraumen, vielféltige Formen
von Arbeit, Wissensproduktion, Kultur, Sorgearbeit und die
Produktion des alltaglichen Lebens rdumlich zu integrieren
und Synergien zwischen diesen Sphiren zu schaffen.

Gerade die sogenannte innere Peripherie — vorwiegend
kernstadtnahe Gemengelagen, die oft zwischen grofien
Verkehrsadern, topografischen Barrieren und bestehenden
Wohnquartieren liegen — gewinnt hierbei zunehmend an
strategischer Bedeutung. Diese Ubergangsriume sind in ihrer
jetzigen Form hdufig durch untergenutzte Flachenpotenziale,
eine geringe bauliche und soziale Dichte sowie eine funktio-
nale Segmentierung charakterisiert, die oft mit einer geringen
baukulturellen Qualitit einhergeht.

Lange Zeit bildeten diese Areale raumliche ,,blinde Flecken',
die im planerischen Alltag aufgrund ihrer Komplexitit unter-
schitzt wurden. Gleichzeitig verfiigen sie jedoch tiber erheb-
liche Transformationspotenziale, weil bestehende Nutzungen
restrukturiert, iiberlagert und vertikal verdichtet werden kon-
nen, ohne dass zusitzliche Flachen im Auflenbereich versie-
gelt werden miissen. Vor dem Hintergrund der globalen Kli-
maziele und des dringenden Bedarfs an Ressourcenschonung
wird die Transformation solcher Bestandsgewerbefldchen zur
zentralen Schliisselstrategie einer zukunftsfahigen, stirker an
den Prinzipien der Suffizienz orientierten Stadtentwicklung.

Die multiplen Krisen der letzten Jahre haben die starke Ver-
wundbarkeit globalisierter, linear organisierter Produkti-
onsketten offengelegt und die Bedeutung lokaler Resilienz
unterstrichen. Parallel dazu verscharft der Klimawandel die
Notwendigkeit, fossile Energiesysteme und lineare Stoffstro-
me zugunsten regional eingebetteter, zirkulirer Okonomien
umzubauen. In diesem Kontext stellt sich die essenzielle
Frage, wie die Riickkehr bestimmter Formen produktiver
Tatigkeiten in die Stadt planerisch so gestaltet werden kann,
dass sie mit den Anforderungen an modernes Wohnen und
okologische Nachhaltigkeit harmonieren.

Historisch gesehen war Frankfurt am Main von jeher weniger
als klassische Industriestadt positioniert, sondern vielmehr
als Handels- und Finanzmetropole. Dennoch prégten mit
der Er6ffnung des Hauptbahnhofs Ende des 19. Jahrhunderts
entlang des Gleisvorfelds im Gallus- und Gutleutviertel be-
deutende Fabrikstandorte die Stadtstruktur. Diese in Tei-
len heute noch vorhandenen gewerblichen Raumstrukturen
konnen nun als wertvolle raumliche Ressource dienen, um
eine neue, produktive Stadtlogik im Bestand zu verankern.

Fir die Frankfurter Stadtentwicklung stellt das Gewerbe-
flachenentwicklungsprogramm (GEP) in der Fassung von
2021 planerisch einen wichtigen Referenzrahmen dar. Mit
der Einfithrung der Standorttypen Urbanes Gewerbe/Biiro
und Urbanes Gebiet wurden Kategorien definiert, die hohe
Nutzungsdichten und eine gewerbliche Funktionsmischung
bei gleichzeitiger prinzipieller Offenheit gegeniiber Wohnen
erlauben. Ein wesentliches Ziel bleibt dabei jedoch, die be-
stehende gewerbliche Nutzung vor schleichender Verdréin-
gung durch lukrativere Wohnprojekte zu schiitzen. Dieses
Instrumentarium bildet die Grundlage fiir das heutige Ver-
waltungshandeln, wird jedoch durch sich rasant verdndernde
Marktbedingungen und neue hybride Arbeitswelten stindig
herausgefordert. Die zentrale planerische Frage lautet heute
nicht mehr nur, ob Gewerbeflichen in Wohnraum umge-
wandelt werden sollen, sondern unter welchen spezifischen
Bedingungen eine langfristig tragfahige und konfliktsensible
Nutzungsmischung aus Gewerbe, Wohnen, sozialer Infra-
struktur und Freiraumqualitdt méglich ist.
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Titel

Der Gutleuthafen ist der zentrale Baustein des Transforma-
tionsquartiers. (Bildnachweis: © C. Packhieser, Frankfurt
a. M)
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Gewerbebrachen zeugen vom Wandel in der Produktion.
(Bildnachweis: © C. Packhieser, Frankfurt a. M.)
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Das westliche Gutleutviertel stellt dabei heute eine der letzten
grofien, innenstadtnahen Konversionsflichen in Frankfurt
dar. Eingezwiéngt zwischen den umfangreichen Gleisanlagen
des Hauptbahnhofs im Norden und dem Mainufer im Stiden,
fungierte dieses Gebiet lange Zeit als eine rein funktionale
Riickseite der Stadt. Geprigt von einem stark fragmentierten
Charakter und einer eher wahrgenommenen Unzuginglich-
keit, hat sich dort ein rdumlicher Flickenteppich aus Kraft-
werksstandort, Hafenarealen, Lagerhallen, Kleingewerbe,
Bildungseinrichtungen und subkulturellen Orten entwickelt.

Die Gutleutstrafle fungiert dabei als zugleich verbindende
und trennende Hauptachse. Heute zerschneidet sie das Quar-
tier primdr als verkehrliche Ausfallstraf3e in einen nordlichen,
bahnnahen und einen sidlichen, ufernahen Teil. Trotz der
Nihe zum Hauptbahnhof blieb das Areal lange Zeit unbe-
achtet. Die alternde Bausubstanz und die vergleichsweise
glinstigen Mieten sicherten zwar Nischen fiir vielfiltige Nut-
zer:innengruppen, markieren aber zugleich eine deutliche
Diskrepanz zwischen der objektiven Standortgunst und der
stddtebaulichen Vernachldssigung.

Aus stadtokonomischer Perspektive lisst sich zudem ein aus-
gepragtes Siid-Nord-Gefille der Standortvorteile beobachten:
Wihrend der Markt am Mainufer nach einer hochpreisigen
Wohnentwicklung verlangen wiirde, scheinen die nordlichen
Bereiche primir fiir flichenextensive Gewerbenutzungen
pradestiniert — hier jedoch ohne reale Nachfrage. Ohne ge-
zielte Steuerung droht eine funktionale Spaltung, die durch
die anstehende Transformation eher verfestigt als iiberwun-
den wiirde. Angesichts des Wandels der Biirowelten und der
Wohnraumknappheit erweist sich eine auf Funktionstren-
nung ausgerichtete Konzeption jedoch als nicht mehr zeit-
gemaf3.

3

Konzeptplan im Rahmen des Dialogverfahrens (Bildnach-
weis: © ASTOC Architects and Planners, Koln)



Im Rahmen des aktuellen Planungsprozesses wurde daher
das Leitbild eines Produktiven Quartiers Gutleut-West ent-
wickelt, das auf einen robusten Nutzungsmix setzt. Insbe-
sondere innovative Wohnformen mit direktem Bezug zum
Gewerbe, wie Werks-, Azubi- oder Atelierwohnen, sollen ge-
zielt geférdert werden, um 6konomische Stabilitdt und kurze
Wege mit sozialraumlicher Integration zu verkniipfen. Mit
dem Konzept des Transformationsquartiers wird zudem ein
langer Zeithorizont eingefiihrt, der die Entwicklung explizit
vor dem Hintergrund der angestrebten Klimaneutralitit bis
2045 betrachtet. Das Quartier soll so zum Baustein der Bau-
und Warmewende werden, in dem energetische Sanierung
und zirkuldre Baustoffnutzung konkret erprobt werden.

Die stadtebauliche Konzeption zielt dabei auf eine funktional
hochdurchmischte Struktur ab. Wahrend in kleinrdumigen
Gewerbegebiets- Anteilen emittierende Nutzungen langfristig
gesichert werden, soll im Grof3teil des Quartiers die Kategorie
Urbanes Gebiet (MU) genutzt werden, um stadtvertrégliches
Gewerbe und Wohnen planungsrechtlich zu verweben. Der
Frankfurter Baulandbeschluss fungiert hierbei als entschei-

dender Hebel, um gemeinwohlbezogene Ziele wie bezahl-
baren Wohnraum und soziale Infrastrukturen in der Ent-
wicklung dauerhaft zu verankern.

Das Leitbild konkretisiert sich dabei vor allem in Form von
urbanem Gewerbe, das stadtvertrégliche Produktion, digitale
Fertigung, Handwerk, Kultur- und Kreativwirtschaft sowie
forschungsintensive Industrien umfasst. Durch moderne Pro-
duktionstechnologien lassen sich heute emissionsarme und
flichensparende Betriebe realisieren, die in nutzungsgemisch-
te Strukturen integriert werden konnen. Dies soll insbesonde-
re durch kooperative Gewerbe- und Handwerker:innenhofe
sowie hybride Produktionshduser geschehen, die Werkstitten,
Ateliers und Makerspaces vereinen. Solche Strukturen dienen
nicht nur der Flichenefhizienz, sondern fungieren als physi-
sche Plattformen fiir Innovationen, in denen Produktion,
Ausbildung und Forschung zusammenfinden.

4

Modell eines Entwicklungskonzeptes im Dialogverfahren
(Bildnachweis: © ASTOC Architects and Planners, KéIn)
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Einen weiteren Impuls liefert der geplante Campus der Stad-
tischen Bithnen im Zentrum des Quartiers, der einen starken
kulturell-produktiven Anker bildet. Mit dem Erwerb eines
ehemaligen Hochregallagers als Interimsspielstitte der Stadti-
schen Bithnen mit Werkstitten, Lager und Verwaltung eroft-
nen sich neue Optionen fiir eine hohe Nutzungsintensitit und
offentliche Wahrnehmbarkeit. Diese kulturproduzierenden
Nutzungen fungieren als Katalysatoren fiir weitere produktive
Tatigkeiten und verschieben das Verstdndnis von Kultur weg
vom reinen weichen Standortfaktor hin zu einer zentralen
Komponente urbaner Produktions6konomie.

Parallel dazu wird die Gutleutstrafle als potenzielles ,,Urban
Backbone® transformiert. Ihre Entwicklung von der Aus-
fallstrale zur urbanen Magistrale mit gemischten Erdge-
schossnutzungen und Mobility Hubs bildet einen weiteren,
wichtigen Baustein der Gesamtstrategie.

Begleitet wird dieser Prozess von einem Dialogverfahren, das
Verwaltung, Politik, Eigentiimer:innen, anséssige Betriebe
und Zivilgesellschaft frithzeitig zusammenbringt. Dieses Ver-
fahren versteht sich als Form der Koproduktion von Stadt-
raum, in der unterschiedliche Rationalititen gezielt in pro-
duktive Aushandlungsprozesse tiberfithrt werden. Dadurch
wird die Umwandlung untergenutzter Areale von einer rein
technokratischen Aufgabe zu einem gesellschaftlichen Pro-
zess, in dem Fragen der Bodenpolitik und der Gemeinwohl-
orientierung idealerweise offen verhandelt werden sollen.

5
Raumliche Nahe von Wohnen und Gewerbe im Transfor-

mationsquartier (Bildnachweis: © C. Packhieser, Frank-
furta.M.)



So ldsst sich festhalten, dass das Produktive Quartier Gutleut-
West einen paradigmatischen Wandel markiert: weg von der
schrittweisen Umwandlung in wohndominierte Bereiche,
hin zur bewussten Starkung urbanen Gewerbes im Rahmen
nutzungsgemischter, klimaneutraler Stadtstrukturen. Es wird
deutlich, dass die produktive Stadt keine Riickkehr zu ver-
alteten Industrieformen bedeutet, sondern die raumliche
Organisation einer diversifizierten, wissensbasierten und zu-
gleich materiell-zirkuldren Stadtokonomie darstellt. Die ent-
scheidenden Hebel zur Erreichung dieses Ziels liegen in der
intelligenten Verkniipfung planerischer Instrumente, neuer
rdumlicher Typologien, kooperativer Governance-Formen
und normativer Leitbilder wie Suffizienz und Inklusivitat.

Das Projekt hat das Potenzial, als Modellquartier Impulse
fir die Weiterentwicklung der produktiven, gerechten und
griinen europdischen Stadt zu geben. Es zeigt auf, wie stadt-

affines Gewerbe, Wohnen und Klimaneutralitit unter dem
Druck begrenzter Flichen neu austariert werden konnen.

6

Der denkmalgeschitzte Kinderhort wird zum dritten Ort
fir das Quartier. (Bildnachweis: © C. Packhieser, Frank-
furt a.M.)

Ansprechperson

Christoph Packhieser, Stadtplanungsamt, Stadt Frankfurt
am Main
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ABSTRACT

Seit mehr als 20 Jahren ringt das Land Berlin dar-
um, aus einem iiberdimensionierten Straflenraum, mitten in
der historischen Berliner Mitte, einen urbanen stadtischen
Ort mit archdologischen Spuren, erschwinglichen Wohn-
angeboten, lebendigen Erdgeschossen, Kultur und weiteren
stadtischen Nutzungen zu schaffen.

Uber den Weg der Baurechtschaffung fiir die Reduzierung
eines Straflenraums und die Gewinnung von Baufeldern in 6f-
fentlichem Eigentum zur Vermarktung auf dem privaten Im-
mobilienmarkt gedacht, tiber wechselnde politische Neuaus-

BERLIN

ZUHAUSE
INBERLIN

richtungen, die Entwicklung eines hochspekulativen Berliner
Wohnungsmarkts, mehrerer Phasen intensiver und umfas-
sender Beteiligungs- und Qualifizierungsformate fiir Stad-
tebau und Architektur und nicht zuletzt heftiger Debatten
zur passenden architektonischen Haltung steht das Quartier
Molkenmarkt heute u. a. im Eigentum einer stddtischen Woh-
nungsbaugesellschaft kurz vor dem Bau der ersten Héiuser.

Dabei unterstiitzten uns die Formate einer Charta zum Mol-
kenmarkt fiir das politische Commitment, der Rahmenplan
Molkenmarkt und die Bebauungsleitlinien mit Block- und
Gebaudesteckbriefen aus einem politisch und medial emo-
tional und kontrovers diskutierten Projekt zu einem umset-
zungsorientierten Prozess mit starken und selbstbewussten
Partner:innen zu kommen.



AUSGANGSLAGE

Mit der Neugestaltung des Molkenmarkts handelt es
sich um eines der bedeutendsten Stadtentwicklungsprojekte
der letzten Jahre in der Berliner Mitte. Ziel ist die Trans-
formation eines jahrzehntelang vom Verkehr dominierten
Stadtraums in ein urbanes Quartier mit Wohn-, Kultur- und
gewerblichen Nutzungen. Der Beschluss eines Bebauungs-
planes fiir das Klosterviertel am Molkenmarkt im Jahr 2016,
der sowohl den Riickbau einer innerstédtischen Bundesstrafle
auf einen reduzierten Stadtstraffenquerschnitt als auch die
Gewinnung von vier Baufeldern im stddtischen Eigentum
vorsah, beendete die vorangegangene jahrelange politische
Auseinandersetzung und stellte ab sofort alle Ampeln auf
Griin fiir eine Vermarktung der stddtischen Grundstiicke.
Mit der Neuausrichtung der Liegenschaftspolitik durch eine
rot-rot-griine Berliner Landesregierung im Zeitraum von
2016 bis 2021 verdnderte sich diese Perspektive grundsatzlich.

LIEGENSCHAFTSPOLITIK UND

ENTWICKLUNG DES NUTZUNGSPROFILS

Der Molkenmarkt gilt als altester Platz Berlins und
bildet gemeinsam mit dem Miithlendamm und dem Bereich
rund um das Rote Rathaus einen zentralen Teil der histori-
schen Berliner Mitte. Im Zuge der Kriegszerstorungen des
Zweiten Weltkriegs und der anschlieffenden verkehrsorien-
tierten Planung im Rahmen des Wiederaufbaus zur Haupt-
stadt der DDR wurde der Bereich stark verdndert und verlor
nahezu vollstandig seine historische Aufteilung eines vor dem
Krieg eng bebauten Stadtquartiers. Breite Verkehrsschneisen
zerschnitten das historische Stadtgefiige und trennten das
Klosterviertel mit dem Molkenmarkt von seinem historischen
Gegeniiber dem Nikolaiviertel und dem Roten Rathaus. Die
von baulichen Spuren berdumten Blockfragmente wurden
freirdumlich gestaltet und vermittelten mit Brunnen und
Vorplatz zwischen den verbliebenden Zeugnissen griinder-
zeitlicher Biirgerlichkeit und der Trasse eines modernen,
autogerechtem Stidtebaus.

Schon kurz nach dem Fall der Mauer und der Wiederver-
einigung 1990 begann, initiiert durch den damaligen Senats-
baudirektor Dr. Hans Stimmann, eine breite Diskussion zur
Reparatur der Stadt unter der Uberschrift der kritischen Re-
konstruktion Berlins. Und kein Ort eignete sich besser dafiir
als der Molkenmarkt mit dem Klosterviertel. Die Idee war,
aus der Riickgewinnung von Straflenland und dem Verkauf
von Baugrundstiicken im historischen Parzellenzuschnitt
eine Stadtrendite zu erzielen, die anschlieflend sowohl den
Stralenumbau als auch die Gestaltung hochwertiger Griin-
und Platzfldchen finanzieren sollte. Eine neue Gruppe einer
selbstbewussten Berliner Stadtgesellschaft, die sogenannten
Urbaniten, sollte sich als Zielgruppe fiir das Leben und Arbei-
ten neben dem Roten Rathaus und im Schatten des Fernseh-
turmes entscheiden.

Aufgrund unterschiedlicher politischer und sich wandeln-
der planerischer Rahmenbedingungen beschloss das Abge-
ordnetenhaus von Berlin 2016 mit einer Koalition aus SPD
und CDU den dafiir notwendigen Bebauungsplan, der drei
Baubldcke von A bis C zur Bebauung mit Wohnen und ge-
werblicher Nutzung und einen Baublock D mit einer Schul-
bebauung auf dem historischen Grundstiick der Schule am
Grauen Kloster vorsah.

Nur ein Jahr spiter verdnderte sich der Fokus der Berliner
Liegenschaftspolitik. Die nach dem Straflenumbau gebildeten
Baugrundstiicke sollten, anstelle einer Vermarktung auf dem
Immobilienmarkt, an eine stidtische Wohnungsbaugesell-
schaft ibertragen werden. Die Stadtgesellschaft sollte dariiber
hinaus die Qualitdtsziele fiir die Riickgewinnung der Stadt
an diesem geschichtstrachtigen Ort mitformulieren kdnnen.

Der entstehende Wohnraum sollte jetzt unter den wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen einer stidtischen Wohnungs-
baugesellschaft mietpreisgebunden errichtet werden, erganzt
um nutzungsflexible Gewerbefldchen und einem mafigeb-
lichen Anteil an Kulturflichen fiir die bereits vor Ort vor-
handene freie Kulturszene Berlins sowie fiir andere kulturelle
Nutzungsgruppen.

Titel

Informationsmappe Projekt Molkenmarkt (Bildnachweis:
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen 2026)

2

Blick vom Roten Rathaus auf das Alte Stadthaus an der
StraBenkreuzung GrunerstraBe 1964 (Bildnachweis:
ddrbildarchiv.de / Foto: Lothar Willmann)

o)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau



08 Molkenmarkt —eine Transformation vom StraBenraum zum innerstadtischen Wohn- und Kulturquartier

B Prozessgestaltung und innovative Anwendung bewahrter Planungsinstrumente

o)
N

VERKEHRLICHE NEUORDNUNG UND

INFRASTRUKTURMASSNAHMEN

Zwischen 2019 und 2024 wurde der gesamte Stra-
enzug Mithlendamm-Molkenmarkt-Grunerstraf3e neu ge-
ordnet und der Straflenraum insgesamt reduziert. Die neue
Grunerstrafle wurde eine vierspurige Stadtstrafle mit Fahr-
radstreifen, Fulwegen und Straflenbdumen sowie Mittelstrei-
fen fiir die kiinftige StrafSenbahnlinie vom Alexanderplatz
zum Kulturforum.

Der neue StrafSenzug wurde im Mérz 2024 fiir den Verkehr
freigegeben. Damit war ein zentraler Schritt der infrastruk-
turellen Umgestaltung abgeschlossen. Es entstanden durch
die Reduzierung der Straflenquerschnitte insgesamt etwa
40.000 m* kiinftiges Bauland und etwa 100.000 m* Geschoss-

flache.

Gleichzeitig verbesserten die Mafinahmen sofort die rdum-
liche Verbindung zu wichtigen historischen Gebduden wie
dem Roten Rathaus, dem Alten und Neuen Stadthaus, der Pa-
rochialkirche sowie die Vernetzung der benachbarten Stadt-
rdume vom Rathausforum zum Klosterviertel im direkten
Umfeld fiir Fuflginger:innen und Radfahrende.

ARCHAOLOGISCHE ERKUNDUNG

Der Molkenmarkt ist seit dem Beginn der archéolo-
gischen Ausgrabungen im Jahre 2019 das grofite zusammen-
héngende innerstidtische Grabungsfeld Europas. Da sich der
Molkenmarkt im éltesten Siedlungsbereich Berlins befindet,
wurde bereits im Vorfeld mit zahlreichen archdologischen
Funden gerechnet.

In mehreren Grabungsphasen, begleitend zum Straflenumbau
wurden verschiedene Uberreste dokumentiert, die wichtige

Altes
Stadthaus

Erkenntnisse der Stadtentwicklung Berlins in unterschied-
lichen Bodenschichten vom Mittelalter Giber die Barockzeit,
die Renaissance bis hin zur Neuzeit lieferten.

Ergraben wurden beispielsweise das Berliner Elektrizitits-
werk mit der Centralstation Rathausstrafle von 1895, genau-
so wie ein mittelalterlicher Bohlenweg aus gut erhaltenen
Eichenstimmen, die Fundamente der berithmten Zorn'schen
Apotheke aber auch etwa 15.000 Matrizen fiir Adressier-Ma-
schinen der Potsdamer Handelskammer in einem griinder-
zeitlichen Keller.

Ubersichtsplan Gesamtprojektgebiet Molkenmarkt (Bild-

nachweis: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen 2023)
4

Blick zum Roten Rathaus, 1920 (Bildnachweis: Landesarchiv
Berlin F Rep. 290 (02) Nr. 116651 / Foto: k. A.)



BETEILIGUNG UND STADTEBAULICHE

QUALIFIZIERUNGSVERFAHREN

Wihrend der Straflenumbau schrittweise voranging
und die archdologische Erkundung die Geschichte des Stadt-
quartiers um den Molkenmarkt erklérte, konzipierte die Se-
natsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
ein mehrstufiges stidtebauliches Qualifizierungsverfahren
in den Jahren 2020 bis 2022 mit einer vorgelagerten Beteili-
gung. Ziel der Beteiligung war es, den qualitativen Rahmen
fiir den anschlieflenden stidtebaulichen Wettbewerb auf-
zuspannen und einen breiten fachlichen und 6ffentlichen
Konsens fiir die Qualititsziele der kiinftigen Bebauung zu
finden. Das gelang nur bedingt. Die Vielzahl der qualitativen
Anspriiche wurden zwar in acht Leitlinien zusammengefasst,
diese standen aber nichtpriorisiert und zum Teil in Fldchen-
konkurrenz zueinander.

Das daraus entwickelte Wettbewerbsprogramm bildete den
Auftakt fiir den offenen stddtebaulichen und freiraumplane-
rischen Wettbewerb zum Molkenmarkt im Jahr 2021. Neun
Planungsteams entwickelten aus einer Aufgabenstellung, die
den Spagat zwischen leistbarem Wohnen im historischen
Stadtgrundriss, der Sichtbarmachung archdologischer Spu-
ren, der Modellhaftigkeit eines griinen und autoarmen Quar-
tiers und der Hochwertigkeit einer Nachbarschaft neben dem
Roten Rathaus beschrieb, Entwiirfe fiir die zukiinftige stad-
tebauliche Umsetzung der einzelnen Quartiersblocke. Im
Ergebnis des stidtebaulichen Wettbewerbs wurden zwei Sie-
ger:innenteams ausgewdhlt, die anschliefSend gemeinsam mit
den Bauherrinnen und den beteiligten Fachressorts im Rah-
men eines dialogorientierten Werkstattverfahrens und unter
Begleitung eines Gutachtergremiums ihr Konzept vertieften
und optimierten. Die Ergebnisse des Werkstattverfahrens
waren die inhaltliche Grundlage fiir den im Jahr 2023 von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
in Eigenregie erarbeiteten Rahmenplan Molkenmarkt.

Rahmenplan
zur Charta
Molkenmarkt

Erlauterungsberichi

DIE CHARTA MOLKENMARKT -

ZUSAMMENFUHRUNG FORMELLER UND

INFORMELLER PLANUNGSSCHRITTE

Ein bedeutender Meilenstein des Projekts war der
Beschluss des Rahmenplanes Molkenmarkt als Teil der Char-
ta Molkenmarkt durch den Berliner Senat im August 2023.
Der Rahmenplan Molkenmarkt biindelte erstmalig die Ergeb-
nisse aller bisherigen formellen und informellen Planungs-
prozesse und definierte die grundlegenden stadtebaulichen
Prinzipien fiir die Entwicklung des Quartiers. Er ibersetzte
in abstrahierter Weise die stddtebaulichen Konzepte der bei-
den Preistriger:innen des stadtebaulichen Wettbewerbes und
deren Weiterentwicklung aus dem Werkstattverfahren und
schaffte es so, ein sowohl politisch und fachlich geeintes als
auch der Stadtgesellschaft vermittelbares Zielbild von der
Zukunft des Molkenmarktes zu zeichnen.

5

Rahmenplan zur Charta Molkenmarkt (Bildnachweis:
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen 2023)

6

Rahmenplan zur Charta Molkenmarkt. Teil-Rahmenplan
Stadtebau, Archaologie, Denkmalschutz und Kultur
(Bildnachweis: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen 2023)
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Machbarkeitsstudien zum Thema Archéologie, fokussiert
auf die Integration und Sichtbarmachung von Funden, den
Themen Regenwassermanagement, Mobilitat und Freiraum
sowie zur Energieversorgung erginzten die inhaltlichen,
quartiersbezogenen Vertiefungen und unterzogen den stiad-
tebaulichen Setzungen des Rahmenplanes einen Realitits-
check auf der Ebene der Baublocke.

BEBAUUNGSLEITLINIEN UND

ANPASSUNG DES PLANUNGSRECHTS

Die planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungs-
plans 1-14 von 2016, beispielsweise zum Immissionsschutz,
die aus denkmalschiitzenden Griinden entwickelten abge-
stuften Hohenentwicklungen aber auch die Anwendung der
Wohnungsbauforderbestimmungen stellten die Bauherrin
als landeseigenes Wohnungsunternehmen fiir die Umset-
zung des Nutzungsprogramms und fiir ihr wirtschaftliches
Handeln vor grofle Herausforderungen.

Gemeinsam wurde deshalb mit der Bauherrin nach Losungen
gesucht, die das Bauen fiir ein landeseigenes Wohnungs-
unternehmen wirtschaftlich leistbar, trotzdem innerstadtisch
hochwertig und stadtgeschichtlich kontextualisiert ermog-
lichen sollten.

Die zwischen 2024 und 2025 von Mickler Architekten auf
Basis der konzeptionellen Vorgaben des Rahmenplans ent-
wickelten Bebauungsleitlinien fir den Molkenmarkt dienen
dazu, die Vorgaben der Bauherrin fiir die ersten beiden Bau-
blocke grundrissscharf herunterzubrechen und nachzuwei-
sen, dass sowohl forderfihiges leistbares Wohnen und flexible
Mietflichen fiir lebendige Erdgeschosse, gewerbliche und
kulturelle Nutzungen méglich sind, als auch ein Quartier
mit einer eigenen, modernen Identitdt in einem historischen
Umfeld entstehen kann.

Dargestellt wird dies anhand von Block- und Gebaudesteck-
briefen, die Typengrundrisse und -schnitte als auch Angaben
zur Lage der Erschlieffung, Dachaufbauten, Geschoss- und
Gebéudehohen, die Nutzungsverteilung pro Geschoss, sowie
die funktionale und raumliche Einbindung der ausgewihlten
archéologischen Fenster enthalten.

Wihrend der Erarbeitung der Bebauungsleitlinien zeigte
sich die Notwendigkeit der Anpassung des festgesetzten Be-
bauungsplanes mit dem Ziel einer besseren Ausnutzbarkeit
der Baugrundstiicke und damit der Erh6hung sowohl der
Wohnungsbaufldche als auch der gewerblich und kulturell
zu nutzenden Flichen. Das Ergebnis der stiadtebaulichen
Uberpriifung zur baulichen Fassung einer historischen Gasse
als auch die Ausbildung einer zentralen Platzfliche mit um-
laufender Arkade im Blockinnenbereich wurde im Rahmen
der Anderung des Bebauungsplanes ebenfalls planungsrecht-
lich umgesetzt.

Bebauungsleitlinien

Quartieram Molkenmarkt
Steckbrief Block A und B

pERUIN| 4 |
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Bebauungsleitlinien Quartier am Molkenmarkt. Steckbrief
Block A und B (Bildnachweis: Senatsverwaltung fur Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen 2025)

8

Auszug Bebauungsleitlinien Quartier am Molkenmarkt.
Steckbrief Block A und B. Die JidenstraBe (Bildnachweis:
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen
2025)
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ARCHITEKTUR- UND REALISIERUNGS-

WETTBEWERBE

Auf Basis der Bebauungsleitlinien werden seit 2025
Architektur- und Realisierungswettbewerbe fiir die Blocke A
und B des landeseigenen Wohnungsunternehmen durch-
gefiithrt. Sie betreffen die Blocke, die vom Roten Rathaus,
dem Alten Stadthaus, der Alten Miinze sowie dem Niko-
laiviertel umrahmt werden. Fiir den ersten hochbaulichen
Realisierungswettbewerb im Block B wurde durch das Land
Berlin gemeinsam mit der Bauherrin ein Wettbewerbs- und
Vergabekonzept entwickelt, das es ermoglichte, eine Arbeits-
gemeinschaft aus drei Architekt:innenteams ein Los mit drei
Gebduden bearbeiten zu lassen. Der erste hochbauliche Rea-
lisierungswettbewerb wurde im November 2025 entschieden.
Der zweite hochbauliche Realisierungswettbewerb fiir den
gesamten Block A und den zweiten Teil des Blocks B wurde
im Juni 2026 entschieden.

KOMMUNIKATION

Durch die Bedeutung des Projekts fiir die Berliner
Mitte, ein grof3es Interesse in der Stadtgesellschaft sowie ein
vielfiltiges Echo in den Medien wird die Projektkommunika-
tion durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen im analogen sowie im digitalen Spektrum ge-
fithrt. Aulerdem informiert die Senatsverwaltung iiber den
Projektfortschritt sowie tiber besondere Projektmeilensteine
aber auch iiber weitere Beteiligungs- und Informationsmaog-
lichkeiten. Hierzu zdhlen unter anderem die Bauzaungestal-
tung in Kooperation mit dem Landesdenkmalamt Berlin,
die regelmiflige Aufbereitung von Projektinformationen in
thematischen Printprodukten sowie die fortlaufende digitale
Kommunikation iiber die Website des Projekts.

PERSPEKTIVEN FUR DIE BERLINER MITTE

Mit der Entwicklung des Molkenmarkts verfolgt
Berlin die Wiederbelebung der Berliner Mitte als lebendigen,
vielfiltigen und urbanen Stadtraum durch die Herstellung
von preisgeddmpftem Wohnraum, Kultur- und Gewerbefl-
chen unter Einbeziehung stadtgeschichtlich wertvoller Spu-
ren in Architektur und Freiraum.

Fiir die Entwicklung der nachsten Blocke des Projektgebiets
folgen eine notwendige Bodenordnung sowie eine stidte-
bauliche Uberpriifung im Block C und die Priifung der Ent-
wicklung des Schulstandortes im Umfeld der historischen
Klosterkirche.

Die Beschleunigung des Entwicklungsprozesses seit Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen im Jahr
2016 resultiert aus dem Zusammenspiel der Verfiigbarkeit
personeller und finanzieller Ressourcen in der Landes- und
Kommunalverwaltung sowie bei den Bauherrinnen und Pro-
jektpartner:innen sowie Stakeholdern zur Umsetzung.

Daneben ist die Formulierung gemeinsam abgestimmter,
dabei klarer und abgrenzbarer Entwicklungsziele und ab-
leitbarer Planungsaufgaben sowie die politische Unterstiit-
zung und das Interesse der Offentlichkeit von besonderer
Projektbedeutung.

Ansprechperson

Anina Bohme, Referatsleiterin, Abteilung Il - Referat II1A -
Innere Stadt und Hauptstadtangelegenheiten, Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Weitere Informationen

Projektwebsite: www.molkenmarkt.berlin.de

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Kleineschholz —
gemeinwohlorientierter
Wohnungsbau im
Quartiersmal3stab

FREIBURG

Roland Jerusalem, Stefanie Lausch

Im Freiburger Stadtteil Stithlinger entsteht aktuell - zwischen
Giiterbahnlinie, Agentur fiir Arbeit und dem Rathaus im
Stithlinger - ein neues gemeinwohlorientiertes Quartier mit
rund 500 neuen Mietwohnungen, zwei Kindertageseinrich-
tungen, quartiersbezogenem Gewerbe und weiteren sozialen,
kulturellen und inklusiven Nutzungen. Das circa 3 ha grofe
urbane Quartier, das nur etwa zehn Gehminuten vom Haupt-
bahnhof entfernt liegt und das planungsrechtlich als Urbanes
Gebiet (MU) festgesetzt ist, wird durch eine circa 5 ha grofle
Parkerweiterung ergdnzt. Der neue Quartierspark schliefst
an einen bestehenden Park an, bindet das neue Quartier in
den umgebenden Stadtteil ein und schafft wohnortnah neue
Naherholungs-, Spiel- und Griinflichen fir Bewohner:innen
und Stadtteilbewohner:innen.

Mit der Quartiersentwicklung verbunden ist auch die Stillle-
gung einer HaupterschlieSungsstrafe und deren Einbindung
in die kiinftige Parklandschaft als sogenannte Activity Lane.
Ein sehr niedriger Stellplatzschliissel von nur 0,3 Pkw-Stell-
platzen pro Wohneinheit mit Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer zentralen Quartiershochgarage sowie der
Fokus auf eine exzellente Fahrradmobilitat im Quartier sind
Bestandteile der Planung.

Bei der Quartiersentwicklung, die auf Klimaschutz und Nach-
haltigkeit, auf architektonische und stadtgestalterische Quali-
tat sowie auf Inklusion und Teilhabe setzt, wurden auch neue
Wege zur Schaffung bezahlbaren und sozialen Wohnraums
beschritten. Das Quartier Kleineschholz wird ausschliefflich
mit gemeinwohlorientierten Projektakteuren entwickelt, die
die kiinftigen Mieter:innen in den Fokus stellen und die Ge-
baude im Bestand halten.
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Bezahlbarer Wohnraum in Freiburg ist rar, die fiir Woh-
nungsbau verfiigbaren Flachen im Stadtgebiet begrenzt und
zumeist nicht in stddtischem Eigentum. Um Lésungswege
und Fldchen zu finden und die Wohnungsnot zu lindern,
wurden bereits 2018 Flachenpotenziale identifiziert, die fur
eine ressourcenschonende innerstadtische Flachenentwick-
lung zu Wohnbauzwecken geeignet sind. Ein vielverspre-
chendes Potenzial fand sich im Stadtteil Stithlinger, auf dort
befindlichen grofien Kleingartenanlagen. Die Flichen wur-
den langfristig fiir die Erweiterung von Behérdenstandorten
vorgehalten.

Die Kiindigung und Rdumung des Kleingartenareals wurde
zu Beginn der Quartiersentwicklung in der Offentlichkeit
sehr kontrovers diskutiert und von Widerstinden gegen das
Projekt begleitet. Eine gezielte Kommunikation und inten-
sive Biirger:innenbeteiligung begleiteten den Prozess. Das
Angebot von Ersatzflichen im Stadtgebiet, die Vermittlung
des stadtischen Ziels, bezahlbaren Wohnraum fiir alle und
vielfaltig nutzbare Freifldchen fiir den Stadtteil zu schaffen
sowie die Integration neuer gértnerischer Formen (Urban
Gardening kombiniert mit Artenschutzmafinahmen fiir die
Mauereidechse) fithrten zu einer Beruhigung des Konflikts.

Im Jahr 2018 wurde fiir das Kleingartenareal und dessen
Umfeld ein zweistufiger stadtebaulich-landschaftsplaneri-
scher Realisierungswettbewerb mit drei begleitenden Dia-
logveranstaltungen mit Biirger:innen durchgefiihrt, um der
interessierten Offentlichkeit die Méglichkeit zu geben, ihre
Hinweise zur Wettbewerbsaufgabe und ihre Anregungen zu
den stiddtebaulichen Konzepten in den Planungsprozess ein-
flieflen zu lassen. Der Wettbewerb wurde 2019 zugunsten des
Entwurfs von Dietrich Untertrifaller Architekten (Bregenz)
mit Ramboll Studio Dreiseitl Landschaftsarchitekten (Uber-
lingen) entschieden.

Titel

Vogelperspektive, Wettbewerb Kleineschholz (Bildnach-
weis: Dietrich Untertrifaller Architekten + Ramboll Studio
Dreiseitl)

2

Schwarzplan Lage im Stadtgebiet (Bildnachweis: Stadtpla-
nungsamt Freiburg)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Das stadtebauliche Konzept fiir das urbane Quartier Klein-
eschholz zeichnet sich durch kompakte, flichensparende
Stadt- und Wohnstrukturen im Geschosswohnungsbau aus.
Stddtebauliche Leittypologie ist eine offene vier- bis achtge-
schossige Blockrandbebauung, die durch eine Kombination
gerader und gewinkelter Zeilenbauten und Punkthéuser ge-
bildet wird und abwechslungsreiche, geschiitzte Griinraume
und Wohnhofe mit hohen Aufenthaltsqualititen ermdglicht.
Entlang der Giiterbahnlinie schirmen ein weitgehend ge-
schlossener Larmschutzriicken sowie eine Lairmschutzwand
das Quartiersinnere von Schallimmissionen ab. Ein urban
gestalteter Platz in der Quartiersmitte bildet das soziale Zen-
trum des neuen Quartiers mit Angeboten des tiglichen Be-
darfs und einem kleinen Nahversorgermarkt. Zwei Kinder-
tagesstitten sind an den Quartierseingdngen im Norden und
Stiden des Quartiers angesiedelt. Eine zentrale Quartiers-
hochgarage nimmt den Parkierungsverkehr auf und ermég-
licht ein verkehrsberuhigtes Quartier, in dem Radfahrer:in-
nen und Fuflginger:innen bevorrechtigt sind.

So kann entstehen, was in Freiburg besonders rar ist: ein be-
zahlbares Zuhause fiir Familien, Singles, Alleinerziehende,

Kinderlose, Paare, dltere Menschen, Studierende und Men-
schen mit Behinderungen. Bunt gemischt soll es werden in
Kleineschholz, in einem kompakten stéddtischen Quartier mit
kurzen Wegen, wenig Autoverkehr, besten Anbindungen in
alle Richtungen und viel Griin im Umfeld.

STADTISCHES VERGABEKONZEPT

UND GESTALTERISCHE QUALITATS-

SICHERUNG

2021 beschloss der Gemeinderat eine Stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme (SEM), um die stddtischen Ziele
der Quartiersentwicklung zu sichern, insbesondere unter
den Aspekten bezahlbarer Wohnraum, nachhaltige Mobili-
tat, zukunftsfahige Energieversorgung, Barrierefreiheit und
Freiraumqualifizierung. Der Erwerb des fritheren Kleingar-
tenareals von der Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
(BImA) im Jahr 2022 ermdglichte der Stadt Freiburg die
Vermarktung der Grundstiicke in eigener Regie im Rahmen
eines Vermarktungskonzeptes. Die sogenannte Verbilligungs-
richtlinie der BImA (VerbR 2018) dient der Férderung des
sozialen Wohnungsbaus und gewédhrt den im Quartier bau-
enden Projekten eine Forderung von je 25.000 Euro pro neu

3
Stadtebaulich-landschaftsplanerischer Wettbewerb
(Bildnachweis: Dietrich Untertrifaller Architekten + Ramboll
Studio Dreiseitl)



geschaffene, 6ffentlich geforderte Wohnung. Voraussetzung
hierfiir ist die bezugsfertige Erstellung der Wohnungen bis
November 2028.

Im Dezember 2023 beschloss der Gemeinderat zeitgleich
mit dem Bebauungsplan ein innovatives und sozial fokus-
siertes Vermarktungskonzept fiir das neue Quartier. Die auf
die urbane Quartiersentwicklung abgestimmte, passgenaue
stadtische Vermarktungsstrategie, die ein eigenes Leitbild
mit Vermarktungszielen fiir das gemischt genutzte Modell-
quartier beinhaltet, erwies sich als erfolgreich: In zwei Bewer-
bungsrunden wurden die Grundstiicke in der Zeit von Marz
2024 bis Juni 2025 im Rahmen einer offenen Konzeptvergabe
vergeben. Zugangsvoraussetzungen waren eine Gemeinwohl-
orientierung des Projektakteurs und der Grundstiicksnut-
zung, mindestens 50 % geférderter Mietwohnraum und der
Erwerb im Erbbaurechtsablosemodell oder der Erwerb des
Grundstiicks mit erbbaurechtsdhnlichem Wiederkaufsrecht.
Entscheidend bei der Grundstiicksvergabe war die Auswahl
der besten Konzepte in einer Gesamtbetrachtung mit dem
Fokus auf das kiinftige Quartiersleben und unter Beachtung
der stadtgestalterischen, sozialen und wohnungspolitischen
Vorgaben. Der Grundstiickspreis war als Festpreis vorgege-
ben. Die Konzeptvergabe erfolgte nicht nach einem starren
Punktesystem, sondern tiber eine vergleichende ganzheitliche
Betrachtung anhand folgender drei Kriterien im Rahmen
eines ,Wettbewerbs der Ideen®: die Besonderheiten und An-
gebote der einzelnen Konzepte, die Qualitit der Projektidee
sowie die Realisierungsverlisslichkeit.

Kleineschholz steht fiir ein modellhaftes, gemeinwohlorien-
tiertes und inklusives Quartier, das zu einem besonderen
Stiick Freiburg werden soll. Ein neues Quartier, das sozia-
le und gesellschaftliche Verantwortung iibernimmt und in
dem jedes Projekt einen besonderen Beitrag fiir das Quartier,

den Stadtteil und die Gesamtstadt leistet. Moglich wird dies
durch die Vielfalt der Projekte, lebendige Nachbarschaften
sowie generationstibergreifende und solidarische Hausge-
meinschaften.

Zur Qualititssicherung — sowohl der Architektur als auch des
Freiraums - wurde ein Gestaltungsleitfaden fiir das Quartier
erarbeitet, der konkrete Anregungen und Empfehlungen fiir
die Umsetzung bietet. Fiir wichtige Grundstiicke im Quartier,
vor allem an den Quartierseingédngen und am zentralen Quar-
tiersplatz, wurden zusitzlich Mehrfachbeauftragungen oder
eine Beratung im stddtischen Gestaltungsbeirat vorgesehen.

Neben der Vergabe von jeweils zwei Grundstiicken an die
Freiburger Stadtbau GmbH (ESB) als stddtische Wohnungs-
baugesellschaft sowie an die Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben (BImA) als ehemalige Grundstiickseigentiimerin
wurden insgesamt 13 Grundstiicke an unterschiedliche Ak-
teursgruppen vergeben. So wird kiinftig eine bunte Mischung
an Akteuren das neue Quartier mit Leben fiillen, neue Ge-
nossenschaften, das Mietshiusersyndikat, die FSB, die BImA
sowie weitere gemeinwohlorientierte Akteure, fiir die Ge-
winnmaximierung nicht die Hauptrolle spielt. Mindestens
die Halfte der Wohnungen wird als geférderter Wohnraum
gebaut, aktuell entstehen iiber 60 % der geplanten Wohnflache
im geforderten Mietwohnungsbau.

4
Visualisierung Quartiersplatz, Wettbewerb Kleineschholz
(Bildnachweis: Dietrich Untertrifaller Architekten + Ramboll
Studio Dreiseitl)
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Die Vielfalt der angebotenen Konzepte ist beeindruckend:
Gebiude in nachhaltiger Holzbauweise, Inklusionsprojekte
und Wohnungen fiir soziale Tréger zur Versorgung von Men-
schen in besonderen Schwierigkeiten wie Wohnungslosigkeit
oder Fluchterfahrung, Mehrgenerationenwohnen, barriere-
freies und rollstuhlgerechtes Wohnen, Auszubildenden- und
Mitarbeitenden-Wohnen, Co-Working-Fldchen sowie ge-
meinschaftlich und gewerblich genutzte Rdume, Cluster-
Wohnungen und vieles mehr zeichnen die Projektkonzepte
aus. Viele Projekte in Kleineschholz setzen bewusst auf eine
Verringerung der personlichen Wohnfldche zugunsten ge-
meinschaftlich nutzbarer Flichen und implementieren eigene
und projektiibergreifende Sharing-Konzepte. Auch die Ent-
scheidung fiir nachhaltige Baustoffe, insbesondere Holz- und
Holzhybridbauweise, aber auch Holz-, Lehm-, Strohbauwei-
se, Low-Tech-Ansitze sowie modulare und serielle Systeme
zeichnen eine Vielzahl der Planungen aus.

BISHERIGE ERKENNTNISSE

AUS DER QUARTIERSENTWICKLUNG

KLEINESCHHOLZ

Um bei einer groflen Quartiersentwicklung neue
Wege zu beschreiten, benétigt es Riickhalt und Unterstiitzung
seitens der Politik, der Stadtspitze, der Gremien, eine gute
und eingespielte Zusammenarbeit innerhalb der Verwaltung,
transparente und konsequente Kommunikation mit allen Be-
teiligten sowie tragfahige Gremienbeschliisse. Die Quartiers-
entwicklung Kleineschholz wird deshalb seit 2020 durch eine

[ 1 Genossenschaften
[ etablierte Akteure
[] neue in Freiburg auftretende Akteure
[ ] Mietshaduser Syndikat Projekte (MHS)

[ Freiburger Stadtbau und
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

5

Vergabeplan Quartier Kleineschholz und Legende (Bild-
nachweis: Stadt Freiburg, Projektgruppe Kleineschholz)

stadtische dmteriibergreifende Projektgruppe gefiihrt und
begleitet; federfithrend durch das Immobilienmanagement
Freiburg und das Stadtplanungsamt in kooperativer Projekt-
leitung. Die Themen Konzeptvergabe und Bauen in Gemein-
schaft werden durch externe Berater:innen unterstiitzt, um
den Entwicklungsprozess insbesondere der Konzeptvergabe
fir kiinftige Projekte zu konsolidieren. Die Projekte werden
seitens der Projektgruppe von der Bewerbung bis zur Reali-
sierung der Gebéude kontinuierlich und intensiv beraten und
begleitet. Die fachiibergreifende Zusammenarbeit innerhalb
der Projektgruppe ermoglicht es, auf Anderungen und He-
rausforderungen im Planungsprozess zeitnah zu reagieren.

Voraussetzung fiir den Erfolg des Projektes ist eine aktivie-
rende Liegenschaftspolitik, die eine Entwicklung der Flichen
nach Grundstiickserwerb und bauplanungsrechtlicher Siche-
rung durch ein stidtisches Vermarktungskonzept nach eigens
aufgelegten wohnungspolitischen und stadtebaulichen Zielen
ermoglichte. Die Vermarktung der Grundstiicke im Rahmen
einer offenen Konzeptvergabe war in dieser Dimension und
Ausgestaltung mit dem Fokus auf eine Vergabe an ausschlief3-
lich gemeinwohlorientierte Akteure ein Novum und kann als
grofler Erfolg bewertet werden. Wesentlich fiir den Erfolg
der Quartiersentwicklung ist auch ein starker Fokus auf die
stadtebaulichen und architektonischen Qualititen des ge-
bauten Raumes im Zusammenspiel mit den Auflenanlagen,
Girten und Wohnhofen und der angrenzenden Parkerwei-
terung. Die stiddtebauliche Qualitétssicherung durch einen



vorgeschalteten stadtebaulich-landschaftsplanerischen Wett-
bewerb, dessen rechtliche Verankerung in einem Bebauungs-
plan mit klaren Bebauungsvorgaben, die Begleitung und
gestalterische Qualititssicherung durch Mehrfachbeauftra-
gungen, Beratungen im Gestaltungsbeirat und ein projekt-
bezogener beratender Gestaltungsleitfaden verdeutlichen
einmal mehr, dass Architektur und Freiraum Hand in Hand
entwickelt werden miissen und wesentlich fiir eine wegwei-
sende Quartiersentwicklung und eine vorbildliche kommu-
nale Baukultur sind.

Die Vergabe an gemeinwohlorientierte Projektakteure ist
in Zeiten angespannter Wohnungsmarkte und steigender
Mieten eine grofle Chance, dauerhaften Mietwohnraum zu
schaffen und langfristig zu sichern. Gleichzeitig stellt die
aktuelle Forder- und Finanzierungslandschaft insbesondere
die kleinen, am Wohnungsmarkt neuen, zivilgesellschaft-
lich oder genossenschaftlich organisierten Projekte vor gro-
Le, vor allem finanzielle Herausforderungen, die auch mit
einem berdurchschnittlich hohen Engagement der Pro-
jektakteure nur schwer zu bewiltigen sind. Insbesondere die
Einwerbung von erforderlichen Nachrangdarlehen erfordert
bei vielen Projekten lingere Zeitraume und Vorlaufzeiten fiir
die Projektplanung und -finanzierung als es die vorgesehene
Reservierungsphase von einem Jahr und die vorliegenden
zeitlichen Restriktionen vorsehen. Nicht zuletzt besteht in
Zeiten hoher Baukosten ein grof3es Risiko, dass wichtige ge-
stalterische Qualitdten dem Kostendruck zum Opfer fallen.

Um gemeinwohlorientierte Projekte bei der Realisierung am-
bitionierter architektonischer und sozialer Projekte zu unter-
stiitzen, ist eine Forderkulisse auf Bundes- und Landesebene
wiinschenswert, die den Bemithungen und Rahmenbedin-
gungen dieser neuen, wenig professionalisierten Projekt-
akteure angepasst ist und sie befdhigt, bei der Realisierung
ihrer Projekte mit etablierten, professionellen Projekttridgern

Schritt halten zu kénnen. Fiir die erfolgreiche Umsetzung des
Quartiers Kleineschholz im Sinne der beschlossenen Grund-
stiicksvergabe ist dies eine wesentliche Voraussetzung. Dabei
liegt der grofle Mehrwert und die Besonderheit des Quartiers
Kleineschholz explizit in der Mischung verschiedener und
vielfaltig konzipierter Projekte und Projekttragerschaften. Die
Projektakteure arbeiten seit einigen Jahren mit sehr hohem
personlichem Engagement an der Umsetzung ihrer jeweili-
gen Projektideen, sind eng miteinander vernetzt und arbei-
ten bereits jetzt an tragfihigen Nachbarschaften und dem
Waunsch, einen wesentlichen und vorbildhaften Beitrag zur
sozialen Wohnraumversorgung zu leisten, der der gesamten
Stadtgesellschaft zugutekommt.

AUSBLICK

Die Quartiersentwicklung Kleineschholz unter-
liegt — bedingt durch die Fristen der Verbilligungsrichtli-
nie - einem ambitionierten Zeitplan mit dem Ziel, bezahlba-
ren Mietwohnraum zur Verfiigung zu stellen. Nach erfolgter
Grundstiicksvergabe und Fertigstellung der Erschlieffung,
haben nun die ersten Projekte Bauantrige eingereicht; andere
Projekte bereiten sie vor. Mit dem Bau der ersten Bauvor-
haben im neuen Quartier wird im Frithjahr 2026 begonnen
werden. Die Bautitigkeit wird sich auf die Jahre 2026 bis 2028
konzentrieren. Die Bezugsfertigkeit aller Wohnungen soll bis
Ende 2028 erfolgen.

6

Visualisierung Quartierseingang Std, Gebdude MU 11 der
Freiburger Stadtbau GmbH, Wohngeb&ude mit Kinder-
tagesstéatte (Bildnachweis: netzwerkarchitekten © luxfeld
digital art)

Ansprechperson

Dipl.-Ing. Stefanie Lausch, Projektleitung Projektgruppe
Kleineschholz, Stadtplanungsamt Freiburg

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Effiziente Projektgestaltung
und Flachenbevorratung

fihren zum Erfolg!

HANNOVER

Torsten Riickert

INTRO: DAS NEUE QUARTIER

Das neue Stadtquartier am Kronsberg-Siid, Ver-
marktungsname ,,Kronsrode®, vollendet die EXPO-Siedlung
Kronsberg mit ihren richtungsweisenden 6kologischen und
sozialen Standards und setzt dabei eigenstindige stidtebau-
liche Akzente. Am stidostlichen Stadtrand der Landeshaupt-
stadt gelegen, wird es kiinftig circa 8.000 Menschen eine neue
Heimat bieten.

Das 53 ha grofSe Gebiet wird durch die Hanglage und den
grofiziigigen Landschaftspark in drei Quartiere (Cluster
Nord, Mitte und Siid) mit zentral gelegenen Plitzen geglie-
dert. Der Stidtebau zeichnet sich neben der hochwertigen
Architektur und den differenzierten Straflen- und Griin-
rdumen vor allem durch den direkten Bezug und Anschluss

an den offenen Landschaftsraum aus. Die Bebauung wird als
Blockrand, der sich dem 6ffentlichen Straflenraum zuwendet,
ausgefiihrt. Stellplitze werden in Tiefgaragen organisiert. Die
Innenhofe dienen als wohnortnaher und lebenswerter Frei-
raum der Erholung und sind von einer Bebauung, aber auch
von Kfz-Stellpldtzen, freigehalten.

Bereits im Sommer 2018, nur knapp zweieinhalb Jahre nach
Beginn der Masterplanung und dem zugehorigen Bauleit-
planverfahren, konnte mit dem Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens und dem Spatenstich der Kattenbrookstrift
als Haupterschlieflung der Startschuss fiir die bauliche Um-
setzung gegeben werden. Der Hochbau startete im Sommer
2020, im Herbst 2022 wurden die ersten Wohnungen be-
zogen. Schon im Juni 2026 hatten mehr als 4.000 Menschen
ein neues Zuhause in Kronsberg-Siid gefunden. Ende 2027
werden die Cluster Nord und Mitte mit circa 2.800 Wohn-
einheiten fast vollstindig bebaut sein.



Insgesamt entstehen in 38 Baufeldern etwa 4.000 Wohnein-
heiten, eine Grundschule, vier Kindergirten, Einzelhandel,
Gastronomie und ergdnzende Dienstleistungsangebote.

AUSGANGSLAGE

Hannover ist eine wachsende Stadt. Nachdem die
Zahl der Einwohner:innen zwischenzeitlich auf unter 500.000
gefallen war, setzte seit den 2010er-Jahren ein kontinuierli-
ches Bevolkerungswachstum ein. Die Zahl der Einwohner:in-
nen wird gemafl den Prognosen auf circa 560.000 im Jahr
2030 anwachsen (vgl. Fabich/Vollmer 2021: 224).

Als Reaktion auf die rasant steigende Nachfrage nach Wohn-
raum wurde 2013 das ,Wohnkonzept 2025 als Grundlage
fir die kiinftige Wohnungspolitik beschlossen. Dieses um-
fasste vor allem die Ausweisung von neuen Wohnbaufldchen.
Parallel hierzu war die Stadt im Rahmen der sogenannten
Wohnbauflicheninitiative bereits im engen Austausch mit der
Wohnungswirtschaft, da von beiden Seiten die Bereitstellung
von Wohnraum als bedeutende Aufgabe der Daseinsvorsorge
gesehen wurde.

Interessanterweise war der Kronsberg-Siid im ,Wohnkon-
zept 2025° nur als sogenannte Vorschaufliche enthalten,
da dem planerischen Leitbild der ,Innen- vor Aufenent-
wicklung“ Prioritit eingerdumt wurde. Die (Re-)Aktivierung
von Flichen im innerstiddtischen Bereich ist jedoch oft ein
langwieriger Prozess, der im Widerspruch zur drangenden
Wohnraumfrage steht. Daher vollzog die Politik bereits Ende
2014 eine Kehrtwende und beschloss, die Wohnbauflache
am Kronsberg-Siid vorzuziehen. Dieser bildet den stidlichen
Teilabschnitt der im Zuge der EXPO in den 1990er-Jahren
begonnenen Kronsbergbebauung, wurde aber seinerzeit auf-
grund mangelnder Nachfrage nicht weiterverfolgt. Da sich
die Flichen komplett im Eigentum der Landeshauptstadt
befanden und zusitzlich im Flichennutzungsplan bereits als
Wohnbaufliche dargestellt waren, bestanden jetzt gute Vor-
aussetzungen, sie ziigig und konfliktfrei in die Entwicklung
und Umsetzung zu bringen. Gleichzeitig konnte man auf die
im Zuge der EXPO gebaute Infrastruktur, wie zum Beispiel
das Stadtteilzentrum KroKus, die Stadtbahnlinie 6 oder die
bereits weitgehend angelegten 6ffentlichen Parkanlagen und
Griinrdume zuriickgreifen (vgl. ebd.: 225).

Titel

Blick Uber das neue Stadtquartier Kronsberg-Sud, Stand
Frihjahr 2024 (Stadtteilpark und Bebauung Cluster Stid sind
Fotomontagen). Direkter Bezug der Bebauung zum offenen
Landschaftsraum. (Bildnachweis: © Macina und meravis
immobiliengruppe)

2

Masterplan Kronsberg-Std. Der Stadtteilpark gliedert das
neue Stadtquartier in drei Ubersichtliche Einheiten mit
zentral gelegenen Platzen, an denen sich unter anderem
die Kitas befinden. Begriinte Innenhofe bieten einen
lebenswerten und wohnungsnahen Freiraum. Stidwestlich
gelegen, die Haltestelle EXPO-Ost, als Scharnier zu den
benachbarten Gewerbegebieten. Der angrenzende Iris-
Runge-Platz bildet das Nahversorgungszentrum (u. a. Aldi,
Rewe, Rossmann) des neuen Stadtquartiers. (Bildnachweis:
© Landeshauptstadt Hannover, Astoc, West 8, SHP)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Hier bewiéhrte sich die lange Tradition der Bodenbevorra-
tungspolitik am Kronsberg. Denn schon seit den 1960er-Jah-
ren waren die ehemals landwirtschaftlich genutzten Fliachen
im Blick der kommunalen Bodenbevorratung und wurden
als Flachenreserve aufgekauft. Im Rahmen der Vorbereitung
zur EXPO zeichnete sich schnell auch die Mitwirkungsbe-
reitschaft der anderen Grundstiickseigentiimer:innen ab. So
erfolgte parallel zur Aufstellung der Bebauungspliane ein Um-
legungsverfahren nach dem BauGB (vgl. ebd.: 227). Neben
dem Vorteil der direkten Verfiigbarkeit konnte so auch ei-
ner Bodenpreisspekulation entgegengewirkt werden. Der oft
langwierige Erwerb von Schlisselgrundstiicken entfiel. Zu-
sétzlich ergaben sich fiir die Stadt als spétere Verkduferin tiber
begleitende Vertragswerke, wie beispielsweise Kauf- oder
stddtebauliche Vertrige, effektive Steuerungsmoglichkeiten,
um architektonische Qualititen oder aber hohe Energiestan-
dards einfordern und absichern zu kénnen.

PROJEKTUMSETZUNG, PLANUNGS-

TEAM UND BETEILIGUNGSFORMATE

Das politische Ziel war 2015 klar definiert. Moglichst
ziigig sollten dem Wohnungsmarkt neue und preisgiinstige
Wohnungen zugefiithrt werden. Schnell stellte sich heraus,
dass das Ziel mit klassischen Wettbewerbsverfahren und
grofleren Sonderplanungsgruppen wie zu Zeiten der EXPO
weder finanziell, personell noch zeitlich zu erreichen gewesen
wire. Auch intensive Beteiligungs- und Partizipationsforma-
te, wie mehrstufige Planungswerkstétten, hatten nicht zur
zeitlichen Projektanforderung gepasst. Ohnehin konnte man
auf die Planungen und Erfahrungen aus den ersten beiden
Bauabschnitten zuriickgreifen, da sich diese bewéhrt hatten
und die Menschen bis heute gerne dort wohnen.

3

Entwicklungskonzept Kronsberg zur Zeit der EXPO. Gut

zu erkennen ist die direkte Nachbarschaft der Wohnbe-
bauung zum Gewerbe, die neue Stadtbahnlinie 6 sowie die
groBzlgigen Grinstrukturen, die das Gebiet einrahmen.
Der Kronsberg-Siid war seinerzeit noch als klassische Ras-
terstruktur angedacht. (Bildnachweis: © Landeshauptstadt
Hannover)

Vor diesem Hintergrund wurde ein pragmatischer und um-
setzungsorientierter Ansatz auf mehreren Beteiligungsebe-
nen gewdhlt.

Zunichst wurde ab 2015 ein interdisziplindres und schlag-
kraftiges Planungsteam, bestehend aus Fachleuten der Bau-
verwaltung sowie externen Planungsbiiros, gebildet, welches
den stddtebaulichen Entwurf erarbeiten sollte. Hierfiir konn-
ten die renommierten Biiros ASTOC Architekten Koln (Stad-
tebau), West 8 Rotterdam (Landschaftsarchitektur) und SHP
Ingenieure Hannover (Verkehrsplanung) gewonnen werden.
Unter Hinzunahme stadtischer Fachverwaltungen traf man
sich ab Ende 2015 im zweiwdchigen Turnus in einer Projekt-
gruppe, um sich tiber den Stand der Planungen, begleitender
Gutachten usw. auszutauschen und das Projekt voranzutrei-
ben. Diese trifft sich, wenn auch mittlerweile ohne Planungs-
biiros und in gréfleren Abstinden, bis heute und bearbeitet
im Zuge der Realisierung aufkommende Fragestellungen.

Parallel hierzu wurde ab 2016 eine zweite Beteiligungsebe-
ne unter Einbezug von sogenannten Expert:innengruppen
initiiert, um frithzeitig in einen fachlichen Austausch ein-
steigen zu konnen. Hier konnten mit der stadtischen Politik,
den Nachbar:innen (umliegendes Gewerbe), der Wohnungs-
wirtschaft und den Fachverbinden (BDA, SRL) vier zu be-
teiligende Gruppen (s. Abb. 4) identifiziert werden. Durch
den stetigen Austausch konnte nicht nur die Akzeptanz der
Planung erhoht oder politische Beschliisse vorbereitet und
ziigig eingeholt werden, sondern es erfolgten auch wichtige
Impulse fiir den Planungsfortgang.



Planungsteam: astoc, West8, SHP, Stadt Hannover

Wohnungs-

Offentlichkeit

Zum Beispiel wurde das Nahversorgungszentrum nicht klas-
sisch in der geografischen Mitte angesiedelt, hier steht jetzt
die Grundschule, sondern an der Stadtbahnhaltestelle ,, Messe
Ost“ Diese bildet als ,,Scharnier” den Ubergang zum benach-
barten EXPO-Geldnde mit seinen Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetrieben sowie Einrichtungen der Universitit. Dem
ging der Wunsch der Expert:innengruppe Nachbarn voraus,
die kiinftige Infrastruktur auch im Hinblick auf das EXPO-
Geldnde zu denken, da dort Angebote der Gastronomie und
Nahversorgung fehlen wiirden. Gleichzeitig konnte ihnen
durch die enge Einbindung in die Planung die Angst ge-
nommen werden, dass die heranriickende Wohnbebauung
betrieblichen Erweiterungsabsichten entgegenstehen konnte.

Mit den Fachverbanden (Architektenkammer, SRL) wieder-
um kam man tiberein, auf einen stidtebaulichen Wettbewerb
zu verzichten und stattdessen Hochbauwettbewerbe fiir die
einzelnen Baufelder durchzufithren, um stadtraumliche Qua-
litaten zu sichern.

firiig)y
L 4

Griine Mitte

Landschaftsfugen

Als dritter Baustein der Beteiligung etablierte sich die regel-
mifige Einbindung der Offentlichkeit inklusive begleitender
Pressearbeit. In drei extern moderierten und gut besuchten
Veranstaltungen wurden im Stadtteilzentrum KroKus die im
Vorfeld durch das Planungsteam erarbeiteten Entwicklungs-
szenarien diskutiert (s. Abb. 5), erganzt und Planentwiirfe
verworfen, bis sich Mitte 2016 eine Vorzugsvariante heraus-
kristallisierte. Auf dieser Basis konnte eine detaillierte Funk-
tionsplanung erarbeitet und parallel die Neuaufstellung eines
Bebauungsplans eingeleitet werden. Im April 2017 war der
Masterplan ,,Kronsberg-Siid“ mit den Funktionspldnen Stad-
tebau, Griin und Verkehr fertiggestellt und konnte prasen-
tiert werden. Darauf aufbauend wurde bis zum Sommer die
sogenannte Gebrauchsanweisung durch das Planungsteam
erarbeitet, welche die stadtebaulichen Gestaltungsprinzipien
erldutert und Vorgaben fiir Hochbau, Freiraum und Auflen-
anlagen sowie fiir die Platz- und Straflenrdume definiert.

Weitere Informationsveranstaltungen im Jahr 2018 und 2019
folgten und fithrten zu einer hohen Akzeptanz der Planungen
in der Offentlichkeit.

4

Prozessaufbau, Planungsteam und Beteiligungsformate
(Bildnachweis: © Landeshauptstadt Hannover)

5

Ideenfindung und Variantenbetrachtung im Entwurfs- und
Diskussionsprozess. Der Landschaftsparks wurde als Idee
weiterverfolgt. (Bildnachweis: © Landeshauptstadt Hanno-
ver, Astoc, West 8, SHP)

Landschaftspark

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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ZUSAMMENARBEIT MIT DER

WOHNUNGSWIRTSCHAFT UND

AUFGABENTEILUNG

Aufgrund der engen Zusammenarbeit in der Wohn-
bauflidcheninitiative entwickelte sich schnell das Interesse der
Wohnungswirtschaft, am Kronsberg-Siid nicht erst in der
Phase des Hochbaus, sondern schon bei der Erschlieffung
einzusteigen. Thr kommt innerhalb der Expert:innengruppen
eine besondere Bedeutung zu, da sie vor dem Hintergrund
einen Grofteil der Planungen spdter auch selbst zu realisie-
ren, eng in den Planungsprozess eingebunden war. Vor allem
das Gestaltungshandbuch ,Gebrauchsanweisung® wurde in-
tensiv mit ihr abgestimmt, als verbindliche und vertraglich
gesicherte Grundlage fiir die bauliche Umsetzung. Auch hier
hatte sich mit dem Jour fixe eine bis heute bestehende Routi-
ne etabliert, um Fragen der Planung, der Vertragswerke oder
der Umsetzung zu erortern und Vereinbarungen zu treffen.

Ebenso bestand der Konsens, dass der Kronsberg-Siid mit sei-
ner Fliche von circa 53 ha nur gemeinsam entwickelt werden
kann. Infolgedessen wurde eine Aufgabenteilung in den be-
gleitenden stadtebaulichen, Erschlieflungs- und Kaufvertra-
gen vereinbart. Die Stadt realisiert die HaupterschliefSungs-
strafle, den Stadtteilpark, zwei der vier Quartiersplitze sowie
die Grundschule. Die Unternehmen errichten im Gegenzug
die Erschlieffung innerhalb der Cluster, einen Quartiersplatz,
vier Kitas und den zentralen Stadtteilplatz einschlieSlich Nah-
versorgung als Quartierseingang.

Der Verkauf der Projektareale Nord und Mitte erfolgte paral-
lel zum Bebauungsplanverfahren an zwei Interessensgemein-
schaften. Die IG Mitte hatte sich infolge der Beteiligung an
der Wohnbauflicheninitiative aus den lokalen Playern ge-
bildet, die IG Nord auf Initiative der GWH aus Hessen und
weiteren Unternehmen, die bereits vereinzelt in Hannover
aktiv gewesen waren. Dabei wurde der stddtische Anspruch
umgesetzt, die Vergabe der Grundstiicke an die Umsetzung
von architektonischen und freiraumlichen Qualititen sowie
die Einhaltung an Energie- und Materialstandards zu kop-
peln, statt sie hochstbietend zu verduf8ern. Zusitzlich wurden
eine verbindliche Quote von mindestens 25 % an 6ffentlich
geforderten Wohneinheiten, die Durchfithrung der hoch-
baulichen, freiraumplanerischen Wettbewerbe und konkrete
Umsetzungsfristen festgeschrieben.

Ergdnzend wurde vereinbart, dass die Vorgaben auch fiir die
nachgelagerte Einzelvermarktung der Baugrundstiicke im
Cluster Siid gelten sollten. Hier fiihrt die Stadt seit Ende 2021
Konzeptvergaben durch, das heif3t Interessierte geben kein
Kaufangebot ab, sondern bewerben sich mit einem konkre-
ten Umsetzungskonzept. Nach der Auswahl erfolgt zundchst
eine Anhandgabe, mit der Verpflichtung einen Hochbau-
wettbewerb analog zu den Clustern Nord und Mitte (vier
Architekturbiiros plus Freiraumplanung) durchzufiihren. Erst
danach erfolgen Zuschlag und Verkauf des Grundstiicks. Die
Quote fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau wurde
auf 30 % erhoht.

6

Individuelle Architektur durch Hochbauwettbewerbe. Im

Vordergrund Bau des in der alten Kronsberg-Bebauung
bewahrten Mulden-Rigolen-Systems zur Versickerung des
Oberflachenwassers (Bildnachweis: © Landeshauptstadt
Hannover)

7

Innenhofe nicht zum Parken, sondern als Lebensraum.
(Bildnachweis: © Landeshauptstadt Hannover)



MEILENSTEINE

" Gebrauchsanweisung” Ende des Jahres
als Grundlage: Bauantrage
Palitischer Auftrag: fir die Realisierung fir 1200 WE
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Beginn der Verkauf Cluster Nord und Mitte
stadtebaulichen Planung Spatenstich
inkL. O

Erste

RESUMEE

Die gewihlte Vorgehensweise mit einem tiberschau-
baren und schlagkraftigen Planungsteam, der frithzeitigen
Einbindung der Expert:innengruppen und der Offentlichkeit
sowie der engen Zusammenarbeit mit der Wohnungswirt-
schaft hat sich bewéhrt. Nur so war es moglich, die verschie-
denen Planungsschritte fiir die Entwurfsfindung in Varianten,
Bauleitplanung, Gestaltungshandbuch sowie die begleitenden
Vertragswerke eng ineinandergreifen zu lassen, eine hohe
Akzeptanz fiir das Projekt zu sichern und es trotz Pandemie
und Ukraine-Krieg zligig in die Umsetzung zu bringen.

Dabei hat sich neben der Aufgabenteilung mit der Woh-
nungswirtschaft in Bezug auf die Erschlieffung und Infra-
struktur vor allem die Entwicklung von gemeinsamen und
fiir beide Seiten verbindlichen Planungskonzepten, wie der
»Gebrauchsanweisung®, bewédhrt. Hierdurch entstehen nicht
nur stadtraumliche Qualitaten, sondern vor allem ein ho-
hes Maf} an Verldsslichkeit fiir alle Projektbeteiligten, da die
Grundlagen gemeinsam erarbeitet und abgestimmt wurden.

Vorteilhaft hat sich ebenso die Bodenbevorratungspolitik der
Stadt erwiesen. Neben einer direkten Flichenverfiigbarkeit
ergaben sich tiber die begleitenden Vertragswerke effektive
Steuerungsmoglichkeiten im Hinblick auf die angestrebten
stadtraumlichen Qualitdten, Energiestandards und eine zii-
gige Realisierung.

Start Erschiiefung
und Vermarktung

Start Hochbau
(812 und 81.1)

Erste Hochbauwsttbewerbe
Cluster SGd Ga. 2,800 WE in dén
Ende 2023 bersits Gbet Clustern Nord und Mitte
Cluster Sid 700 WE fe ! far

C ]

Bezus
g
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Meilensteine der Entwicklung (Bildnachweis: © Landes-
hauptstadt Hannover)

Ansprechperson

Dipl.-Ing. Torsten Riickert, Fachbereich Planen und Stadt-
entwicklung, Landeshauptstadt Hannover

Quelle

Fabich, H.; Vollmer, H., 2021: Expo-Stadtteil Hannover-
Kronsberg- Quo Vadis? FUB-Flachenmanagement und
Bodenbevorratung, 5/2021: 224-228.

Weitere Informationen

Landeshauptstadt Hannover, 2017: Gebrauchsanweisung.
Stadterweiterung Kronsberg-Sid, www.kronsrode.de/
content/Gebrauchsanweisung.pdf

Aufforth, S.; Dorn, R., 2010: Ein Leben fiir Hannover,
Festschrift zum 100. Geburtstag von Rudolf Hillebrecht.
Hannover.
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Mehrgenerationen-
wohnen Pallauthof

MUNSING

Manfred Brennecke

DIE MACHT DER BLAUPAUSE

Jahrzehntelang konnten sich Kommunen insbeson-
dere im ldndlichen Raum darauf verlassen, dass sie bei der
Ausiibung ihrer Planungshoheit mit der Ausweisung von
Einfamilienhausgebieten dem tatsdchlichen Wohnbedarf ent-
sprechen. Das Modell des freistehenden Einfamilienhauses
wurde so zur perfekten ,,Blaupause” mit eingespielten Ab-
ldufen (jeder weif3, wie es geht), geringem Konfliktpotenzial
und hoher Kalkulierbarkeit.

Auch gesellschaftliche Verdnderungen wie geringere Ver-
fiigbarkeit von Bauland verbunden mit hoheren Bodenprei-
sen oder eine zunehmende Gestaltungsfreiheit stellten diese
Blaupause nicht infrage, vielmehr fiihrten sie in der Folge
zur Ausweisung kleinerer Grundstiicke oder einer immer
weitergehenden Riicknahme rechtlich verbindlicher Pla-
nungsvorgaben.

Jetzt erst zeigt sich auch auf dem Land, wie triigerisch die an-
gebliche ,,Perfektion” der Blaupause in gesellschaftlicher und
politischer Hinsicht ist: Was als konfliktarm und kalkulierbar
erscheint, geht oft mit 6kologischen Belastungen, sozialer
Abschottung oder Vereinsamung, ineffizienter Raumnut-
zung und nicht zuletzt auch einer wachsenden Entleerung
der Ortskerne einher.

Wie aber mit dieser neuen Herausforderung umgehen? Wel-
che alternativen Wohnformen sind gefragt? Wie lassen sie
sich umsetzen? Welche neuen Planungsinstrumente oder
Verfahren sind hierzu notwendig? Brauchen wir tiberhaupt
noch neuen Wohnraum, wenn in den niachsten Dekaden die
bestehenden Einfamilienhausgebiete zunehmend leerfallen?

Diese und dhnliche Fragen stellen sich inzwischen viele Kom-
munen und bemerken schnell, wie grof3 die Pfadabhéingigkeit
und wie schwerfillig der Richtungswechsel ist. Erfolgreiche
Beispiele alternativer Wohnformen kénnen hierbei durchaus
hilfreich sein.



BEISPIEL GEMEINDE MUNSING

Der Ort Miinsing - eine landliche, groflenteils
noch landwirtschaftlich geprigte Gemeinde mit rund 4.300
Einwohner:innen - liegt in Oberbayern im Landkreis Bad
Tolz-Wolfratshausen am Ostufer des Starnberger Sees. Im
Hauptort mit circa 1.600 Einwohner:innen wie auch in den
tibrigen 23 Gemeindeteilen zeigt sich heute noch der dorf-
liche Charakter.

Dank einer gemeindlichen Politik, die die Identitét der ge-
wachsenen Baustruktur und der umliegenden Landschaft
wertschitzt, gibt es keinen Supermarkt im Gewerbegebiet,
sondern einen funktionierenden Edeka-Markt im Ortskern,
zwei Bécker, zwei Metzger, eine Dorfwirtschaft an der Kirche,
Rathaus, Apotheke, Grundschule und ein gut frequentiertes
Freizeitzentrum am westlichen Ortsrand in fufllaufiger Ver-
bindung zur Ortsmitte.

WOHNUNGSMARKT UND BODENPOLITIK

Die Kehrseite: Aufgrund der Néhe zur Landeshaupt-
stadt Miinchen und einer guten Anbindung an die Autobahn
ist der Wohnungsmarkt sehr angespannt mit entsprechend
hohen Immobilienpreisen.

Das erklért, warum der Gemeinderat frithzeitig damit begon-
nen hat, sich dem Wohnungsthema zu widmen: Mit einem
Baulandbeschaffungsprogramm und der Entwicklung eines
gemeindlichen Leitbildes unter der Beteiligung engagierter
Biirger:innen, in dem unter anderem sparsamer Flachen-
verbrauch und die Ermittlung des tatsachlichen Wohnbe-
darfs durch rechtzeitige Biirger:innenbefragungen vereinbart
wurden. Letztlich entscheidend war der Erlass einer Vor-
kaufsrechtssatzung fiir ein circa 1,6 ha grofies brachliegendes
Grundstiick mitten im Ortskern nahe der Kirche, der ehe-
malige Pallauthof, und dessen Erwerb durch die Gemeinde.

WIE WEITER WOHNEN?

Ein erster Rahmenplan mit Einfamilien- und Dop-
pelhdusern war in der Biirger:innenversammlung bei den
Biirger:innen, die sich beim Leitbildprozess beteiligt hatten,
auf deutliche Kritik gestoflen. So kam es dazu, dass der Ge-
meinderat zu einer internen Klausursitzung einlud, um tiber
folgende Fragen zu diskutieren:

Gibt es Wege, die gesellschaftlich gewiinschte Baufreiheit so
zu steuern, dass die dorfliche Identitit bei der Neubebauung
doch gewahrt bleibt? Ist die Durchfithrung eines Wettbewerbs
zielfithrend? Welche Arten von Wohnbedarf als Grundlage
fiir einen Wettbewerb gibt es?

Eine mogliche Antwort sahen wir darin, die Biirger:innen zu
Beteiligten zu machen und den Wohnbedarf tiber einen zwei-
ten Rahmenplan mit alternativen Wohnformen abzufragen.
Als Idee konnten wir uns ein 50 bis 60 m langes Satteldach
und darunter unterschiedliche Haus- und Wohnungstypen
vorstellen, dhnlich einem Setzkasten: sozusagen einen aus
der ortlichen Baukultur entlehnten Bautypus, der aber weder
dem Geschosswohnbau noch dem Einfamilienhaus gleicht.

BETROFFENE WERDEN BETEILIGTE

Dieses einfache Bild eines langen Daches zusammen
mit dem Angebot verschiedener Wohn- und Lebensformen
entwickelte ausreichende Kraft, dass der Gemeinderat einen
zweiten Rahmenplan als Vorstufe zum Bebauungsplan beauf-
tragte. Vorgeschlagen wurde darin ein nachbarschaftliches
Quartier mit zwei langgestreckten Baukorpern beidseits des
bestehenden Baumangers, der damit zum raumlichen Mit-
telpunkt wird. Ein Carport am Eingang des Wohnquartiers
sollte den tiberwiegenden Teil der Stellplitze aufnehmen.

Aufgrund der hohen positiven Resonanz nach der 6ffentli-
chen Informationsveranstaltung sprach sich der Gemeinderat
einstimmig dafiir aus, von der bislang ausgeiibten Verga-
be einzelner Bauparzellen abzuweichen und als neuen Weg
einheimischen Biirger:innen als Baugruppe Bauland zu ver-
schaffen mit dem Ziel, ein Quartier ,aus einem Guss® zu
entwickeln.
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Titel
Ansicht von Westen (Bildnachweis: © Arc Architekten)

2
Setzkasten (Bildnachweis: © Arc Architekten)

3
Munsing Schwarzplan (Bildnachweis: © Arc Architekten)
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Im Rahmenplan bereits grob entwickelte Grundrisse und

erste Ansichten trugen wesentlich dazu bei, dass die Bau-
gemeinschaft bereits ein halbes Jahr spiter gegriindet und
am Ende der einjédhrigen Optionsfrist das Grundstiick an 24
Bauherr:innen vergeben werden konnte.

Einige Alteingesessene hatten sich entschieden, ihr Einfami-
lienhaus zu verkaufen und eine kleinere Einheit im Mehrge-
nerationenwohnen zu erwerben. So wurde wieder Wohnraum
fir Familien frei, ohne dass dazu neue Siedlungsfldchen er-
schlossen werden mussten.

Die weitaus groflere Anzahl von Wohnungen gegeniiber
Hauseinheiten zeigt, dass sich auch auf dem Land Haus-
haltsgrofien und Wohnnachfrage spiirbar verdndert haben.
So gibt es im neuen Quartier eine reiche Palette unterschied-
lich grofler Haushalte, Berufszweige vom Schreiner bis zur
Anwiltin, im Alter zwischen 30 und 70 Jahren.
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BEZAHLBARER WOHNRAUM
Serielles Bauen, Vorfertigung in der Werkstatt und
Einigung auf Gemeinsamkeiten trugen wesentlich zur Re-

—

duzierung der Baukosten bei. Zu verbindlichen Standards
gehorten Tragkonstruktion, Holzbauweise, Fassade, Dach so-
wie das haustechnische System und die einldufigen Treppen.
Bdder und Innenausstattung dagegen konnten individuell
gestaltet werden. Alle erdgeschossigen Wohnbereiche sind
barrierefrei ausgefiihrt.

ENERGIEEFFIZIENZ UND KLIMASCHUTZ

Das Verhiltnis von Hiillfliche zu Volumen bestimmt
maf3geblich die Energieefhizienz eines Hauses. Im Miinsinger
Projekt liegt diese Verhaltniszahl circa 50 % unter dem Wert
eines freistehenden Einfamilienhauses. Der Anschluss an
das Nahwirmenetz der Gemeinde mit Hackschnitzelhei-
zung trigt zudem zu geringem Energieverbrauch und Kli-
maschutz bei.

BAUKULTUR - TROTZ DICHTE

Je Quadratmeter Wohnfliche wird im neuen Wohn-
quartier nur ein Drittel Nettobauland eines tblichen Ein-
familienhausgebietes mit freistehenden Hausern bendtigt.
Trotz der erreichten Dichte (GFZ 0,61) fiigen sich die zwei-
geschossigen Gebdude maf3stéblich in den gegebenen Kontext
der Nachbarbebauung ein (siehe Titelbild).

Die langgestreckten Baukérper orientieren sich in Bauform,
Maf3stab und Materialwahl am doérflichen Vorbild des vor-
alpenldndischen Einfirsthofes, interpretieren es jedoch als
moderne Holzbauarchitektur auf neue Weise.

P "Z"l'.-"‘* """ = Einfamilienhaus-Siediung
\ =~/ g
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_____ ‘-"'"“—"T;/Tf“x___‘_ Mehrgenerationenwohnen
/
[ Grindstucke privat 180-315m2
[ Grundstiick Gemeinschaft 2840 m2
[ Grundstick &ffentlich 400 m2

33 Wohneinheiten je ha

Rahmenplan (Bildnachweis: © Arc Architekten)
5
Haushalte (Bildnachweis: © Arc Architekten)

6

Lageplan mit Erdgeschossgrundriss (Bildnachweis:
© Arc Architekten)

7
Dichtevergleich (Bildnachweis: © Arc Architekten)



FAZIT

Dank aktiver Grundstiickspolitik konnte die Ge-
meinde Miinsing auf einem zuvor erworbenen Grundstiick
mit leerstehendem Bauernhof in der Ortsmitte ein neues
Wohngebiet vorwiegend fiir einheimische Biirger:innen in-
itileren und fordern, das als Mehrgenerationenprojekt mit
unterschiedlichen Haus- und Wohnungsgréfien unter einem
Dach dem auch im landlichen Raum gegebenen Wandel der
Haushalte und Lebensstile entspricht.

Moglich wurde es dadurch, dass eine biirgerschaftliche Grup-
pe den von der Gemeinde entwickelten Rahmenplan des
neuen Baugebietes als Baugemeinschaft umgesetzt und dabei
die vorgegebene Einheimischenquote mit tiber 70 % noch
tibertroffen hat.

Damit zeichnet das Projekt eine besondere Organisations-
form aus, die als eine Art ,,Baugemeinschaft light“ beschrie-
ben werden kann: im Unterschied zu klassischen Baugemein-
schaften, die eine hohe Verbindlichkeit, lange Vorlaufzeiten
und intensive Selbstorganisation erfordern, reduziert dieses
Modell die Einstiegshiirden signifikant.

So konnten die ersten Familien nach zweieinhalbjéhriger
Planungs- und Bauzeit ihr neues Zuhause beziehen - trotz
schwieriger Baugrundverhaltnisse und nicht vorhersehbarer
archéologischer Funde wihrend der Bauzeit.

Durch Initiative und Einsatz der Kommune ist eine nach-
haltige Quartiersbebauung entstanden, die 6konomisch,
okologisch, sozial und kulturell einen positiven Beitrag zur
Ortsentwicklung leistet und sich nahtlos in Ortsbild und
Landschaft einfiigt - mit einer einfachen, klaren Architektur-
sprache, frei von fossilen Energietragern:

fiir einheimische Biirger:innen

in der Mischung von Haus- und Wohneinheiten

mit unterschiedlichen, auch kleinen Wohnungsgrofien
in flichensparender, 6kologischer Bauweise

mit regionalen Materialien

zu finanziell leistbaren Konditionen.

2R 2R 20 20 2%

Als Pilotprojekt stellt es eine Balance her zwischen

> dem Wunsch nach Individualitit und Gemeinschaft,
> dem gesellschaftlichen Ziel der Nachhaltigkeit und
> der Notwendigkeit einer sparsamen Bodennutzung.

Im Vergleich zur Realisierung eines herkdmmlichen Einfa-
milienhausgebietes mit freistehenden Einzelimmobilien war
der neu eingeschlagene Weg fiir alle Beteiligten notwendi-
gerweise mit Mehraufwand verbunden. Ergebnis und hohe
Wohnzufriedenheit der Bewohner:innen zeigen andererseits,
dass es sich auch fiir die Gemeinde gelohnt hat, in diese neue
Form des Wohnens und Zusammenlebens zu investieren.

SKALIERBARKEIT

Der sichtbare Erfolg, verbunden mit der 6ffentli-
chen Anerkennung, kann Anlass zur Nachahmung sein und
erfordert eine Antwort, inwieweit das Modell auf andere

Kommunen im ldndlichen Raum tibertragbar ist. Zentrale
Voraussetzung fiir die Skalierung ist eine aktive kommunale
Boden- und Planungspolitik. Erst dadurch wird die Kom-
mune handlungsfihig.

Die Vergabe von Grundstiicken nach Konzeptqualitit statt
nach Hochstpreis, im Einzelfall auch der verstarkte Einsatz
von Erbbaurechten, erleichtert den Zugang fiir gemeinschaft-
liche Wohnformen. Im landlichen Raum mit der gegeniiber
der Stadt geringeren Bevolkerungsdichte bedarf es aber zu-
satzlich institutioneller Unterstiitzung. Dazu zdhlen Bera-
tungs- und Koordinationsstrukturen auf kommunaler oder
landkreisweiter Ebene, eine stirkere Einbindung gemein-
wohlorientierter Trager und Genossenschaften sowie stan-
dardisierte Verfahren zur Griindung von Baugemeinschaften.

Die Organisationsform der ,,Baugemeinschaft light, wie sie
im Pallauthof umgesetzt wurde, kann dabei eine wichtige
Rolle spielen. Sie senkt die Einstiegshiirden und macht ge-
meinschaftliches Wohnen fiir mehr Menschen zugénglich,
ohne ein vollstindig neues System zu erfordern.

Letztlich ist die Skalierung des Modells untrennbar mit einem
kulturellen Wandel verbunden. Solange das freistehende Ein-
familienhaus als dominantes Leitbild landlichen Wohnens
gilt, bleiben alternative Modelle erklarungsbediirftig und
Ausnahmefille.

Eine verdnderte gesellschaftliche Bewertung von Dichte,
Gemeinschaft und Nutzungsmischung hat andererseits das
Potenzial, Projekte wie in Miinsing vom singuldren Beispiel
zur verbreiteten Wohnform zu machen und weiterzuentwi-
ckeln, beispielsweise auch im Bestand.

8
Luftbild Quartier (Bildnachweis: © Peck-Daam Architekten)

Ansprechpersonen
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Quartierszentrum

ERFURT

Jakob Kratzsch, S6nke Bohm

Herrenberg, Wiesenhiigel und Drosselberg sind GrofSwohn-
siedlungen der 1980er-Jahre, die - Sie werden es vermuten -
auf Anhohen erbaut wurden. Die stidtebaulichen Anlagen
waren jeweils nach innen konfiguriert fiir die moderne so-
zialistische Stadt — kurze Wege zu den Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, Bildung, Freizeit, Konsum; vieles fufflaufig
erreichbar, grof3ziigige Griinflichen, Beztige zur Landschaft,
Steigerwald, Wiesen und Flur. Zwischen den Hiigeln steht der
Rest. Das sind zum einen vom Abriss verschonte einzelne
Gebiude sowie der Ortsteil Melchendorf und sein Friedhof.
Die Ortschaft, die bis in die 8oer-Jahre hinein mit sicherem
Abstand zur Grof3stadt Erfurt bestand, steht seitdem ein-
gezwingt zwischen Wohnscheiben und Gleisanlagen. Zum

Rest gehoren auch die Verkehrsanlagen, die das Paradigma
der Funktionstrennung verkérpern: Wohn- und Arbeits-
statten wurden durch eine grof3ziigige vierspurige Strafle
und eine hindernisfreie und fiir hohe Geschwindigkeiten
ausgelegte StrafSenbahntrasse verbunden. Unterfithrungen
und eine Briicke schliefen die Begegnung der Verkehrsar-
ten in weiten Teilen aus. Dies alles erfordert Fliche, sodass
die zentrale Kreuzung ,, Abzweig Wiesenhiigel“ mit Miihe,
Detailarbeit und Stiitzwanden in das Tal zwischen die Hiigel
gepresst wurde. An der Briicke, die den Autoverkehr tiber
die Straflenbahn fiihrt, nagt die Korrosion, was die Anlagen
fr die Erfurter Verwaltung zunehmend in den Fokus riickt.
Hier, in der geografischen Mitte der Siedlungen, plant die
Stadt nun ein neues Stadtteilzentrum, um den stadtebaulich
nie konsequent zu Ende entwickelten dispersen Zwischen-
raum zu qualifizieren.



HERAUSFORDERUNGEN UND ZIELE

Was soll das neue Zentrum leisten? Die betroffenen
Grofiwohnsiedlungen leiden typischerweise an Stigmatisie-
rung und Imageverlust. In die 6ffentlichen Rdume wurde
seit der Entstehung nur punktuell investiert, sie sind Tran-
sitrdume ohne Aufenthaltsqualitit und Nutzungsmoglich-
keiten. Die ehemaligen Quartierszentren, von denen jeder
Hiigel eines hatte, sind leerstehend bzw. ersetzt durch reinen
Einzelhandel. Ein Kaufland sowie eine kleine Mall iberneh-
men seit Mitte der 1990er-Jahre so gut es geht auch die eher
sozialen Aufgaben der untergegangenen Quartierszentren
und des offentlichen Raumes: Aufenthalt, Begegnung, Aus-
tausch. Die ,Neue Mitte soll fiir alle umliegenden Orts-
teile ein gemeinsames Zentrum werden - dort, wo aktuell
noch die Verkehrstrassen die Siedlungen trennen, sollen sie
miteinander verwoben werden. Verbindung statt Barrieren,
Miteinander statt Abgrenzung und sichere Verkehrswege
statt Angstraumen. Mit einer auf Dialog und Beteiligung
basierenden Zusammenarbeit zwischen den Beteiligten und
grof3ziigig unterstiitzt durch Fordermittel, soll dieser Kraftakt
gelingen. Bund und Freistaat Thiiringen unterstiitzen aus dem
Sonderprogramm ,Modellvorhaben zur Weiterentwicklung
der Stadtebauforderung®, in das die Landeshauptstadt als eine
von sieben Stidten aufgenommen wurde.

Der Stadt Erfurt geht es dabei nicht allein um die Reparatur
der maroden Verkehrsinfrastruktur und eine Vitaminspritze
fir den offentlichen Raum. Die Verbindung der einzelnen
Ortsteile und die gemeinsame Identifikation mit ,,Stidost*
soll nicht allein baulich-funktional, sondern zuallererst in
den Herzen der Menschen entstehen. Dazu braucht es einen
symbolischen Ort, ein neues Stadtbild, eine identitétsstiftende
Gestaltung mit hoher Aufenthalts- und Lebensqualitit fiir die
Bewohner:innen. Dies ist das stidtebauliche Versprechen,
welches im Zuge des Forderprogramms wissenschaftlich eva-
luiert und im besten Falle iibertragbar und beispielhaft, an-
deren Kommunen mit dhnlichen stidtebaulichen Situationen
als Referenz dienen kann.

EIN STADTTEILZENTRUM IN GRUN

Das Planungskonzept von iproplan Planungsgesell-
schaft aus Chemnitz und plandrei Landschaftsarchitektur
aus Erfurt ist eine These: Ein Stadtteilzentrum funktioniert

hier auch ohne stidtebauliche Nachverdichtung und die Aus-
bildung von baulichen Raumkanten durch die ein ordentlich
eingefasster Stadtplatz geschaffen wiirde. Die ,Neue Mitte®
ist griin!

Ein von Nord nach Siid verlaufendes griines Band verbindet
die Siedlungen untereinander; es integriert und vernetzt die
zentralen Funktionen, die bereits vorhanden sind. Die das
Tal heute noch dominierende Verkehrsachse wird deutlich
reduziert: Briicken, Tunnel und Straflenrampen sollen abge-
tragen und gegen eine niveaugleiche Anlage ersetzt werden.
Das einst verstellte Tal soll sich wieder in alle Richtungen
offnen. So entsteht eine vollig neu gestaltete Stadtlandschaft,
die die Siedlungen ebenerdig miteinander vernetzt. Uber-
spannt wird sie durch eine neue Fuf3- und Radbriicke, durch
die die beiden Anhohen, Herrenberg und Wiesenhiigel, bar-
riere- und kreuzungsfrei miteinander verbunden werden.
Am Schnittpunkt dieser drei axialen Strukturen entsteht ein
neuer Platz. Hier treffen zukiinftig alle Mobilitatsarten mit
gesenkter Geschwindigkeit und gesteigerter Aufmerksamkeit
aufeinander. Ein Aufzug bildet die barrierefreie Schnittstelle
zwischen dem Hohenweg und der zentral gelegenen Halte-
stelle. Ostlich des Platzes verbindet eine kreisrunde Straf3e die
Wege in die Siedlungen, die Straflenbahn fahrt hindurch. Der
vorhandene Gebdudebestand wird also nicht angetastet, wohl
aber durch einen bedeutenden Baustein erginzt.

Titel

Nach dem Umbau vernetzt ein griines Quartierszentrum
die Siedlungen. (Bildnachweis: iproplan® Chemnitz und
plandrei Erfurt)

2

Gut angebunden, aber wenig einladend: Fu3génger:innen
sind auf Rampen und Unterfihrungen angewiesen, um

die zentrale StraBenbahnhaltestelle und das benachbarte
Quartier zu erreichen. (Bildnachweis: Steve Bauerschmidt)

3

Die Verkehrsanlage aus den 1980er-Jahren fihrt Pkws tber
eine Autobriicke Uber die StraBenbahn. In einer Schlucht
zwischen den Fahrbahnen liegt die Haltestelle. (Bildnach-
weis: Stadtverwaltung Erfurt)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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SYMBOL DER VERBINDUNG

Durch ein sogenanntes Terrassenhaus wird dieser
wichtige Nexus, an dem die beiden Ebenen sich treffen, zum
zentralen stadtgestalterischen Element, zum Symbol der Ver-

bindung und einem - eine gemeinsame Identitit stiftenden -
Merkzeichen. Oben geht der Blick durch das Tal Richtung
Altstadt, unten sollen ein Café und ein Wasserspiel als Treft-
punkt fiir Belebung und hohe Aufenthaltsqualitt sorgen. Im
Dunkeln weithin wahrnehmbar durch LED verschiedenfarbig
illuminiert, wird es zum Anziehungspunkt auch tiber die
Grenzen der unmittelbar benachbarten Quartiere hinaus.

DIALOG AUF ALLEN EBENEN

Die mutigen Planungsansitze fiir die ,Neue Mitte®
sind fiir die Stadt Erfurt keine Selbstverstindlichkeit. Ein
intensiver dialogischer Vorbereitungsprozess iiber Jahre war
notig, damit sich der Stadtrat im September 2025 mit der
Bestitigung des Wettbewerbsentwurfs endgiiltig von den
bestehenden Verkehrsanlagen, an die man sich gute vierzig
Jahre gewohnt hat, verabschiedete.

Eine erste Verkehrsstudie brachte 2021 verschiedene Varian-
ten zutage. Eine Variante mit Riickbau, jedoch damals noch
ohne Kreisverkehr, wurde insbesondere von technischen
Amtern und den Verkehrsbetrieben entschieden abgelehnt.
Insgesamt schien es als gesetzt, mit der bestehenden Ver-
kehrsanlage auskommen zu miissen. Geschwicht war das
Projekt zudem vom plotzlichen Tod des damaligen Leiters
des Stadtplanungsamtes, Paul Borsch, der das Projekt konzep-
tionell aus der Taufe gehoben hatte. So schlingerte die Stadt
in einen stadtebaulichen Wettbewerb, mit verkehrlichen und
freiraumplanerischen Anteilen, der nach RPW 2013 durch-
gefiihrt wurde. Im Ergebnis schlug jedes der Biiros, das einen
Beitrag einreichte, den Riickbau der Verkehrsanlagen vor.
Auch die externe Jury warb gegeniiber der Stadtverwaltung
nachdriicklich fiir diesen progressiven Ansatz. Die grofien
Mafistabe der stadtebaulichen Planungen iiberzeugten in der
Stadt jedoch nur bedingt. Auch lie§ das Drehbuch der RPW
keinen Raum fiir Dialog und Uberzeugung. Dass der stidte-
bauliche Entwurf auch wichtige, duflerst positive Setzungen
abseits des Verkehrs hervorbrachte, wurde daher kaum wahr-
genommen; der Fokus auf die Verkehrsanlagen, der den Pro-
zess bei jedem Schritt dominierte, war einfach viel zu stark.

Der Wendepunkt fiir das Projekt wurde schlieflich erst durch
zwei Komponenten erzielt: Die stadteigenen Verkehrspla-
ner:innen gaben der Sache eine zweite Chance und lieflen
erneut verkehrstechnisch untersuchen, wie die Anlage im
Siegerentwurf von Octagon Architekturkollektiv, Impuls
Landschaftsarchitektur und teamred funktionieren konnte.
Das Ergebnis der kurzen Untersuchung war die kreisrunde
Strafle mit Querung durch die Straflenbahn bei den bekann-
ten und viel diskutierten Nachteilen (Abstiitzung des Hanges
und Verlust grofer Teile des Baumbestandes). Unter neuer
Leitung erkldrte sich auch das Stadtplanungsamt bereit, ge-
meinsam noch einmal ergebnisoffen die Pramissen zu iiber-
priifen und auch andere Ansitze durchzuspielen. Dazu wurde
ein Workshop zwischen den am Projekt beteiligten Amtern
organisiert: Mit geniigend Zeit wurden alle Varianten noch
einmal besprochen und auch weitere Szenarien wohlwollend
und auf Augenhdhe diskutiert und abgewogen. Alle Ebenen
von Tietbau-, Garten- und Stadtplanungsamt waren aktiv da-
bei, von den Projektmitarbeitenden bis zu den Amtsleitungen.
Zu Hilfe kam ein neues Umgebungsmodell: Mit Knetmasse,
Styro und Pappe wurden unterschiedliche Varianten gebaut,
eingesetzt, umgebaut, verworfen. Im Ergebnis des Workshops
waren die Amter, die zuvor eher argwdhnisch und mit unter-
schiedlichen Zielvorstellungen das Projekt bearbeiteten, zu
einem Team geworden. Am Ende waren inhaltlich alle auf
einer Linie: Der Riickbau zur niveaugleichen Verkehrsanlage
war Konsens und die Idee der Fufl- und Radbriicke wurde
gemeinsam beschlossen. Im Eiltempo wurde darauthin eine
neue wettbewerbliche Vergabe vorbereitet, um in einem en-
geren, vom stadtebaulichen Entwurf abgeleiteten Rahmen
die nétigen Objektplanungen zu vergeben und ein kraftvol-
les Umsetzungskonzept fiir den Kernbereich zu entwickeln.

4

Das neue Stadttor in den Stidosten wird markiert durch ein

Terrassenhaus, das die Ebenen zwischen Tal und Siedlun-
gen Uberbrickt. (Bildnachweis: iproplan® Chemnitz und
plandrei Erfurt)

5

Die Amter der Stadtverwaltung sammeln, modellieren
und diskutieren in einem Workshop alle Varianten fur den
Verkehrsumbau. (Bildnachweis: Stadtverwaltung Erfurt)



DER WETTBEWERBLICHE DIALOG

Um der komplexen Planungsaufgabe gerecht zu wer-
den, das eigene Knowhow einzubringen und mehr Mog-
lichkeiten fiir den Austausch, auch mit den Wettbewerbs-
teilnehmenden zu gewinnen, wurde der wettbewerbliche
Dialog nach § 18 VgV als Verfahrensart gewdhlt und ange-
lehnt an die RPW gestaltet. Auch verschiedene Formate der
Biirger:innenbeteiligungen wurden bewusst vor, zwischen
und nach den beiden Wettbewerben durchgefiihrt, die Er-
gebnisse gesammelt und in das nichste Verfahren einge-
spielt. Der Dialog konzentrierte sich somit auf die fachliche
Auseinandersetzung mit den Konzepten. Die Amter wurden
dabei weiter stark einbezogen. Sie wihlten etwa die Fachgut-
achter:innen aus, die mit ihnen selbst den Prozess vollstindig
begleiten sollten.

Nach einem Teilnahmewettbewerb wurden fiinf interdiszip-
lindre Planungsteams fiir das Verfahren zugelassen. In einer
anschlieflenden Dialogphase wechselten sich drei Arbeits-
phasen mit drei Kolloquien ab: An je zwei Tagen stellten
die Teams einzeln ihre Konzepte vor und diskutierten diese
mit externen Gutachter:innen und der Stadtverwaltung. Das
erste Zusammentreffen begann auflerdem mit einer gefiihr-
ten Ortsbegehung fiir jedes Team. Auch beim Abschluss-
kolloquium erhielten die Teilnehmenden Gelegenheit, ihre
Entwiirfe zu prisentieren und letzte Fragen zu beantworten.
Der intensive Austausch wéihrend der Kolloquien miindete
schlief3lich in ein einstimmiges Ergebnis iiber die Bewertung
der Konzeptqualititen in Form einer Rangfolge der fiinf ein-
gereichten Arbeiten.

Durch die intensiven Dialoge und das aufgebaute Vertrauen
zwischen allen Akteuren hat das Projekt in Erfurt seine nétige
Fahrt aufgenommen, um auch einen progressiveren Ansatz
im Sinne einer Transformation weg von Verkehrsflache und
hin zu stadtebaulichen- und freiraumlichen Qualitaten weiter
zu verfolgen.

STADTEBAUFORDERUNG

WEITERENTWICKELN

Stadtentwicklung funktioniert am besten als Ge-
meinschaftsaufgabe und Beteiligung hort bei den Biirger:in-
nen noch lange nicht auf. Letztlich geht es fast allen Akteuren
gleich: kontinuierlicher Dialog und Vermittlung schaffen Ver-
stdndnis fiir Gegenpositionen und sind das Fundament zur
Entwicklung einer gemeinsamen Haltung. Natiirlich helfen
Visualisierungen, gerne auch ein Modell, dabei, ungewohnte
Ideen besser zu verstehen. Schliefllich brauchen Menschen
aber einfach genug Zeit und immer wieder motivierende Im-
pulse, um von Gewohntem Abstand zu gewinnen und etwas
Neues an sich heranzulassen. In einer Demokratie sollte das
nicht nur zugelassen, sondern aktiv betrieben werden.

Das Erfurter Beispiel der Modellvorhaben zeigt sehr deut-
lich, wie Kommunen mithilfe der passenden Forderung,
aber auch gentigend zeitlichen Ressourcen und inhaltlichen
Spielrdumen in die Lage versetzt werden, neben dem ,,Tages-
geschift der Stadtebauforderung auch fiir hochkomplexe,
grofimaf3stabliche Herausforderungen des Klimawandels
und der Quartiersentwicklung kohirente und tibertragbare
Losungen zu entwickeln und umzusetzen. So kann sogar ein
Tal zum Hohepunkt werden.

6

Ablaufschema ,Neue Mitte Erfurt Stidost” (Bildnachweis:
Stadtverwaltung Erfurt, Amt fir Stadtentwicklung und
Stadtplanung)

7

An einem Infostand kommen die Besucher:innen des
Stadtteilfestes jahrlich ins Gesprach mit Verwaltung und
Planer:innen. (Bildnachweis: Stadtverwaltung Erfurt)

Ansprechpersonen
Sénke Bohm, Leiter Amt fir Stadtentwicklung und Stadt-
planung, Stadtverwaltung Erfurt

Jakob Kratzsch, Projektleiter Modellvorhaben Erfurt Stid-
ost, Stadtverwaltung Erfurt
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Virtual Reality als

Instrument partizipativer

Bauleitplanung

MAGDEBURG

René Kupfer, Nicole Mencke, Lena Jahnke

ABSTRACT

Die Digitalisierung erdffnet der Stadtplanung neue
Moglichkeiten, raumlich komplexe Planungsinhalte anschau-
licher zu vermitteln und Beteiligungsprozesse zu erweitern.
Insbesondere Virtual Reality (VR) ist pradestiniert dafiir,
geplante stddtebauliche Situationen bereits vor ihrer Reali-
sierung raumlich erlebbar zu machen.

Der Beitrag untersucht, inwiefern VR-gestiitzte Visualisie-
rungen zur Verbesserung der Verstindlichkeit und zur For-
derung dialogischer Beteiligungsprozesse in der Bauleitpla-
nung beitragen konnen. Er stellt das vom Bund geforderte
Projekt ,,Parti-VR - Partizipative VR fiir die Stadtentwicklung
durch innovative Interaktionstechniken® vor, das von der Lan-
deshauptstadt Magdeburg und dem Fraunhofer-Institut fiir
Fabrikbetrieb und -automatisierung IFF gemeinsam um-

gesetzt wurde. Im Fokus stehen die technische Umsetzung
der VR-Anwendung durch das Fraunhofer IFF sowie die
gemeinsam mit dem Berliner Planungsbiiro AG.URBAN
entwickelten Beteiligungsformate.

Anhand des Anwendungsfalls im Bebauungsplanverfahren
,Grofle Miinzstrafle wird gezeigt, wie immersive Visualisie-
rung die Verstindlichkeit planerischer Inhalte verbessern und
den Dialog mit der Offentlichkeit unterstiitzen kann. Zugleich
wird deutlich, dass Wirkung und Akzeptanz wesentlich von
der Ausgestaltung des Formats, dem Grad der Immersion und
der zielgruppengerechten Vermittlung abhiangen.

AUSGANGSLAGE: OFFENTLICHKEITS-

BETEILIGUNG IM DIGITALEN ZEITALTER

Die formelle Offentlichkeitsbeteiligung gemifd §§ 3
und 4 Baugesetzbuch ist ein verbindlicher Bestandteil der
Bauleitplanung und dient der Sicherung von Transparenz
und demokratischer Legitimation.



In der praktischen Umsetzung zeigen sich jedoch weiterhin
strukturelle Grenzen klassischer Beteiligungsformate. Pla-
nungsunterlagen sind fiir fachlich nicht spezialisierte Biir-
ger:innen haufig schwer zuginglich, da sie ein hohes Maf3
an planerischer Kompetenz und raumlichem Vorstellungs-
vermogen voraussetzen. Die rdumlichen Auswirkungen ge-
planter Vorhaben miissen haufig aus zweidimensionalen
Zeichnungen, textlichen Festsetzungen und fachplanerischen
Erlduterungen abgeleitet werden. Gerade bei komplexen Vor-
haben kann dies zu Missverstindnissen sowie zu Konflikten
oder Akzeptanzproblemen fithren.

Vor diesem Hintergrund eréffnen digitale und insbesondere
immersive Technologien neue Moglichkeiten, Planungsin-
halte anschaulicher und verstandlicher zu vermitteln. VR
ermoglicht es, zweidimensionale Planunterlagen in rdum-
lich erfahrbare Modelle zu tiberfiihren, in denen Baukorper,
Freirdume und Sichtbeziehungen realitdtsnah erlebt werden
konnen. Auf diese Weise konnen Biirger:innen frithzeitig in
die Diskussion moglicher Entwicklungsvarianten einbezo-
gen werden. Das Bebauungsplanverfahren Nr. 233-1 ,,Grof3e
Miinzstraf3e” in der Landeshauptstadt Magdeburg diente in
diesem Zusammenhang als Anwendungsfall fiir die Erpro-
bung eines VR-gestiitzten Beteiligungsformats.

PARTI-VR: ZIELSETZUNG, FORSCHUNGS-

RAHMEN UND ROLLENVERTEILUNG

Parti-VR verfolgt einen menschzentrierten Ansatz:
Im Fokus steht nicht die Visualisierung als Selbstzweck, son-
dern die Forderung informierter, inklusiver und dialogischer
Beteiligung.

Das Projekt untersucht, wie VR die Verstindlichkeit kom-
plexer stadtebaulicher Planungen verbessert und welchen
Einfluss immersive rdumliche Erfahrungen auf die Urteils-
bildung von Biirger:innen haben. Dabei werden Interaktions-
mechanismen erprobt, die deliberative Prozesse unterstiitzen,
sowie Methoden entwickelt, um qualitative Riickmeldungen
systematisch zu erfassen und fiir die Weiterentwicklung pla-
nerischer Entwiirfe zu nutzen.

Die technische Umsetzung erfolgte durch das Fraunhofer-In-
stitut fiir Fabrikbetrieb und -automatisierung IFFE, inklusive
innovativer Interaktionstechniken und eines digitalen 3D-
Stadtmodells von Magdeburg. Es entstanden sowohl eine
mobile Anwendung als auch eine Variante fiir den Elbedome.
Die Landeshauptstadt Magdeburg verantwortete die inhalt-
liche Gestaltung des Beteiligungsprozesses, definierte ge-
meinsam mit dem Fraunhofer IFF den Planungsbereich, legte
verdnderbare Parameter fest und integrierte die Ergebnisse
in den Bebauungsplanentwurf. Darauf aufbauend entwickelte
AG.Urban die Beteiligungsformate fiir die Workshops sowie
die Online-Beteiligung und bereitete die Inhalte zielgruppen-
gerecht auf. AG.Urban fithrte die Workshops durch, mode-
rierte die Diskussionen und wertete die Beitrdge im Nachgang
systematisch aus.

Ein zentraler Baustein war die gemeinsame Festlegung des
Planungsbereichs anhand von Kriterien wie Planungsstand,
Datenverfiigbarkeit und Gestaltungsspielrdumen. Dieser kol-
laborative Ansatz schuf ein gemeinsames Verstindnis und
ermoglicht die Ubertragbarkeit auf weitere Verfahren.

Erprobt wurde die Methodik im Bebauungsplanverfahren
,Grofle Miinzstrafle in Magdeburg, das als erster Anwen-
dungsfall ihre Wirksamkeit unter realen Bedingungen priifte.

ANWENDUNGSFALL: BEBAUUNGSPLAN-

VERFAHREN ,GROSSE MUNZSTRASSE”

Die GrofSe Miinzstrafle befindet sich im Zentrum
der Magdeburger Innenstadt. Das Areal wird derzeit iiber-
wiegend als Parkplatz genutzt, bietet jedoch aufgrund seiner
zentralen Lage ein erhebliches Entwicklungspotenzial fiir
eine innerstadtische Nachverdichtung.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 233-1 ,,Grofle Miinzstrafle“ ver-
folgt die Landeshauptstadt Magdeburg das Ziel, auf der Fliche
ein urbanes Quartier mit gemischten Nutzungen zu entwi-
ckeln. Geplant sind Wohnnutzungen, Gewerbe, Gastronomie
sowie offentlich zugédngliche Freirdume. Der 2022 beschlos-
sene Rahmenplan Innenstadt bildet hierfiir die strategische
Grundlage und identifiziert das Areal als eine zentrale Ent-
wicklungsflache im innerstddtischen Kontext.

Der Planungsstand des Bebauungsplans befand sich zum
Zeitpunkt der Beteiligung noch in einer frithen Phase. Damit
bot das Verfahren geeignete Voraussetzungen, unterschiedli-
che stadtebauliche Varianten zu diskutieren und neue Formen
der digitalen Biirger:innenbeteiligung zu erproben.

TECHNISCHE UND

METHODISCHE UMSETZUNG

Fur die digitale Biirger:innenbeteiligung wurde ein
detailliertes Virtual-Reality-Modell fiir das Areal rund um
die Grofle Miinzstraf3e entwickelt. Ziel war eine realitéts-
nahe und zugleich verstindliche Darstellung des geplanten

Titel
Visualisierung im Elbedome (Bildnachweis: © AG.URBAN)

2

Visualisierung Variante Plangebiet ,GroBe MiinzstralBe”
(Bildnachweis: © Fraunhofer IFF)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Stadtquartiers, die es den Teilnehmenden ermdéglichte, stid-
tebauliche Varianten raumlich zu erleben und miteinander
zu vergleichen.

VR-MODELL UND

INTERAKTIONSKONZEPT

Im ersten Schritt wurde ein statisches Grundmodell
des Quartiers erstellt. Die fiir die Beteiligung relevanten Be-
reiche wurden besonders detailliert ausgearbeitet, einschlief3-
lich fotorealistischer Gebdaudemodelle sowie eines prizise
modellierten Strafenraums mit Gehwegen, Bordsteinen und
Vegetation. Ergidnzend wurden Stadtmdobel wie Sitzbédnke,
Papierkorbe und Laternen integriert, um Atmosphire und
Aufenthaltsqualitdt anschaulich darzustellen.

Zur realistischen Einbettung wurden auch angrenzende
Stadtbereiche in reduzierter Detailtiefe modelliert, etwa
durch vereinfachte Gebdudekubaturen und weniger auf-
wendige Texturen. Stadtbildprigende, vom Quartier aus
sichtbare Gebdude - darunter der Magdeburger Dom und
das Luisencarré — wurden ebenfalls berticksichtigt, um die
rdumliche Orientierung zu sichern. Dynamische Elemente
wie Menschen, Autos und Fahrréader sorgten zusitzlich fiir
ein lebendiges Stadtbild.

Auf dieser Grundlage entstand ein niedrigschwelliges, in-
tuitives Interaktionskonzept. Zentrales Element war ein in-
teraktiver Planungstisch als digitaler Baukasten, tiber den
Teilnehmende Planungsvarianten auswéhlen und direkt in
der virtuellen Umgebung visualisieren konnten. Physische
Eingaben wurden in Echtzeit in das 3D-Modell iibertragen,
sodass sich etwa Gebdude kombinieren, verschieben oder in
der Hohe anpassen lielen. Zur differenzierten Bewertung
wurden Funktionen zur Verdnderung von Tages- und Jah-
reszeiten integriert. So konnten sowohl Verschattungs- und
Belichtungseffekte als auch die atmosphdrische Wirkung zu
unterschiedlichen Tageszeiten — etwa in Ddmmerung mit
aktivierter Beleuchtung - realistisch dargestellt werden.

Die Présentation des Modells erfolgte in zwei komplementéren
Formaten: Im Elbedome, Europas grofitem 360°-Mixed-Rea-
lity-Labor, konnten Teilnehmende das Stadtmodell immersiv

erleben und gemeinsam diskutieren. Erganzend ermdglichte
eine mobile Variante den flexiblen Einsatz an verschiedenen
Orten und die Ansprache weiterer Zielgruppen. Die mobile
Variante machte das VR-Modell auch auflerhalb des Elbe-
domes erlebbar. Der Planungstisch, tiber den das Modell
gesteuert wird und der an einen Bildschirm angeschlossen

3und4

Rahmenplan Innenstadt Vertiefungsbereich GroBe Miinz-
straf3e (Bildnachweis: © Urban Catalyst GmbH, Berlin)

5
Blick auf den Ist-Zustand im Plangebiet wéhrend des Work-
shops im Elbedome (Bildnachweis: © AG.URBAN)

6

Entwicklungsvarianten fir das Plangebiet im direkten Ver-
gleich —virtuell erlebbar im Elbedome (Bildnachweis:
© AG.URBAN)
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werden kann, ist ortsunabhingig einsetzbar, in diesem Fall
im Magdeburger Rathaus.

So entstand durch die Verbindung von detailliertem Stadtmo-
dell, interaktiver Steuerung und vielfiltigen Prasentationsfor-
maten ein Beteiligungsinstrument, das stadtebauliche Varian-
ten rdumlich erfahrbar und unmittelbar vergleichbar macht.

ERGEBNISSE UND ERKENNTNISSE

Die Ergebnisse des Parti-VR-Projekts zeigen, dass
VR tiber alle Zielgruppen und Formate hinweg grundsétz-
lich positiv aufgenommen wurde. Teilnehmende berichteten
von einer besseren raumlichen Orientierung im Vergleich zu
klassischen 2D-Plinen, wodurch die Verstdndlichkeit der
Planungsinhalte spiirbar erhoht wurde. Besonders hilfreich
erwies sich der direkte Vergleich zwischen Ist-Zustand und
Bebauungsvarianten, um stidtebauliche Zusammenhinge
und Planungsfolgen besser einzuschitzen. Im Elbedome
wurden vier Veranstaltungen mit insgesamt rund 62 Teil-
nehmenden durchgefiihrt. Ergdnzend fand eine weitere Ver-
anstaltung im Rathaus mit etwa 40 Teilnehmenden statt, bei
dem die mobile Variante zum Einsatz kam. Parallel zu den
Workshops wurde zudem eine Online-Beteiligung mit tiber
500 Personen realisiert.

Der hohe Detailgrad des 3D-Stadtmodells forderte differen-
zierte Urteile: Realistische Fassaden, Freirdume und Begrii-
nung regten Diskussionen an und ermdglichten konkrete
Riickmeldungen, wihrend einzelne Varianten aufgrund der
Detailtiefe auch kritisch bewertet oder abgelehnt wurden.
Teilnehmende wiinschten teils realistische, teils starker abs-
trahierte Darstellungen; der Vergleich zwischen Bestand und
Planung sollte verstirkt hervorgehoben werden.

Unterschiede zwischen Zielgruppen zeigten sich deutlich:
Senior:innen reagierten iiberwiegend positiv, Jugendliche
kritisch, aber interessiert an StrafSenraum-Perspektiven, und
die Fachoftentlichkeit erkannte den Vermittlungsnutzen, be-
wertete den Realitétsgrad jedoch zuriickhaltender. Ahnliche
Tendenzen zeigten die quantitativen Ergebnisse: Rund 82 %
der Workshop-Teilnehmenden befiirworteten VR in weiteren
Verfahren, wihrend dies bei der 6ffentlichen Veranstaltung
knapp tber die Hilfte waren. Die Wirkung von VR héngt
damit vom Grad der Immersion und der Intensitit der mo-
derierten Auseinandersetzung ab.

Friihzeitige Visualisierung machte Konfliktpotenziale im Vor-
entwurfsstadium sichtbar und erleichterte die Integration
von Hinweisen in den weiteren Planungsprozess. Aussagen
zur Bedienbarkeit des Planungstisches sind bislang nur ein-
geschrankt moglich, da viele Teilnehmende die Steuerung
nicht selbst nutzten. Die Auswertung der Ergebnisse der Be-
teiligung dauert noch an.

DISKUSSION UND UBERTRAGBARKEIT

Die Ergebnisse zeigen, dass VR-gestiitzte Beteiligung
die Verstiandlichkeit von Planungsinhalten erhé6ht, die Aus-
einandersetzung intensiviert und Konfliktpotenziale frith-
zeitig sichtbar macht. Zugleich miissen Darstellungstiefe,

Realitdtsgrad und Vermittlungsform prézise auf Zielgruppe,
Planungsphase und Kontext abgestimmt werden.

Entscheidend ist die Darstellungsstrategie: Wihrend einige
moglichst realistische Visualisierungen erwarten, bevorzugen
andere abstrahierte Darstellungen zur besseren Vergleichbar-
keit. Eine transparente Kommunikation iiber den Planungs-
stand ist daher unerlasslich.

Unter diesen Voraussetzungen erginzt VR klassische Be-
teiligungsformate sinnvoll, indem sie rdumliche Wirkungen
frithzeitig erfahrbar macht und Diskussionen auf eine ge-
meinsame visuelle Grundlage stellt. Das Projekt zeigt, dass
abstrakte Planwerke so in erlebbare Zukunftsbilder tibersetzt
werden, wodurch stidtebauliche Strukturen nicht nur ver-
standen, sondern raumlich erfahren werden kénnen.

Am Beispiel des Bebauungsplans ,,Grofle Miinzstrafle“ in
Magdeburg wird dieses Potenzial deutlich: Inhalte werden
anschaulicher vermittelt, Diskussionen fundierter gefithrt
und Konfliktfelder frithzeitig erkannt.

VR ersetzt klassische Formate nicht, sondern erweitert sie
um eine raumliche Perspektive. Richtig eingesetzt erh6ht sie
Transparenz, vertieft den Dialog und verbessert die Qualitit
der Beteiligung insgesamt.

Das Projekt ,Parti-VR: Partizipative VR fir die Stadtentwicklung durch
innovative Interaktionstechniken” wurde im Rahmen der Férdermal3-
nahme ,DATIPilot” im Férderbereich ,Modul 1 - Innovationssprints”
vom Bundesministerium fur Forschung, Technologie und Raumfahrt
geférdert und vom Projekttrager Jilich betreut.

7

Senior:innen stehen im Elbedome virtuell auf der Otto-von-
Guericke-StraBe (Bildnachweis: © AG.URBAN)
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Ken Gericke, Fachbereichsleiter Stadtplanung und
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Bauleitplanung, Anika Bruhn, Sachbearbeiterin Bauleitpla-
nung - Fachbereich 64 Stadtplanung und Vermessung der
Landeshauptstadt Magdeburg

Lena Jahnke, Beteiligungsformat, Berliner Planungsbiiro
AG.URBAN

Nicole Mencke, Projektmanagerin, Fraunhofer-Institut fur
Fabrikbetrieb und -automatisierung IFF Magdeburg
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Beitrage, die den Fokus auf Sanierungs- und Revitali-
sierungsmaBnahmen legen, sowohl im Wohnungsbe-
stand selbst als auch in den wohnraumbegleitenden
Freiflachen, finden sich im Kapitel C. Im Kontext von
Wohnungsknappheit, Klimaneutralitat und Wahrung
individueller Lebensqualitaten liegt im Bestand eine
bedeutende, wenngleich mindestens so herausfordern-
de Aufgabe.

Die Beispiele adressieren unterschiedliche Aspekte
des Bestands: sowohl in baulicher Hinsicht als auch
bezogen auf Weiterentwicklungen bestehender Frei-
flachen. Wohnraumqualitat entsteht dabei nicht allein
durch einzelne Gebaude, sondern — im Sinne eines
integrierten Ansatzes — in der Verknipfung mit Fra-
gen nach Freirdumen, Mobilitat, Versorgung oder auch
technischer Infrastruktur.

14 MUNCHEN ,°#

Neben den in der Mehrheit angespannten Wohnungs-
maérkten in den hier dargestellten Projektstadten liefert
das Beispiel aus Chemnitz Hinweise daflr, dass der
Wohnungsmarkt insgesamt zutiefst regional gepragt
ist und dass auch ein Uberangebot an Wohnraum neue
Herausforderungen und Gestaltungsaufgaben mit sich
bringt. Ein Argument daflr, dass Neubauvorgaben stets
mit Weitsicht und Bedacht sowie im Kontext sich zu-
kiinftig méglicherweise verandernder Bedarfe und de-
mografischer Entwicklungen entwickelt werden sollten.

Das Klimaquartier Ramersdorf — auf dem Weg zu einem klimaneutralen und resilienten Quartier
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Das Klimaquartier Ramers-
dorf — auf dem Weg zu
einem klimaneutralen und
resilienten Quartier

MUNCHEN

Ulrike Klar, Carole Rausch,
Katharina Tiishaus

Der Minchner Stadtrat hat beschlossen, bis 2035 klima-
neutral zu werden. Ein zentraler Hebel fiir das Erreichen
der Klimaziele liegt in der Beschiftigung mit dem Bestand.
Gleichzeitig steht Miinchen vor der Aufgabe, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen - trotz Flichenknappheit. Um Kli-
maneutralitit, Wohnraumschaffung und Lebensqualitit mit-
einander zu verbinden, setzt die Stadt auf den Integrierten
Quartiersansatz. Im Klimaquartier Ramersdorf wird dieser
Ansatz erstmals systematisch umgesetzt und exemplarisch
gezeigt, wie bestehende Quartiere zukunftsfahig, ressourcen-
effizient und sozial vertréglich transformiert werden konnen.

DER INTEGRIERTE QUARTIERSANSATZ

ALS STRATEGISCHES INSTRUMENT

Der Integrierte Quartiersansatz betrachtet urbane
Raume ganzheitlich und verkniipft Themen wie Klimaschutz,
Klimaanpassung, bezahlbarer Wohnraum, Gebaudeenergie-
effizienz, Strom- und Wirmerzeugung, Kreislaufwirtschatt,
Griin- und Freiraumversorgung, Mobilitdt, lebendige Nach-
barschaften, Digitalisierung, stadtebauliche Qualitit und Bau-
kultur in einem integrierten Handlungskonzept. Im Mittel-
punkt steht die Frage: Wie kann ein bestehender Stadtteil zu
einem klimaneutralen, klimaresilienten und lebenswerten
Quartier weiterentwickelt werden?

Anders als bei klassischen Sanierungsstrategien wird nicht
nur das einzelne Gebédude optimiert, sondern das gesamte



Geflige eines Quartiers. Das Quartier vermittelt dabei als
Ebene zwischen der gesamtstddtischen Strategie und den ge-
baudebezogenen Interventionen. Dadurch lassen sich lokale
Potenziale gezielt heben und sektoriibergreifende Synergien
realisieren — etwa durch die integrierte Betrachtung und Um-
setzung von klimaschutzrelevanten Handlungsfeldern wie
Energie, Mobilitit und Freiraum.

Wesentliche Voraussetzung fiir den Erfolg ist die aktive Mit-
wirkung der Bewohner:innen. Beteiligung wird als gestal-
tender Prozess verstanden, der Transformation ermdoglicht
und soziale Stabilitét sichert. Der Integrierte Quartiersansatz
fordert daher eine neue Planungskultur, die Kooperation und
Kontinuitat in den Mittelpunkt stellt.

EIN QUARTIER MIT GESCHICHTE

UND POTENZIAL

Die Siedlung Ramersdorf-Siid der stidtischen Woh-
nungsbaugesellschaft Miinchner Wohnen liegt im Miinchner
Stidosten, mit 916 Wohnungen, wohnungsnahem Gewerbe
und grof3ziigigen Griinrdumen. Urspriinglich von 1949 bis
1950 als ,,Amerikanische Siedlung Neuramersdorf“ entstan-
den, diente sie dem Personal und den Angehorigen der US-
Luftwaffe. Nach deren Abzug in den 1960er-Jahren wurde
die Siedlung fiir die lokale Bevolkerung angepasst und um
drei achtgeschossige Punkthduser ergianzt. Das Quartier hat
durch seine morphologische Gliederung in Randbebauung
und innere Zeilen einen hohen Wiedererkennungs- und Iden-
tifikationswert.

Die Anlage besteht aus drei- bis viergeschossiger Randbe-
bauung entlang der Straflen mit einer sechsgeschossigen
Akzentuierung am Karl-Preis-Platz und dreigeschossigen
Zeilenbauten im Inneren. Der gesamte Gebdudebestand ist
in einfacher serieller Bauweise errichtet, erdgasversorgt und
weist ein hohes energetisches Modernisierungspotenzial auf.
Gleichzeitig bietet die lockere Struktur mit den grofiztigigen
Freiflichen Chancen fiir Wohnraumschaffung durch Auf-
stockungen und Nachverdichtung.

DAS INTEGRIERTE QUARTIERS-

KONZEPT — WISSEN ALS GRUNDLAGE

DER TRANSFORMATION

Ein interdisziplindres Planungsteam, bestehend aus
dem Ingenieurbiiro Hausladen GmbH, Laux Architekten
GmbH, Inovaplan GmbH, Maier Neuberger Architekten und
Baumanagement GmbH, Sailer Stepan Tragwerkteam Miin-
chen GmbH und Uniola GmbH Landschaftsarchitektur und
Stadtplanung, erarbeitete im Auftrag der Miinchner Woh-
nen ein Integriertes Quartierskonzept, welches im KfW-Pro-
gramm 432 ,Energetische Stadtsanierung“ gefordert wurde.
Ausgehend von einer Analyse der Bestandssituation wurden
Ziele und Mafinahmen formuliert und, unter Hinzuziehung
von Lebenszyklusbetrachtungen, realistische Szenarien fiir
ein klimaneutrales Quartier entwickelt.

Titel
Visualisierung Wettbewerb (Bildnachweis: © dresslermayer-
hoferroessler_michellerundschalk)

2

Lageplan Wettbewerb (Bildnachweis: © dresslermayerho-
ferroessler_michellerundschalk)
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Kernpunkte aus dem Integrierten Quartierskonzept:

> Bestandserhalt statt Abriss/Neubau: Uber eine Analyse des
gesamten Lebenszyklus des Quartiers konnte dargestellt
werden, dass der Schliissel zur Erreichung der Klimaziele
im grofitmoglichen Bestandserhalt liegt, da dort massiv
graue Energie bereits gebunden ist. Eine Sanierung des
gesamten Quartiers im Effizienzhaus-70-Standard wiirde
iiber 50 Jahre rund drei Mal weniger Emissionen verursa-
chen als der Abbruch und die Neuerrichtung des Quartiers
im EH 40-Standard.

-> Wechsel auf Fernwiarme: Durch den zeitnahen Anschluss
an das stadtische Fernwédrmenetz konnen bereits im Be-
stand die Emissionen in der Nutzungsphase um bis zu
95 % gesenkt werden.

> Erneuerbare Energien kombinieren: Horizontale und ver-
tikale Flichen werden fiir Photovoltaik genutzt, gekoppelt
mit Dachbegriinung. Der dadurch regenerativ produzierte
Strom kann anteilig direkt im Quartier genutzt werden.
Zusammen mit der Umstellung auf Fernwarme und der
Verwendung nachwachsender Rohstoffe wird ein frithes
Erreichen der Klimaneutralitit ermdéglicht.

> Effizienz im Lebenszyklus: Bei Sanierungen sollte grund-
satzlich ein hoher energetischer Standard umgesetzt wer-
den - individuell optimiert unter Beriicksichtigung des
Verhiltnisses von Aufwand und Nutzen und des Mate-
rialeinsatzes.

> Mobilitdt neu denken: Der bewusste Verzicht auf Tiefgara-
gen, in Verbindung mit einem innovativen Mobilitdtskon-
zept zur Reduzierung des Stellplatzschliissels von 0,74 auf
0,3 Stellpldtze pro Wohnung, schafft den grofitméglichen
Baumerhalt und eine verbesserte Okobilanz.

> Rdume mehrfach nutzen: Erschliefungsstrafien und Stell-
plitze werden zu griinen Aufenthalts-, Spiel- oder Kom-
munikationsraumen umgestaltet.

BEHUTSAME SCHRITTWEISE

UMSETZUNG ALS ERFOLGSFAKTOR

Die weitldufige Siedlung verfiigt tiber ein hohes
Nachverdichtungspotenzial. Rund 650 neue Wohnungen sol-
len durch Bestandsaufstockungen, Ergidnzungsbauten und
Neubauten entstehen. Als Umsetzungsstrategie wird im In-
tegrierten Quartierskonzept eine Realisierung in mehreren
Phasen vorgeschlagen, die in erster Linie aus baurechtlichen
Anforderungen resultiert. Das Quartier wird in drei Phasen
tiber 10 bis 15 Jahre entwickelt. Diese sukzessive Umsetzung
ermdglicht soziale Vertraglichkeit und Anpassungsfihigkeit
bei sich wandelnden Rahmenbedingungen.

Phase 1 - kurzfristig: Start in die Energie- und Sanierungs-
wende

Im ersten Schritt erfolgt die energetische Sanierung der Ge-
baude entlang der Claudius-Keller- und Rosenheimer Strafe
sowie am Karl-Preis-Platz. Dimmung, Fenster- und Dach-
sanierung, Heizungsmodernisierung und Anschluss an das
Fernwérmenetz bilden dabei den Schwerpunkt. Parallel wer-
den auf allen Dachern Photovoltaik- Anlagen montiert, deren
Strom als Mieter:innenstrommodell direkt genutzt werden
kann. Die Arbeiten laufen sozialvertriglich im bewohnten
Zustand.

Phase 2 - mittelfristig: Serielle Sanierung, Aufstockung und
Erweiterung

Diese Phase betriftt die neun Nord-Stid-orientierten Zeilen-
bauten beidseits der Triester Strafle. Aufgrund der Homoge-
nitdt bietet sich hier eine serielle Sanierung in Kombination

3
Luftbild (Bildnachweis: © Minchner Wohnen)



mit einer zweigeschossigen Aufstockung und sechsgeschos-
sigen Anbauten an den Giebelseiten an. Das Planungsteam
schldgt ein Exoskelett als Stiitzstruktur vor, welches vom Be-
stand statisch entkoppelt ist. Neben der energieeffizienten
zweigeschossigen Aufstockung in Holzbauweise erlaubt diese
Konstruktion die Integration neuer Balkone fiir die Bestands-
wohnungen, Aufziige, sowie eine komplette energetische Mo-
dernisierung der Gebéudehiille im bewohnten Zustand. So
konnen Bauzeiten und Eingriffe in den Wohnungen mini-
miert und die bestehenden Freiflichen mit ihrem alten Baum-
bestand bestmdglich geschont werden. Die neu entstehenden
Flachddcher werden begriint und mit Photovoltaikanlagen
versehen. Gleichzeitig erfolgt die Heizungsumstellung auf
Fernwiérme. Insgesamt entstehen rund 260 neue Wohnein-
heiten, insbesondere kleinere Ein- bis Zwei-Zimmerwohnun-
gen, um eine bessere Durchmischung und soziale Stabilitit
im Quartier zu erreichen. 40 % davon werden als geforderte
Wohnungen realisiert.

Phase 3 - langfristig: Quartiersmitte, Neubau und Mobili-
tatswende

Mit der dritten Phase beginnt die strukturelle und funktio-
nale Neuordnung des Quartiers. Aufbauend auf einem Rea-
lisierungswettbewerb im Jahr 2025 wurden Aufstockungen,
Ersatzneubauten - in begrenztem Umfang und nur dort, wo
sie aufgrund der neuen erginzenden Nutzungen erforderlich
sind (z. B. gemischt genutzte Gebdude an der Quartiersmitte,
Mobilitdtshaus) — und ein zusammenhingendes Freiraum-
konzept fiir das gesamte Quartier planerisch untersucht.
Der Wettbewerb wurde im Rahmen des Modellvorhabens
~Weiternutzen. Weiterentwickeln. Weiterbauen. Nachhaltiger
Wohnungsbau im Bestand® durch das Bayerische Staatsmi-
nisterium fiir Wohnen, Bau und Verkehr geférdert und bildet
den planerischen Rahmen fiir die Umsetzung dieser Phase.

Im Zentrum steht die neue Quartiersmitte mit klarer raum-
licher Fassung und hoher Aufenthaltsqualitat. Der Platz wird
zur lebendigen sozialen Adresse des Quartiers, mit einer Kin-
dertagesstitte, einem Quartierstreff sowie Flichen fiir Nah-
versorgung. Entlang der Triester Strafle entsteht ein Mobili-
tatshaus mit Sharing-Angeboten und einem Fahrrad-Service.

Parallel wird die Triester Straf3e neugestaltet: als begriinte
Hauptachse mit versickerungsfahigen Beldgen, verschatteten
Aufenthaltszonen und sicher gefithrten Rad- und Gehwegen.

Diese Phase markiert die raumliche und funktionale Voll-
endung der Transformation - von der autogepragten Nach-
kriegssiedlung der 1950er-Jahre hin zu einem klimaneutralen
und -resilienten Quartier der Zukunft.
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FREIRAUM, KLIMARESILIENZ UND
MOBILITATSWENDE

Im Sinne der dreifachen Innenentwicklung sind
Frei- und Griinrdume sowie die Mobilitat wichtige Hand-
lungsfelder des Integrierten Quartiersansatzes — umso mehr
aufgrund der umfangreichen Wohnraumschaffung und der
Klimaanpassungsziele.

Die klimaangepasste Aufwertung der Freirdume, als Teil des
Realisierungswettbewerbs, begleitet alle Phasen. Bestehende
Griinziige und alter Baumbestand werden weitgehend erhal-
ten und durch neue Pflanzungen ergéinzt. Regenwasser wird
kiinftig iiber Baumrigolen, Versickerungsmulden und Regen-
garten auf dem Grundstiick gehalten, statt in die Kanalisa-
tion zu fliefen. Extensive Dach- und Fassadenbegriinungen
mindern Hitzeinseln, fordern Biodiversitit und verbessern
die Luftqualitat.

Die Triester Strafle fungiert in diesem Konzept sowohl als Er-
schlieffungs- als auch Klimakorridor: Sie verkniipft die neue
Quartiersmitte und die nachverdichteten Bestandsgebdude,
integriert Mobilitdt und Energieinfrastruktur und wird zum
griinen Riickgrat des transformierten Quartiers. Der Fern-
wirmeausbau entlang der Triester Strafle und die dadurch
bedingte Baustellenphase dienen als Initiator und Katalysator
fir die bauliche Aufwertung dieser Flache.

Die Umgestaltung zu einem autoreduzierten Quartier ist
essenzieller Bestandteil des Integrierten Quartierskonzepts.
Durch einen reduzierten Stellplatzschliissel, Sharing-An-
gebote, verbesserte Rad- und Fufliwege sowie ein zentrales
Mobilitatshaus wird der Modal Split neu ausgerichtet. Ein
umsetzungsorientiertes Mobilitdtskonzept in Kombination
mit Parkraummanagement ermdglicht es, Flachen zuriickzu-
gewinnen und Freirdume fiir Begriinung, Spiel und Aufent-

halt zu schaffen. Damit werden nicht nur Emissionen gesenkt,
sondern auch soziale Teilhabe und Lebensqualitdt gestarkt.
Die Transformation wird so zu einem sichtbaren Beitrag der
Miinchner Mobilitatswende.

KOOPERATION ALS SCHLUSSEL -

DAS SANIERUNGSMANAGEMENT

Die Umsetzung eines integrierten Quartiers erfor-
dert kontinuierliche Koordination und Kooperation - sowohl
operativ als auch gesellschaftlich.

ADb 2026 wird deshalb ein Sanierungsmanagement eingerich-
tet, das Stadt, Eigentiimer:innen, Energieversorger:innen und
Bewohner:innen zusammenfiihrt. Es aktiviert die Beteiligten,
erkennt Abhéngigkeiten, synchronisiert die Planung und ko-
ordiniert die Umsetzung. Denn die Weiterentwicklung eines
Quartiers ist eine Gemeinschaftsaufgabe.

Gleichzeitig fungiert das Sanierungsmanagement als wichtige
soziale Schnittstelle und sorgt durch transparente Kommuni-
kation und Partizipation fiir Akzeptanz. Beteiligung ist dabei
mehrstufig angelegt - von Information iiber Bedarfsabfragen
bis hin zu gemeinschaftlicher Mitgestaltung und Co-Kreation.
So wird die Selbstwirksamkeit und Gemeinschaft gefordert
und die Grundlage fiir eine erfolgreiche Quartiersentwick-
lung geschaffen. Insbesondere sichtbare, gemeinschaftlich
gestaltete Projekte — etwa Platzgestaltungen oder Mobilitits-
stationen — wirken identitétsstiftend und starken die Lern-
kultur im Quartier.




EIN NEUES VERSTANDNIS VON

PLANUNG

Das Klimaquartier Ramersdorf verdeutlicht, dass
nachhaltige Stadtentwicklung im Bestand vor allem Prozess-
arbeit ist und nur interdisziplinar gelingen kann: Architektur,
Stiddtebau, Energie, Freiraum und Soziales miissen gemein-
sam gedacht werden. Die enge Kooperation zwischen den
Disziplinen erzeugt Synergien, die iiber Einzellosungen hin-
ausgehen. Die stadtebauliche Gestalt ist nicht Ausgangspunkt,
sondern Ergebnis der integrierten Entwicklung.

Der Integrierte Quartiersansatz schaftt dabei die methodi-
sche und organisatorische Basis, auf der sich Ubertragbarkeit
und Lernprozesse fir andere Miinchner Quartiere aufbauen
lassen. So steht das Klimaquartier Ramersdorf nicht nur fur
die energetische Modernisierung einer Siedlung, sondern fiir
eine neue Planungskultur, die Prozessqualitat, Kooperation
und gesellschaftliche Teilhabe in den Mittelpunkt riickt -
interdisziplinér, kooperativ und lernorientiert. Es zeigt, dass
Klimaneutralitit im Bestand erreichbar wird, wenn Akteure
zusammenwirken und sozial, 6kologisch und 6konomisch
ausgewogene Losungen priorisieren. Damit wird das Klima-
quartier Ramersdorf zu einem modellhaften Baustein auf
Miinchens Weg in die klimaneutrale Zukunft.

5
Freiraum (Bildnachweis: © Gabriela Neeb)

6
Historisches Turdetail (Bildnachweis: © Gabriela Neeb)

7

Modernisierung am Karl-Preis-Platz (Bildnachweis: Thilo
Haerdtlein, Miinchner Wohnen)

Ansprechpersonen

Carole Rausch, Sachgebietsleitung Integrierte Quartiers-
sanierung, LH Minchen, Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung

Manuela Kohl, Projektleitung Klimaquartier Ramersdorf,
LH Minchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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Neue Chancen durch die
Sportplatzkonversion:

Das August-Klingler-Areal

KARLSRUHE

Pia Lux

ABSTRACT

Das August-Klingler-Areal in Karlsruhe-Daxlanden
ist ein zeitgemifes, gemischt genutztes Quartier mit einer
starken sozialen Infrastruktur. Die Volkswohnung, die Woh-
nungsbaugesellschaft der Stadt Karlsruhe, bebaute das Areal
zwischen 2020 und 2025 nach den Plinen von und in Um-
setzung mit dem Biiro ASTOC ARCHITECTS AND PLAN-
NERS GmbH. Die Voraussetzungen dafiir wurden durch eine
Sportplatzkonversion geschaffen. Durch die Fusion zweier
Daxlander Sportvereine 2017 wurde die innerstadtische
Sportflache fiir Wohnraum frei. Im neuen Quartier entstan-
den auf 3,5 ha sieben vier- bis siebengeschossige Gebéude-
zeilen mit 357 Wohnungen, davon 181 6ffentlich gefordert,
die sich um zwei autofreie, begriinte Innenhéofe gruppieren.

Soziale Angebote (Tagespflege, Kita, Quartierscafé und Pfle-
gestiitzpunkt) decken den Bedarf verschiedener Generatio-
nen. Barrierefreie Zuginge, Carsharing- Angebote, Lastenr-
der und die direkte OPNV-Anbindung férdern nachhaltige
Mobilitit. Ein Gemeinschaftsraum, eine Géstewohnung und
ein Servicebiiro mit Hausmeisterstiitzpunkt stehen den Be-
wohner:innen zur Verfiigung. Die energieefhiziente Bauweise
mit Fernwarme, Dachbegriinung und vollstindiger Regen-
wasserversickerung unterstreicht den Klimaschutzanspruch.

UBER DIE VOLKSWOHNUNG

Die Volkswohnung ist die drittgrofite kommuna-
le Wohnungsbaugesellschaft in Baden-Wiirttemberg und
versorgt seit iiber 100 Jahren breite Schichten der Bevélke-
rung mit Wohnraum. Mehr als 30.000 Mieter:innen leben in
rund 14.200 Wohnungen. Mit dem August-Klingler-Areal
wird dieser Auftrag weiterentwickelt: Statt nur Wohnraum



bereitzustellen, werden Lebensraume gestaltet, die Wohnen,
Betreuung, Pflege, soziale Infrastruktur und nachhaltige Mo-
bilitdt systematisch miteinander verbinden. Die Wohnungs-
baugesellschaft agiert nicht nur als Bauherrin, sondern als
gestaltende Akteurin eines integrierten Quartiers.

Im Zentrum dieses Projektes steht dabei die Sportplatzkon-
version als strategisches Instrument der innerstidtischen Ent-
wicklung Karlsruhes. Die Konversion des ehemaligen Sport-
platzes wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Karlsruhe
und den zwei Daxlander Sportvereinen umgesetzt. Bereits
2014 wurde hierzu eine Absichtserklirung unterzeichnet, mit
dem Ziel, die Vereine im Gegenzug mit einer zeitgeméfien
Sportanlage zukunftsfihig auszustatten. Durch ihre Fusion
im Jahr 2017 wurde die Grundlage fir die Wohnbebauung
des ehemaligen Vereinsgeliandes geschaffen. Mit Beteiligung
der Stadt Karlsruhe und des Badischen Sportbunds konnte
die Volkswohnung 2018 in der Fritschlach neue, im Griinen
gelegene Sportflichen fiir die fusionierte Sportgemeinschaft
DJK/FV Daxlanden 1912 e. V. errichten. Nach der Auslobung
einer Planungskonkurrenz fiir die zwei neuen Baufelder in
Daxlanden begann 2020 der Bau des August-Klingler-Areals.
Ein dreifacher Mehrwert: Die Stadt gewinnt dringend beno-
tigten Wohnraum, die Volkswohnung kann geférderten Woh-
nungsbau in innerstadtischer Lage realisieren und die Vereine
erhalten zukunftsfihige und hochwertige Sportflichen.

Die Volkswohnung konnte dabei auf Erfahrungen aus der
Konversion anderer Sportfliachen, etwa in Karlsruhe-Knie-
lingen oder in Karlsruhe-Kirchfeld-Nord zuriickgreifen, wo
ebenfalls Flachen fiir Wohnungsbau entstanden waren. Die
planungspraktische Leistung liegt besonders in der Verbin-
dung von stidtebaulicher Verdichtung, Freiraumqualitit und
Identitét des Ortes.

In stddtebaulichen Vertrigen wurden die Neuordnung der
Verkehrsflachen (Strafenfiihrung, Radwege, Baumpflanzun-
gen) sowie die Umsetzung der Griin- und Freifldchen ver-
bindlich festgelegt. Wihrend die Stadt fiir planungsrechtliche
Rahmenbedingungen, verkehrliche Einbindung, Schul- und

o e o i

Kita-Bedarfsplanung sowie die Koordination mit anderen
stadtischen Fachamtern verantwortlich war, fokussierte sich
die Volkswohnung auf Gebdudeplanung, Ausbau der sozialen
Infrastruktur in Kooperation mit Trdgern, das Energiekon-
zept, Mobilitatsbausteine und die spatere Bewirtschaftung.
Abstimmungstreffen mit Akteuren im Quartier und eine enge
Einbindung der sozialen Tréager (Caritasverband, Evangeli-
sche Kirche, Lebenshilfe) gewdhrleisteten, dass ergidnzend
zum Wohnen soziale Einrichtungen entstanden. Die Ein-
bindung erfolgte frithzeitig: Bereits 2021 wurde ein Vertrag
mit dem Caritasverband Karlsruhe fiir die Tagespflege ge-
schlossen. Die Vertragsunterzeichnung mit der evangelischen
Kirche erfolgte 2024: Die Kita wurde im Sommer 2025 in
Betrieb genommen. Die Sanierung des denkmalgeschiitz-
ten Vereinsheims wird nach Planen des Biiros lennermann
kramer architekten umgesetzt. Im Juni 2026 6ffnete ein in-
klusives Quartierscafé in den Raumlichkeiten. So wurde eine
soziale Infrastruktur geschaffen, die auch tiber das Quartier
hinaus wirkt.

Die Ganzheitlichkeit des Quartiers entsteht vor allem aus der
Verkniipfung von Begegnungsrdumen, Betreuung und Nach-
barschaft: Eine Kindertagesstitte, eine Tagespflegeeinrichtung
und ein Pflegestiitzpunkt, ein Servicebiiro der Volkswohnung
und das denkmalgeschiitzte Vereinsheim als gastronomischer
Treftpunkt sowie die kreative Freiraumgestaltung bilden eine
starke soziale Infrastruktur.

Titel
Luftaufnahme des gesamten August-Klingler-Areals (Bild-
nachweis: Jens Arbogast fiir Volkswohnung)

2

Die neuen Sportflachen der fusionierten Sportgemein-
schaft DJK/FV Daxlanden 1912 e. V. (Bildnachweis: Stephan
Baumann, bild_raum, fir Volkswohnung)

3

Im neu errichteten Gebaude sind die Duschen und Umklei-
dekabinen der fusionierten Vereine untergebracht. (Bild-
nachweis: Stephan Baumann, bild_raum, fir Volkswohnung)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau

oo
O



C Alternative Orientierungen und Ziele fir Sanierung und Revitalisierung
15 Neue Chancen durch die Sportplatzkonversion: Das August-Klingler-Areal

O
-

Das Quartier ist konsequent sozial gemischt angelegt: 6ffent-
lich geférderte und frei finanzierte Mietwohnungen, Eigen-
tumswohnungen, eine Gdstewohnung, ein Gemeinschafts-
raum, ein Servicebiiro, eine Tagespflege sowie verschiedene
Wohnungsgréfien von Ein- bis Finf-Zimmerwohnungen
sprechen unterschiedliche Haushalte und Einkommensgrup-
pen an. Auch nachhaltige Mobilitit wird als fester Bestandteil
des Wohnkonzepts verstanden: Ein reduzierter Stellplatz-
schliissel, rund 8oo Fahrradstellplitze, eine Fahrrad-Repa-
ratursdule, Carsharing-Angebote, Lastenrader, Paketboxen
und eine barrierefreie Stadtbahnhaltestelle erméoglichen ein
weitgehend autoarmes Alltagsleben.

Das neue Wohnareal baut bewusst auf der riumlichen DNA
des ehemaligen Stadions auf: Die Bebauung besetzt die ehe-
maligen Sportflichen als kompakte Typologie, orientiert sich
an Grundstiicksgeometrie und Griinstrukturen und nimmt
zugleich Bezug auf die Umgebung. Der Erhalt des begriinten
Stadionwalls und des Vereinsheims wirkt identitétsstiftend
und macht die Geschichte des Ortes im neuen Quartier ab-
lesbar. Das denkmalgeschiitzte Vereinsheim wird zum gas-
tronomischen und sozialen Ankerpunkt des Quartiers. Der
frithere Haupteingang fungiert weiterhin als prominente Ad-
resse und pragt die Adressbildung des neuen Quartiers. So
wird die Geschichte des Ortes nicht tiberformt, sondern in
eine neue Nutzung iiberfiihrt. Neue, wasserdurchlissige Be-
ldge und grof3ziigig begriinte Flichen ersetzen den ehemals
stark versiegelten Sportboden.

Auch die Bauweise ist durchdacht: Die kompakte, mehrge-
schossige Bebauung mit iiberwiegend monolithischer Bau-
weise ermdglicht robuste, langlebige Gebaude mit guten
energetischen Kennwerten. Die energieeffiziente Bauweise
wird mit einem Fernwéirmeanschluss, dezentraler Warm-
wasserbereitung und einer grofflichigen Photovoltaikanlage
kombiniert. Die PV-Anlage ist mieterstromtauglich ausgelegt,
um langfristig kostengiinstigen Strom im Quartier anbieten
zu kénnen. So werden bauliche, technische und betriebliche
Aspekte von Anfang an verkniipft.

4

Die evangelische Kindertagesstatte Sonnenschein
(Bildnachweis: Anne-Sophie Stolz fur Volkswohnung)

5

Barrierefrei umgebaute Stadtbahnhaltestelle, direkt im
Quartier (Bildnachweis: Jens Arbogast fir Volkswohnung)

6

Visualisierung des inklusiven Quartierscafés Samocca
Augustine in den Raumlichkeiten des denkmalgeschiitz-
ten ehemaligen Vereinsheims (Bildnachweis: lennermann
kramer architekten PartGmbB)




Die Gebéude sind so angeordnet, dass zwei klar gefasste Hof-
rdume entstehen, die nicht unterbaut sind und somit grof3-
flachig entsiegelt, bepflanzt und als Aufenthalts- und Spielbe-
reiche gestaltet werden konnten. Alle Erdgeschosswohnungen
und Hauseingénge orientieren sich mit schwellenfreien Zu-
giangen zu diesen Raumen, wodurch die Hofe als gemein-
samer, generationsiibergreifender Lebensraum wirken. Um
die Autofreiheit der Hofe dauerhaft zu sichern, wurden die
Tiefgaragen an die Quartiersrander verlegt beziehungsweise
zum Teil in den ehemaligen Stadionwall integriert. Die Zu-
fahrten bleiben auf wenige, klar definierte Punkte beschrankt
und verlaufen nicht durch die Innenbereiche.

Die Konversion zeigt, dass eine Transformation gelingt, wenn
alle Beteiligten dauerhaft an einem Strang ziehen und die
jeweiligen Mehrwerte fiir Stadtentwicklung, Wohnungsver-
sorgung und Vereinszukunft anerkennen.

Die besondere planungspraktische Leistung liegt in der Ver-
bindung dieser Elemente: Eine kommunale Wohnungsbau-
gesellschaft iibernimmt Verantwortung fiir die Schaffung
von Wohnraum, soziale Infrastruktur und Mobilitét; eine
Stadtverwaltung steuert aktiv iiber Planungsinstrumente
und Vertrige; soziale Trdger und Einrichtungen gestalten
ihre Angebote eng am Quartiersalltag. Es zeigt sich, dass an-
spruchsvolle Planungsziele in der frithen Phase stiadtebauli-
cher Wettbewerbe und Bebauungsplanung klar definiert und
mit verbindlichen Instrumenten hinterlegt werden miissen.
Auch ist die Rolle kommunaler Wohnungsbaugesellschaften
entscheidend: Integrierte Angebote gelingen dann besonders

gut, wenn Wohnungsunternehmen bereit sind, ihre Aufgaben
in Richtung Quartiersmanagement, Mobilitdtsmanagement
und Kooperation mit sozialen Trédgern zu erweitern.

Soist ein Quartier entstanden, in dem rund 9oo Bewohner:in-
nen eine enge Verzahnung von Wohnen, Betreuung, Pflege,
Versorgung und Nachbarschaft erfahren. Das Quartier bietet
nicht nur Wohnraum, sondern einen gestalteten Lebensraum,
in dem unterschiedliche Lebensphasen und Lebensentwiirfe
Platz finden.

7

Lageplanausschnitt des August-Klingler-Areals (Bildnach-
weis: Planstatt Senner GmbH)

Ansprechperson

Pia Lux, Leitung Kommunikation und Unternehmensent-
wicklung, Volkswohnung GmbH

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Modellprojekt Ptatfengrund.
Sanierungsstrategie fur
Wohnzeilen aus den

1950er-Jahren

HEIDELBERG

Jurgen Odszuck, Eva Witt,
Kirsten Staemmler, Annalena Veit

DER RAHMEN

Im Format Strategiedialog ,,Bezahlbares Wohnen
und innovatives Bauen“ widmet sich das Land Baden-Wiirt-
temberg in Form von verschiedenen Modellprojekten den
Herausforderungen im Bereich Planen, Bauen und Woh-
nen mit dem Ziel, ,Voraussetzungen fiir mehr bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen oder neu zu erschlieffen, das Bauen
okologischer zu machen, sowie die Digitalisierung und die
Transformation der Bauwirtschaft voranzutreiben (Bieter-
gemeinschaft Architektur Nachhaltig Bauen 2026).

Eines der Modellprojekte aus der Themensdule ,, Innovati-
ves und okologisches Bauen und Sanieren® befasst sich mit

Sanierungsstrategien von Wohnungsbauten aus den 1950er-
und 60oer-Jahren im Heidelberger Stadtteil Pfaffengrund. Die
Ergebnisse des Modellprojekts werden in mehreren For-
schungsberichten dargestellt. Zusitzlich flieflen sie in die
Politikberatung im Rahmen des Strategiedialogs ,,Bezahl-
bares Wohnen und innovatives Bauen“ (SDB) des Landes
Baden-Wiirttemberg ein. Die GGH hat im Rahmen ihrer
Unternehmensstrategie 2035 die Projektidee entwickelt und
mit starken Partnerschaften aus Wissenschaft und Wirtschaft
umgesetzt. Sie hat das Projekt im Strategiedialog zur Diskus-
sion gestellt und es wurde als Forderprojekt aufgenommen.

DER PFAFFENGRUND
Der Stadtteil ,, Pfaffengrund® im Westen Heidelbergs entstand
in den 1920er-Jahren als grofie Stadterweiterung nach der
Idee der Gartenstadtbewegung. Die nach dem zweiten Welt-
krieg in der Phase des Wiederaufbaus errichteten, fiir den



Stadtteil charakteristischen Reihenhduser liegen eingebettet
in grofiziigige Griinstrukturen - so auch im siidlichen Pfaf-
fengrund, der geprigt ist durch eine Vielzahl an Zeilenbauten
aus den 1950er-Jahren. Typologie und einfache Bauart, meist
unsaniert und energetisch in einem verbesserungswiirdigen
Zustand, sind so in den meisten grofleren Stadten Deutsch-
lands zu finden.

Ein Grund mebhr, verschiedene Sanierungsstrategien ver-
gleichend in Augenschein zu nehmen und méglicherweise
tibertragbare Erkenntnisse zu gewinnen.

LEINFACH (UM-)BAUEN UND SANIEREN"

Von Sommer 2024 bis Ende 2025 ging die stadti-
sche Wohnungsbaugesellschaft GGH gemeinsam mit der
TU Miinchen der Frage nach, in welchem Umfang sich eine
energetische Sanierung tatsichlich lohnt, sowohl in wirt-
schaftlicher als auch in klimatologischer Hinsicht.

Muss es immer gleich das ,,Komplettpaket“ oder der Spitzen-
standard sein? Wie viel Sanierung macht Sinn, wenn man die
CO2-Emissionen des Sanierungsaufwandes und die Ener-
gieeinsparung gleichermaflen betrachtet? Macht eine Sanie-
rung das Wohnen nur teurer, weil die Mieten trotz sinkender
Nebenkosten unverhiltnismaflig steigen? Konnten am Ende
einfachere Strategien effektiver und giinstiger sein und so
dazu beitragen, dass Bestandssanierungen breiter angegan-
gen werden?

Hierfiir wurden an sieben baugleichen Hiusern im Pfaffen-
grund unterschiedliche Varianten zum Erreichen der CO2-
Neutralitdt untersucht — unter Bertiicksichtigung der Auswir-
kungen des Nutzungsverhaltens und der Wirtschaftlichkeit,
mit dem Fokus auf sozialem Wohnungsbau.

Die Sanierungstiefe erstreckte sich von einer sehr einfachen
Sanierung, bei der nur Fenster im Wohnzimmer getauscht
und die Kellerdecke gedimmt wurde, bis hin zum Standard
»Effizienzhaus 55 — auf die im Vergleich referenziert wurde.

AUSGANGSZUSTAND DER GEBAUDE

Die Zeilenbauten wurden Mitte der 1950er-Jahre
in Massivbauweise errichtet. Sie bieten jeweils circa 560 m?
Wohnfldche in Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen an. Trep-
penhaus, Dachboden und Keller sind unbeheizt. Die Bau-
substanz ist im Original erhalten, lediglich die Fenster wur-
den Mitte der 1980er-Jahre durch Zweifach-Isolierverglasung
mit Rollladen modernisiert, circa 2010 wurde eine 6 cm dicke
XPS-Dammung auf dem Dachboden aufgebracht.

Die Gebdude wiesen laut Energiebedarfsausweis die Ener-
gieklasse F mit einem durchschnittlichen Energiebedarf von
199 kWh/m? Nutzfliche aus. Die Wirmeversorgung des
Quartiers wurde 1994 auf Fernwirme umgestellt.

EINFLUSSE AUF DEN

HEIZENERGIEVERBRAUCH

Den grofiten Einfluss auf den Heizenergiebedarf von
Mehrfamilienhdusern haben der U-Wert der Auflenwand und
der Fenster sowie die Luftwechselzahl und die angestrebte
Innenraumtemperatur. Diese Einflussgrofien lassen sich in
zwei Kategorien einteilen:

BAULICHE, NUTZUNGSBEDINGTE
TECHNISCHE UND EINFLUSSE
STANDORTBEDINGTE

EINFLUSSE

U-Wert Gebéaudehiille Bevorzugte Raumtempe-

ratur

Fensterfliche und -qualitdt | Liftungsverhalten (Dauer,

Hiufigkeit)

Verschattung der Fenster

Heizungsanlage und
-system

Gebdudegeometrie und Anwesenheitszeiten

Lage

Bauliche und technische Variablen lassen sich im Rahmen
einer Sanierung gezielt verdndern. Auf das Nutzungsverhalten
hingegen hat die planende Person keinen Einfluss. Aus die-
sem Grund kommt dem Nutzungsverhalten im Projekt eine
zentrale Rolle zu: Es wird explizit als wichtige, nicht steuer-
bare Variable in die Untersuchung einbezogen.

PERFORMANCE-PREDICTION-GAP

Aufgrund des groflen Einflusses des Nutzungsver-
haltens treten regelméaf3ig zum Teil enorme Abweichungen
zwischen dem errechneten Energiebedarf und dem tatséch-
lich gemessenen Verbrauch auf. Dieses Phdnomen wird als
Performance-Prediction-Gap bezeichnet. Walberg & Gniech-
witz haben den Bedarf und den Verbrauch von knapp 1.000
Mehrfamilienhdusern abgeglichen und daraus eine charakte-
ristische Streuung mit Grenzwerten sowie eine Mittelwertli-
nie abgeleitet. Mithilfe dieser Linie ldsst sich der wahrschein-
liche Energieverbrauch nach einer Sanierung in Abhangigkeit
des bestimmten Energiebedarfes quantifizieren und in die
Planung einrechnen.

Titel

Blick Richtung Stidost auf die Wohnzeilen im Pfaffengrund
(Bildnachweis: GGH/C. Buck)
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PREBOUND- UND REBOUND-EFFEKT

Nach einer Sanierung sorgt die verbesserte Warme-
ddmmung fiir homogenere und hohere Raumtemperaturen.
Diese passen jedoch nicht immer zu den individuellen Kom-
fortvorstellungen der Bewohnerschaft; hdufig wird darauthin
mehr oder linger geliiftet, was den Energieverbrauch wieder
nach oben treibt.

Gleichzeitig verschieben sich Komfortanspriiche und Ver-
haltensmuster: Vor der Sanierung wird oft sparsamer geheizt,
weil hohe Nebenkosten befiirchtet werden, wodurch Ge-
baude mit schlechter Energieeffizienz einen weniger hohen
Verbrauch haben als angenommen (Prebound-Effekt). Nach
der Sanierung erscheinen mehr Warme und komfortableres
Raumklima als leistbar; das Verhalten passt sich entsprechend
grof3ziigiger an (Rebound-Effekt).

Das zentrale Problem dabei: Die versprochene Energieein-
sparung stellt sich in der Praxis hdufig nicht im prognosti-
zierten Umfang ein. Das fithrt zu Enttduschung bei der Be-
wohnerschaft und verfélscht die Klimabilanz der Mafinahme.
Werden Rebound-Effekte nicht von vornherein mitgedacht,
entstehen unrealistische Erwartungswerte, sowohl fiir die
Nutzenden als auch fiir Wohnungsunternehmen und For-
dergebende.

SANIERUNGSVARIANTEN
In der Konzeptphase wurden folgende Sanierungs-
varianten fiir die Umsetzung ausgewdhlt (Abb. 3):

200 250 300 350 400

Neben diesen Mafinahmen bedurfte es je nach Eingriffstiefe
zusitzlicher Nebenmafinahmen, um Kiltebriicken zu ent-
schirfen oder konstruktive Uberginge wieder fachgerecht
herzustellen: zum Beispiel Verldngerung des Dachiiberstands
am Ortgang, Einkiirzung der Balkongelinder, Ddmmung der
Werksteingewdnde an den Fensterlaibungen oder Erneuerung
der Auflenfensterbinke.

Insbesondere bei der EHs5-Variante kamen weiter kosten-
intensive Mafinahmen dazu, zum Beispiel mussten Balkone
geddmmt, Balkongeldnder erneuert, einzelne Heizkorper aus-
getauscht und aufwendige Schleppddmmungen entlang aller
Kellerwande eingebracht werden.

MESSERGEBNISSE UND

LEBENSZYKLUSBETRACHTUNG

Um den Einfluss des Nutzungsverhaltens von An-
fang an in die Bewertung einzubeziehen, wurden alle Sanie-
rungsvarianten bereits wihrend der laufenden Bauarbeiten
thermisch-dynamisch simuliert. Die Simulationen wurden

2

Streuung des gemessenen Energieverbrauchs gegentiber
dem berechneten Energiebedarf bei 927 Mehrfamilienhau-
sern mit 442.000 m2? Wohnflache (Bildnachweis: Walberg &
Gniechwitz, 2021, Darstellung: Tilmann Jarmer)

3

Einzelne Sanierungsvarianten nach Sanierungstiefe von
reduziert bis Effizienzhaus 55 (Bildnachweis: TU Miinchen)



anhand realer Verbrauchsdaten aus der Zeit vor der Sanierung,
unter Einbeziehung von Raumtemperatur, Liiftungsgewohn-
heiten und internen Warmegewinnen, kalibriert. So entstand
zunichst ein theoretischer Referenzwert ohne Verhaltens-
anderung. In einem zweiten Schritt wurde dieser um einen
Korrekturfaktor aus der Studie von Walberg & Gniechwitz
erginzt, der den zu erwartenden Performance-Prediction-
Gap nach der Sanierung abbildet.

Erste Messdaten liegen fiir Januar und Februar 2025 vor,
witterungsbereinigt und auf ein Volljahr hochgerechnet. Die
hochste Einsparung erzielt die Vollsanierungsvariante V4
(Effizienzhaus 55) mit 64 % gegeniiber dem Verbrauch vor
der Sanierung. Auffillig ist dabei jedoch die Differenz von
13 Prozentpunkten zwischen Prognose und gemessenem
Wert, ein deutlicher Hinweis auf einen Rebound-Effekt bzw.
Performance-Prediction-Gap, ausgelost durch gestiegene
Komfortanspriiche nach der umfassenden Sanierung oder
Bauausfithrungsabweichungen. Mit Ausnahme der Varianten
Vo und V3 (Effizienzhaus 85), bei denen die Simulation und
Messung nahezu deckungsgleich sind, zeigen alle iibrigen
Varianten einen messbaren Rebound-Effekt. Bei V3 ldsst sich

van

dies auf ein bereits vor der Sanierung sehr sparsames Nut-
zungsverhalten zuriickfiithren, das zum aktuellen Stand der
Auswertung stabil geblieben ist.

LEBENSZYKLUS: KLIMASCHUTZ UND

KOSTEN IM VERGLEICH

Uber den 25-jahrigen Betrachtungszeitraum erzie-
len alle Varianten eine positive Gesamtumweltbilanz: Die
durch die Baumafinahmen eingebrachte graue Energie wird
in jedem Fall durch die betrieblichen CO2-Einsparungen
tiberkompensiert. Den stirksten Klimaschutzbeitrag leisten
V3 und V4 mit nahezu identischen Werten von rund -155
bzw. -156 kg CO2eq/m” Wohnfliche - ein Befund, der zeigt,
dass der erhebliche Mehraufwand fiir den EHss5-Standard
gegeniiber dem EH85 unter den gegebenen Fernwérmebe-
dingungen kaum zusitzliche Klimawirkung entfaltet.

4

Energieeinsparung fir Raumwérme bei Umbauvarianten in
Prozent laut Simulation ohne Rebound, mit Rebound und
Messung gemaf Verbrauch Jan./Feb. 2025 (hochgerechnet)
(Bildnachweis: TU Miinchen)
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Auf der Kostenseite wichst der Unterschied jedoch erheb-
lich: Wahrend V2A mit rund 425 Euro/m? ein ausgewogenes
Verhiltnis zwischen Investition und Heizkosteneinsparung
aufweist, steigen die Gesamtkosten bei den Vollsanierungs-
varianten deutlich (bei V3 auf 657 Euro/m” und bei V4 gar
auf 1.258 Euro/m?), ohne dass die betrieblichen Einsparun-
gen den Mehraufwand innerhalb des Betrachtungszeitraums
ausgleichen konnten.

CO2-VERMEIDUNGSKOSTEN

ALS EFFIZIENZMASSSTAB

Als verdichteter Effizienzindikator setzen die CO2-
Vermeidungskosten den wirtschaftlichen Aufwand ins Ver-
hiéltnis zur tatsdchlich erzielten Emissionsreduktion. Die
Varianten mit mittlerer Sanierungstiefe V2A und V2B schnei-
den mit am besten ab und erweisen sich damit als kosten-
effizienteste Losung bei gleichzeitig relevanter energetischer
Einsparung. Die minimalinvasive Variante Vo liegt in der
ersten Hochrechnung im selben Bereich, allerdings auf Basis
einer deutlich geringeren absoluten Einsparung.

Durch das Ausbleiben eines Rebound-Effekts der Vollsanie-
rung auf EH85-Niveau (V3) liegt auch diese Variante trotz
hoher Investitionskosten im vertretbaren Bereich. Der wei-
tere Schritt auf EHs5 (V4) hingegen ist aus klimapolitischer
Sicht mit tiber 8.000 Euro/t CO,eq nicht zu rechtfertigen: Der
Grenznutzen der zusitzlichen Déammmafinahmen tibersteigt
den Grenzertrag deutlich, auch weil weitere energetische
Einsparungen ausbleiben und dieses Geld aus Sicht eines
kommunalen Wohnungsunternehmens in anderen Sanie-
rungsprojekten sinnvoller eingesetzt werden konnte.

3,613

VORLAUFIGES FAZIT DER

WISSENSCHAFTLICHEN BEGLEITUNG

Kombinierte Mafinahmenpakete aus Einzelmafinah-
men sind einer Vollsanierung nach EHs5-Niveau in nahezu
jeder Hinsicht iiberlegen. Eine mittlere Sanierungstiefe (V2)
erweist sich als ausgewogenste Strategie: rund 44 % bzw. 43 %
Heizenergieersparnis bei gleichzeitig moderaten Investitions-
kosten. Eine Vollsanierung auf EH85-Niveau bleibt zwar im
aktuellen Stand der Auswertung die wirkungsstirkste Op-
tion, jedoch weist sie aufgrund der hohen Investitionskos-
ten bereits deutlich héhere CO2-Vermeidungskosten auf;
der Schritt dariiber hinaus zum EHs5-Standard lasst sich
weder 6konomisch noch klimatisch rechtfertigen, schon gar
nicht bei einem kommunalen Wohnungsunternehmen, des-
sen beschrinktes Sanierungskapital auf eine moglichst grof3e
Anzahl von Wohneinheiten verwendet werden sollte. Und
nicht zuletzt zeigen die Messdaten: Der Rebound-Effekt ist
real. Eine energetische Sanierung, die ohne begleitende Auf-
kldrung und Mitwirkung der Nutzenden durchgefithrt wird,
bleibt hinter ihren Moglichkeiten zuriick. Die Bewohner-
schaft muss frithzeitig in den Sanierungsprozess einbezo-
gen, ber die Wirkungsweise der getroffenen Mafinahmen
informiert und fiir einen bewussten Umgang mit Energie
sensibilisiert werden. Nur so kénnen die prognostizierten
Einsparungen anndhernd erreicht und Enttduschungen auf

5
CO2-Vermeidungskosten der Umbauvarianten in
Euro/tCO2eq | Umbau 2024 | Nutzung ab 2025 | Bilanz 2050
(25 Jahre) gemaB Verbrauch Jan./Feb. 2025 (Bildnachweis:
TU Minchen)



beiden Seiten — bei Nutzenden wie bei Wohnungsunterneh-
men - vermieden werden. Energieaufkldrung ist damit kein
optionales Add-on zur baulichen Mafinahme, sondern ein in-
tegraler Bestandteil jeder wirkungsvollen Sanierungsstrategie.

AUSBLICK

Nach der vorlaufigen Auswertung der Ergebnisse er-
weist es sich, dass energetische Sanierungen auf einen EHs5-
Standard unverhéltnisméafig teuer, letztlich ineffektiv und so
auch sozial problematisch sind. Unter dem Gesichtspunkt der
COz2-Vermeidungskosten sind reduzierte Varianten, in denen
Flichenbauteile geddimmt, aber Warmebriicken nicht detail-
aufwendig bearbeitet werden, zielfithrender. Allerdings kann
auch damit keine Warmmietenneutralitét erreicht werden,
sodass die finanzielle Belastung der Mieterschaft im Auge
behalten werden muss.

Die Ergebnisse bestatigen die Hypothese, dass zum Erreichen
der Klimaschutzziele ein Umdenken von der reinen Energie-
effizienz zur Betrachtung der CO2-Bilanzen erforderlich ist.
Nach derzeitigem Stand sind dabei Sanierungsmafinahmen
im Bereich der Heizungsanlagen (Warmepumpe, Fernwir-
me ...) effektiver.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt bleibt in dieser Studie un-
beriicksichtigt. Nahezu flichendeckend werden in deutschen
Kommunen enorme Anstrengungen unternommen, erneu-
erbare Energien zu erschlieflen und grof3flachig auch dem
Gebéudesektor zur Verfiigung zu stellen. Alle Kalkulationen
gehen jedoch statisch von gleichbleibendem, dem Kilowatt in-
duzierten CO2 (zum Beispiel im Strom oder der Fernwirme)
auf heutigem Stand aus. Dies verzerrt jedoch das Bild, wenn
material- oder energieaufwiandige Sanierungsmafinahmen
(im Bau) mit weniger energiereduzierenden Sanierungsmaf3-
nahmen verglichen werden. Denn die CO2-Molekiile, die
durch Materialproduktion oder Einbau jetzt emittiert werden,
werden in jedem Falle und frither in der Atmosphére wirksam
(Zeiteffekt). Die durch den Heizenergieverbrauch emittier-
ten sind - je nach Erfolg der Energiewende vor Ort - in der
Anzahl reduziert und werden auch erst zu einem spéteren
Zeitpunkt einen Beitrag zum Klimawandel leisten. Dies trifft
sowohl auf Wohn- wie auch auf Nichtwohngebdude zu.

Diese Erkenntnisse haben in Heidelberg die Abkehr von der
lange gepflegten Passivhaus-Doktrin gefithrt. Neben den ho-
hen Bau- und Betriebskosten dieser hochsttechnisierten Ge-
baude kénnen weder Energieverbrauche iiberzeugen (neben
dem Performance-Prediction-Gap und dem Rebound-Effekt
sind bei zentralen Liiftungsanlagen grofSer Hauser auch die
Stromverbriuche enorm), noch die CO2-Bilanzen auf den
Lebenszyklus betrachtet, wenn die Konstruktion mit bertick-
sichtigt wird.

All diese Argumente haben in Heidelberg zu der Erkenntnis
gefiihrt, dass einfaches Bauen mit einschaligen Winden aus
nachhaltigen Materialien und geringstmaglicher technischer
Gebiudeausristung die vorteilhaftere Bauweise ist. Hier gibt
es kein einheitliches Rezept — Bauaufgaben miissen, je nach
Art, Grofle und Umfang, individuell betrachtet werden.

Wegen der hohen Bau- und Betriebskosten muss im Wohn-
sektor auch die soziale Komponente der Wohnraumversor-
gung einkommensschwécherer Bevolkerungsanteile entschei-
dungsrelevant sein. Denn sind Bau- und Nebenkosten zu
hoch, kann auch ein um bis zu 40 % reduzierter Mietpreis
durch die Landeswohnraumférderung dazu fithren, dass die
Leistungsfihigkeit der Empfangsberechtigten tiberfordert
wird.

Ansprechperson

Kirsten Staemmler, Projektleiterin GGH Heidelberg

Quelle

Bietergemeinschaft Architektur Nachhaltig Bauen, 2026:
Strategiedialog , Bezahlbares Wohnen und innovatives
Bauen”. Zugriff: https://www.sdb-bw.de/ [abgerufen am
18.03.2026).
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Klimagerechter Umbau im
,LebensQuartier Kappel”

CHEMNITZ

Elvira Gallas, Thomas Bartel

Der klimagerechte Umbau von Stadtquartieren ist ein zent-
rales Zukunftsthema in Chemnitz. Integrierte, stadtebauliche
und energetische Quartierskonzepte mit Férderung durch das
Programm KfW 432 sind seit etwa 20 Jahren in Chemnitz die
konzeptionelle Grundlage fiir die Transformation mehrerer
Quartiere. Stadtebauliche Verdnderungen werden mit der
Betrachtung der Energieeftizienz auf Quartiers- bzw. Nach-
barschaftsebene {iber das einzelne Gebdude hinaus verbunden
und potenzieren damit die Moglichkeit, CO2-Emissionen zu
senken, den Warmebedarf zu reduzieren und die Warmever-
sorgung auf erneuerbare Energien umzustellen. Gleichzeitig
erfolgt die Anpassung des Gebaudebestands und des 6ffent-
lichen und privaten Freiraums im Quartier an die aktuellen
Bediirfnisse und Stadtentwicklungsziele.

Die Stadt Chemnitz nutzt das Programm KfW 432 zur Er-
stellung der Konzepte mit den Partner:innen im Quartier
und auch zur Begleitung der Umsetzung tiber ein energeti-
sches Sanierungsmanagement. Im Jahr 2017 fiel gemeinsam
mit der Stadt Chemnitz und der Wohnungsbaugenossen-
schaft Chemnitz West eG (WCW) der Startschuss zur Er-
stellung eines solchen Integrierten Quartierskonzepts zur
energetischen und stidtebaulichen Quartiersentwicklung
»Regenbogenviertel Chemnitz-Kappel in den Straflenziigen
Irkutsker Strafle sowie Platner-, Liitzow-, Horst-, Kleist- und
Hardenbergstrafle. Das beschriebene Quartier erhielt spéter
den Arbeitstitel ,,LebensQuartier Kappel® Es entstand, von
den vorhandenen Siedlungshausbestinden abgesehen, vor
circa 50 Jahren als erstes Baugebiet der spéteren GrofSwohn-
siedlung , Fritz-Heckert“ in industrieller Plattenbauweise.
Die WCW verfiigt dort anteilig tiber den grofiten Wohnungs-
bestand im Quartier.



Fiir die Erarbeitung des Quartierskonzepts konnte ein brei-
tes Akteursbiindnis gewonnen werden, das neben der Stadt
Chemnitz selbst und der WCW die S&P Gruppe als renom-
miertes Planungsbiiro, weitere Gebdudeeigentiimer:innen,
den stddtischen Energieversorger eins energie in sachsen
GmbH & Co. KG, die Forderbank KfW, die Energiepioniere
der FASA AG (Expert:innen im Solarbereich) sowie als In-
teressensvertretung den VSWG biindeln konnte. Grundlage
der Zusammenarbeit war eine stddtebauliche Vereinbarung
zwischen der Stadt und der Wohnungsgenossenschaft sowie
der fortlaufende Kooperationsvertrag zwischen der Stadt
und der eins energie.

Im Ergebnis entstand in etwa zweijédhriger Detailarbeit ein
Quartierskonzept, welches eine umfassende energetische
Quartiersanalyse sowie eine Potenzialbetrachtung beinhaltete
und dabei konkrete Mafinahmen des Umbaus der Gebaude
und Rdume zu einem generationengerechten, klimagerechten
Quartier enthilt. Aus den Potenzialen wurde ein Mafnah-
menkatalog abgeleitet, welcher konkrete Losungsvorschla-
ge fiir Probleme im Quartier aufzeigte und Aussagen zum
zeitlichen Rahmen, zu den Kosten und beteiligten Akteu-
ren enthielt. Darauf aufbauend wurden Ziele und Szenarien
abgeleitet, die schliefilich in einem konkreten Handlungs-
bzw. Maximalszenario zur CO2-Minderung miindeten. Im
Schlussteil des Konzepts wurde die Umsetzungsstrategie er-
ldutert sowie Ansitze zur Finanzierung aufgezeigt.

Das Quartierskonzept beleuchtete dabei mehrere Handlungs-
ebenen zugleich, wie Energie und Klima, Freianlagen und
Demografie sowie Stiadtebau und Architektur. Diese Kom-
bination ermdglichte nicht nur die Einbettung energetischer
Themen in den vorhandenen stadtebaulichen Kontext, son-
dern auch die Betrachtung von CO2-reduzierenden Mafinah-
men, die nicht ausschlieSlich an die energetische Sanierung
im Bestand gekniipft sind.

Wihrend der gesamten Konzepterstellungsphase konnten
durch Einzelgesprache mit den betreffenden Akteuren und
durch Veranstaltungen mit den Gebietsvertreter:innen (An-
sprechpartner:innen im Quartier) direkte Feedbacks in die
Konzeption einflieflen. Damit entstand eine Vision fiir das
»LebensQuartier Kappel“ hin zu einem modernen, attrakti-
ven, naturnahen, aber auch ressourcenschonenden Wohn-
standort.

Kernstiick des ,LebensQuartiers Kappel sind neben Sied-
lungshausbestinden aus den 1920er-Jahren entlang der
Platner- und Liitzowstrafle zum iiberwiegenden Teil DDR-
Plattenbauten des Bautyps P2 entlang der Irkutsker Strafie,
die in den Jahren 1973 und 1974 errichtet wurden und als
Baugebiet o als Vorstufe des Heckert-Gebiets in Chemnitz
bekannt sind. In den 1990er-Jahren erfolgte dann eine erste
grundhafte Sanierung und Umgestaltung des Gebiets hin zum
»Regenbogenviertel®.

Zug um Zug mit der Entwicklung des Integrierten Quar-
tierskonzepts fiir das ,Regenbogenviertel“ wurde bereits die
Umsetzungsphase initiiert. Den Auftakt bildete das mit dem
Architekturpreis der Stadt Chemnitz pramierte Bauvorhaben
an der Irkutsker Strafle 187-195. Nachdem auch hier bereits
in den 1990er-Jahren eine Teilsanierung der gesamten Anlage

Titel
It

Luftbildaufnahme ,Regenbogenviertel” an der Irkutsker
StraBe in Chemnitz, 2020 (Bildnachweis: Fotostudio Gerth)

2

Der Kappler Stadtgarten in Chemnitz heute - Irkutsker
Strale 187-195 (Architekturpreis) (Bildnachweis: Fotostudio
Gerth)
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17 Klimagerechter Umbau im ,LebensQuartier Kappel”

stattgefunden hatte, wurde ein iiber 100 m langer Gebéude-
riegel nach Freizug - bei dem die Mieter:innen Wohnungs-
angebote aus dem genossenschaftlichen Bestand erhalten

haben und durch ein serviceorientiertes Umzugsmanagement
in der gesamten Phase des Freizugs intensiv begleitet wur-
den - in zwei kleinere Kubaturen gegliedert und umfassend
saniert. Dabei wurde der Wohnungsbestand reduziert: Aus
urspriinglich 85 Wohneinheiten entstanden 48 hochwertige
Wohnungen. Ausgehend von den stereotypen Grundrissen
des Typs P2 wurden dabei individuelle Wohnungsgrofien
von Zwei- bis Fiinfraumwohnungen abgeleitet. Die Jury des
Architekturpreises wiirdigte insbesondere die von dem Bau-
vorhaben ausgehenden Impulse fiir Sanierungsprojekte des
Typenbaus, bei denen einerseits Wohnraum marktgerecht
erhalten und andererseits die Wohnqualitit entscheidend
angehoben sowie eine neue Aufenthaltsqualitit im Freiraum
erreicht werden kann.

Vor allem durch die Gestaltung der in das Innere der bauli-
chen Struktur eingegliederten und teilweise tiber Eck laufen-
den sehr grof3en Balkone wurde eine interessante schichtarti-
ge Profilierung der nunmehr zwei Gebéude erzielt. Dadurch
entstanden ausdrucksstarke Licht-Schatten-Reliefs, die Le-
bendigkeit mit einer klaren Gliederung verbinden. Eine hel-
le Farbgebung und transparente Balkon-/Fenstergelander
unterstreichen den einladenden Gesamteindruck. Die leichte
Hanglage wurde von den Architekt:innen aufgenommen, um
die Gebdude von zwei Fronten her - teilweise behindertenge-
recht - zuginglich zu machen. Es wurden dadurch einladende
Eingangsbereiche mit hoher Aufenthaltsqualitit geschaffen.
Neu hinzugefiigte Aufzugsanlagen ermoglichen eine alters-
gerechte Nutzung der fiinfgeschossigen Wohnanlagen. Trotz
der weitgehend kompletten Neugestaltung wurden tber-
kommene Strukturen und Materialien zum Beispiel in den
Treppenhdusern belassen. Sie symbolisieren die historische
Herkunft und tragen zur Identitétsbildung bei.

Insgesamt betonte die Jury, dass mit klaren und relativ ein-
fachen Gestaltungsmitteln intelligente Losungen gefunden
wurden. Die Sanierung des DDR-Typenbaus Chemnitz
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Kappel ist somit eines der wenigen sehr gelungenen Beispiele
fiir die Sanierung und Modernisierung groflerer typisierter
Wohnanlagen der zweiten Hélfte des vorigen Jahrhunderts
(Stadt Chemnitz 2018).

Das Bauvorhaben Irkutsker Strafle 187-195 legte den Grund-
stock fiir gebietspriagende Folgeprojekte in Kappel. Fiir die
Umsetzung des Integrierten Quartierskonzepts konnten in
einer zweiten Stufe Fordermittel fiir das Energetische Sa-
nierungsmanagement eingeworben werden mit einem Pro-
jektzeitraum von Januar 2022 bis Dezember 2024. Dabei
stand unter anderem die Aktivierung und Beteiligung der
Anwohner:innen im Fokus, die durch Umfragen, Energiebe-
ratungen und Informationsveranstaltungen an der Wandlung
des Gebietes — hin zum ,,LebensQuartier Kappel - beteiligt
wurden. Mafigeblicher Akteur dabei war der Energetische
Sanierungsmanager. Diese Aufgabe wurde dem Energie-
Effizienzexperten und Betriebsleiter der WCW Service GmbH
tibertragen, einem Tochterunternehmen der Wohnungsbau-
genossenschaft Chemnitz West eG.

Nachhaltigkeit, Integration regenerativer Energien und Res-
sourcenschonung sowie das Eruieren méglicher Férderungen
waren wesentliche Aspekte der Arbeit des Sanierungsma-
nagements. Neben dem Ausbau der Ladeinfrastruktur, der
Errichtung von PV-Anlagen und der energetischen Opti-
mierung des Gebdudebestands spielen weitere Ziele eine ge-
wichtige Rolle in der Arbeit der ndchsten Jahre. Die bauliche
Auflockerung der bisher teilweise durch monotone Zeilen-
bebauung geprigten Straflenziige sowie die Gestaltung des

3
Der Kappler Stadtgarten in Chemnitz heute — Irkutsker
StraBBe 105-123 (Bildnachweis: Fotostudio Gerth)
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Der Kappler Stadtgarten in Chemnitz heute — Irkutsker
StraBe 223-227 (Bildnachweis: Fotostudio Gerth)



Wohnumfelds zur Forderung der Artenvielfalt und Schaffung
von griinen Wohlfiihlorten zum Verweilen, Spielen und Er-
holen werden aktiv umgesetzt. Unter dem Stichwort ,,Griines
Wohnzimmer“ wurden ein teilverschatteter Aufenthaltsbe-
reich mit Spieltischen sowie ein Biicherbaum aus Eschenholz-
stimmen im Freiraum eingeordnet. Neben der Entsiegelung
von Flichen, dem Zugewinn an Griinflichen und der ge-
zielten Regenwassernutzung durch Zisternen werden auch
die Begriinung von Fassaden und der Ausbau alternativer
Mobilitdtsangebote weiter vorangetrieben.

Mit dieser konzeptionellen, strategischen Sicht- und Hand-
lungsweise ist die Wohnungsbaugenossenschaft Chemnitz
West eG in der Lage, sich den besonderen Herausforderun-
gen des Chemnitzer Wohnungsmarkts zu stellen. Selbiger ist
durch ein seit Jahrzehnten vorherrschendes Uberangebot an
Wohnraum geprigt. Dieses Uberangebot verstirkt den Preis-
druck auf die verschiedenen Wohnungsanbieter:innen. Un-
angefochten hélt Chemnitz den ersten Rang unter den deut-
schen Grof3stadten mit den giinstigsten Kaltmieten. Dabei ist
nicht jedes Marktsegment gleich betroffen. Insbesondere im
Plattenbaubestand mit sehr homogenen Typengrundrissen
sind Mietinteressent:innen jedoch stark umworben. Hin-
zu kommt, dass Chemnitz eine der éltesten Stddte Europas
ist. Das hohe Alter der Chemnitzer Biirger:innen korres-
pondiert mit einem erwartbaren Anstieg der Fluktuation in
den kommenden Jahren. Gleichzeitig steigt vorab der Bedarf
an Wohnraum- und Gebdudeanpassung zum Abbau von
Barrieren (z.B. Nachriistung von Aufziigen, Wohnraum-
anpassung im Bestand u. a. durch Umbaumafinahmen im
Sanitdrbereich). Dieser besonderen Marktpragung tragt das
Energetische Quartierskonzept mit angegliedertem Sanie-
rungsmanagement genauso Rechnung wie dem klimagerech-
ten Umbau der Wohnungsbestdnde.

Dieser integrative Mehrwert des Konzepts lieferte eine
Grundlage fiir die Vision des ,,Kappler Stadtgartens®, die in
den letzten acht Jahren Gestalt annehmen und viele Neumie-
ter:innen zu einem Umzug in das Quartier bewegen konnte.
Insbesondere die Auflockerung des Gebaudebestands durch
vertikalen Riickbau und Schaffung von Verbindungswegen,
Beliiftungsschneisen und Blickachsen durch die geschaffenen
Liicken, die dsthetische Aufwertung der Auflenanlagen mit
Spiel- und Verweilbereichen, Blumenrabatten, Hochbeeten,
Sitzgelegenheiten und Freiraummobeln wurde stringent um-
gesetzt.

Die Handlungsoptionen des Quartierskonzepts im Modul
Energie lieferten Denkanst6f3e fiir den Einsatz regenerativer
Energien, die ihren aktuellen Hoéhepunkt in dem zukunfts-
weisenden Projekt ,,Haus Sonne im Kappler Stadtgarten® in
der Irkutsker Strafle 161 finden konnten. Hier konnen die
kiinftigen Mieter:innen einzigartiges, modernes Wohnen
mit Teilautarkie (mindestens 50 %) durch Sonnenenergie
erleben. Dariiber hinaus bietet das Projekt den Vorteil, dass

die Wohnungen zur Pauschalmiete mit Energieflatrate und
Festpreisgarantie fiir die ersten vier Jahre angemietet werden
koénnen, wobei auch der Haushaltsstrom inkludiert ist.

Die ersten Mieter:innen der zehn Projektwohnungen werden
im August 2026 einziehen. Die Nachfrage ist hoch, bereits
Monate vor der Fertigstellung sind fast alle Wohnungen ver-
mietet.

Damit beschreitet die WCW konsequent den durch das In-
tegrierte Quartierskonzept skizzierten Entwicklungspfad fiir
ihre Wohnungsbestidnde in Kappel und macht die Vision des
»Kappler Stadtgartens® erlebbar und lebenswert.

Zur anteiligen Finanzierung bisher umgesetzter Bauabschnit-
te wurden verschiedene Forderprogramme, zum Beispiel
Stadtebaufoérderung zum Riickbau, Forderprogramme der
KfW und SAB zur energetischen Sanierung und zur Sa-
nierung von preisgiinstigem Mietwohnraum und weitere
erschlossen. Eine beispielhafte Fassadenbegriinung erhielt
Unterstiitzung aus einem stadtischen Programm fiir Fassa-
denbegriinungen. Derzeit wird in einem kooperativen Pro-
zess gemeinsam durch die Stadt und die WCW die Planung
fuir den offentlich nutzbaren Raum der neuen Quartiersmitte
erstellt, deren Umsetzung dann aus Stadtebauforderung er-
folgen soll.

5

Der Kappler Stadtgarten in Chemnitz morgen — Projekt-
animation ,Haus Sonne” Irkutsker StraBBe 161 (Bildnachweis:
Virtuelle Darstellung: MC Grundriss von WCW beauftragt)

Ansprechpersonen

Elvira Gallas und Thomas Bartel, Vorstand:innen der WCW

Quelle

Stadt Chemnitz, 2018: Preisverleihung 2018. Zugriff: http://
architekturpreis-chemnitz.de/preistraeger.html#kappel
[abgerufen am 22.04.2026].
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Genossenschaftlicher
Wohnungsbau mit Bibliothek —
ein SchlUsselprojekt zur
Aktivierung eines Stadtquartiers

C Alternative Orientierungen und Ziele fir Sanierung und Revitalisierung

Matthias Lerm

Auf einem unbebauten Grundstiicksteil eines grofiflichigen
Neuaufbaugebietes in Dresden eine Wohnzeile fiir eine Ge-
nossenschaft zu erganzen, erbrachte, weit iiber diese Aufga-
benstellung hinaus, ein architektonisches Juwel mit allgemein
nutzbarem Griinhof und einer Bibliothek, méglich durch ein
vorbildliches Zusammenwirken der Akteure. Wiederholbar
und insofern als beispielhaft zu schildern, ist der Weg, der zu
diesem Ergebnis fiihrte.

Der Bauplatz grenzt westlich an den nordéstlichen Abschnitt
der Fetscherstrafle. Die frithere Fiirstenstrafle, zugleich die
Grenze zwischen den Stadtbezirken Altstadt und Striesen,
schlief}t an die Fiirstenallee im Groflen Garten an und ver-
bindet diese als breite, verkehrsreiche und platanengesdumte
Magistrale mit der Elbe.

Inmitten der nach den grofiflichigen Zerstérungen des Zwei-
ten Weltkriegs und den nachfolgenden Grof3flichenenttriim-
merungen in industrieller fiinfgeschossiger Blockbauweise
mit Steilddchern errichteten Wohnzeilen, zur Fetscher-/Bla-
sewitzer Strafle hin durch ein Wohnhochhaus abgeschlossen,
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DRESDEN

hatte die Wohnungsgenossenschaft Johannstadt mehrfach
fir Aufsehen gesorgt, indem sie mehrere Blocke zumeist in
zweigeschossiger Holzbauweise aufstockte.

Nun sollte ein brauchbarer Entwurf fiir zeitgeméfle Wohnfor-
men durch einen Neubau an der Fetscherstrafle 67 gefunden
werden. Fiir die im Erdgeschoss geplanten Gewerberdume
fanden sich zundchst keine Nutzer:innen - zu gering erschien
der Passant:innenlauf entlang der Wohnhéuser dieser Stra-
Benseite.

Am Beginn des Planungsprozesses stand eine Mehrfach-
beauftragung von zehn Biiros fiir das genossenschaftliche
Wohnprojekt mit einem zweigeschossigen Fitnessstudio als
Ankermieter, dazu weiteren gewerblichen Nutzungen des
Erdgeschosses. Hier tiberzeugten leinert lorenz Architekten
aus Dresden, 2007 gegriindet, mit dem Schwerpunkt Wohn-
und Geschiftshduser. Sie akzeptierten den Stidtebau - offene
Wohnzeilen - so, wie er war, und legten ihn auch dem neuen
Gebdude lings der Fetscherstrafle zugrunde. Bei der weiteren
Durcharbeitung entfiel die zweite gewerbliche Ebene zuguns-
ten der insgesamt 39 Wohnungen. Ein Wohnstaffelgeschoss
konnte spiter ergidnzt werden.
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Unter der hofseitigen Terrasse liegen die Tiefgarage mit Zu-
fahrt siidlich des Gebaudes, unter dem Gebaude Abstellraume
und Fahrradkeller. Die langgezogene Wohnzeile wird tiber
je ein stirnseitiges Treppenhaus erschlossen. Zur Fetscher-
strafle sind den Wohnungen Laubengénge vorgelagert, deren
etagenhohe Verglasungen die Bldtterddcher der Platanenallee
zum Teil des Wohnerlebnisses werden lassen. Die Faltung
dieser Fassade in stumpfen Winkeln und etageniibergrei-
fende Lichthofe vor den Wohnungseingingen ergeben eine
spannende Langssicht aus der Fetscherallee auf das Gebdu-
de. Erdgeschoss und aufgesetztes Staffelgeschoss verblieben
geradlinig durchlaufend. Sie verklammern den Bau vertikal.

Die statisch wie ein Tisch ausgebildete Geschossdecke des
Erdgeschosses ermoglicht eine flexible gewerbliche Nutzung.
So konnte etwa eine Sitztribiine frei in die offenen Grund-
risse eingestellt werden. Die Hauptetagen werden durch eine
Langswand vor den Kiichen und Béddern parallel zum Lau-
bengang stabilisiert, in Querrichtung durch Wohnungstrenn-
schotten. Der oberste Laubengang bietet sich als Dachterrasse
an, da er nach Osten, zum Fernblick bis zu den Elbhidngen
hin, offen ist. Die Laubengdnge auf den iibrigen Etagen sind
ein Angebot zu Begegnung und ungezwungener Kommuni-
kation der Mieter:innen.

Vor der ungeddmmten offenbaren Verglasung der Lauben-
ginge zum Schutz vor Stralenlarm, den sie um 2 Dezibel ab-
senken, und vor samtlichen Wohnungen wurde auflenliegen-
der Sonnenschutz angebracht, der von innen durchscheinend
ist. Die unterschiedlichen Offnungsgrade erzeugen ein leben-
diges Fassadenbild. Die Ecken der Laubenginge kragen frei

aus, bedingt durch die Geometrie nordlich kanzelartig, und
verleihen dem Gebdude so eine optische Leichtigkeit. Die ge-
schlossenen Fassadenteile konnten mit Edelputzen, mehrfach
geschliffen, bekleidet werden und erscheinen in Betonoptik
als ,Wandterrazzo®. Horizontale Putzfugen verdeutlichen den
Mafstab der Zeile und betonen ihre Lagerhaftigkeit.

Kippelemente in der Fassade im ersten Stock dienen der
Liiftung und Entrauchung. Die Verglasungen ohne seitliche
Rahmen erscheinen sehr transparent - man nimmt sie kaum
wahr und wihnt sich auf einem Baumwipfelpfad zwischen
den Platanenkronen.

Die Zwei- bis Vierraumwohnungen sind zum ruhigen, grii-
nen Innenhof ausgerichtet. Wohnungszuginge, Kiichen und
Bader — mit den der Belichtung der Nebenrdume dienenden
Lichtschachten - zum Laubengang.

Wihrend die Wohnungen nach Fertigstellung 2024 unmit-
telbar vermietet werden konnten, stand die Gewerbefldche
im Erdgeschoss dann fast zwei Jahre lang leer, nachdem der
Kernmieter, ein Fitnessstudio, abgesprungen war.

Titel

Lageplan (Bildnachweis: leinert lorenz Architekten)

2

Grundriss des Erdgeschosses (Bildnachweis: leinert lorenz
Architekten)

3
Ansicht aus Richtung Stidosten (Bildnachweis: Till Schuster)
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Doch dann kam es zur positiven Wendung: Eine Exkursion
des Deutschen Werkbundes Sachsen gemeinsam mit dem
BDA Sachsen Ende Mai 2024 nach Liberec zeigte mit der
dortigen Bibliothek im Stadthaus ein ausgesprochen positi-
ves Beispiel, das Dirk Lorenz, leinert lorenz Architekten und
Anja Heckmann, Abteilungsleiterin Stadtplanung Innenstadt
im Amt fiir Stadtplanung und Mobilitit, auf die Idee brachte,
mit dieser Idee einen neuen Player ins Spiel zu bringen: die
Stadtischen Bibliotheken Dresden. Schon am 1. Juni wurde
beim Ortstermin mit der WG Johannstadt laut Marit Kunis,
Direktorin der Stadtischen Bibliotheken, ,,aus dem Fragezei-
chen ein Ausrufezeichen® Sie sah die folgenden Vorteile fiir
alle Beteiligten: Der Mieterschaft wiirde Kultur und Gemein-
schaftserlebnis geboten, Synergieeffekte bestiinden innerhalb
des Hauses, hin zur Freiraumnutzung und weit in den Stadt-
teil hinein und fiir die Wohnungsgenossenschaft ergibe sich
eine langfristig gesicherte Mieteinnahme.

Das stadtische Amt fiir Hochbau und Immobilien erklérte
sich einverstanden, an der Entmietung des bisherigen wenig
reprasentativen Bibliotheksstandortes am Fetscherplatz und
der Umwandlung in ein auch dringend benétigtes Lager mit-
zuwirken. Baubiirgermeister Stefan Kiihn, begeistert von der
Idee, erméglichte die Mittelfreigabe noch im Jahr 2024. Das
Architekturbiiro visitierte mit Mafstab und Innenraummo-
dell die Zentralbibliothek, um technische Anforderungen,
Abldufe und Nutzer:innenwiinsche aufnehmen und umsetzen
zu konnen, immer auch in enger Abstimmung mit Roman
Raabe, erfahrenem Fachdirektor der Bibliothek, der seiner-
zeit an bautechnischen Grundlagen fiir den Bibliotheksbau
mitgewirkt hatte.

Dann begann voller Enthusiasmus die Planung der Einrich-
tung, Ausstattung und Gestaltung der neuen Bibliothek mit
Veranstaltungsbereich, Kiiche und AufSenbereich durch das
gleiche Architekturbiiro, das auch das Haus gebaut hatte.

Schon kurz nach der Er6ffnung im August 2025 erwies sich die
neue Zweigstelle als voller Erfolg. ,Da lief nie jemand lang",
so Dirk Lorenz, was sich nun komplett dnderte, indem sich
der nordliche Teil der Fetscherstraf3e zusehends belebte. Die
neue Stadtteilbibliothek spricht besonders junge Menschen
in einem sich absehbar weiter verjiingenden Stadtteil an.
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Es erwies sich, so Kunis, dass integrierte Stadtteilentwicklung
»mehr ist als Backer, Fleischer, Discounter und Parkplatze®
Gerade in Ostdeutschland mit {iber mehrere Generationen
vorangeschrittener Entkirchlichung wiirden Sportplitze,
Vereinsarbeit und insbesondere Bibliotheken Bindekrifte
entfalten, die Gemeinsinn und Gemeinschaft stiften. Biblio-
theken seien kiinftig , DER Ort fiir Allmende und Gemein-
wohl® Die Stadtischen Bibliotheken Dresden - aufler der
Zentralbibliothek aus 19 Zweigstellen bestehend - gehoren
zu den beliebtesten und bestgenutzten 6ffentlichen Biblio-
theken Deutschlands, gerade als ,,Bibliothek des Jahres 2025
ausgezeichnet. 200 Jahre, nachdem 1828 die erste 6ffentliche
Bibliothek im nahegelegenen Grofienhain gegriindet worden
sei, wére nun, so Kunis weiter, zur Fortsetzung der Erfolgsge-
schichte anzustreben, dass der Bibliotheksausweis kostenlos
ausgegeben werden konne...

Die Eigenschaften der neuen Zweigstelle seien ideal: Sie sei
sehr gut mit dem OPNV (Bus und Straflenbahn) erreichbar,
ebenerdig und damit so barrierearm wie méglich, und durch
die groflen, bodenbiindigen Schaufenster transparent. Man
sidhe, was dort los sei, auch von der Strafle aus, ,,da liegt ja
wer mit einem Buch in der Schaukel!, was neugierig stim-
me und Kundschaft anzoge - ,da will ich auch mal sein!®
und schliellich sogar zur sozialen Kontrolle beitriige. Ist
Mensch dann erst einmal dort, so Kunis, sei festzustellen, dass
manchmal nur scheinbar gelesen werde. Vielmehr genieflen
manche, unter Menschen zu sein und aus dem Fenster zu
schauen. Das wiirde schliefilich nichts anderes bedeuten als
eine unterschwellige, aber hochst wirksame Integration in
die Stadtgesellschaft. Bibliotheken erweisen sich in diesem
Lichte - aufler Kirchen, Parks und Verkehrsraumen - als
einzige nichtkommerzielle Raume in der Stadt.

Was trigt dazu bei? Zunichst einmal wird man beim Besuch
der Zweigstelle gar nicht gefragt, ob man einen Bibliotheks-
ausweis besitzt. Uber die Servicezeiten mit Anwesenheit von
Bibliotheksfachpersonal hinaus gibt es weitere Offnungszeiten
auch am Wochenende. Jugendliche haben schon ab 14 Jahren

4

Grundriss der Wohngeschosse (Bildnachweis: leinert lorenz
Architekten)



freien Zutritt tiber die Servicezeiten hinaus - tiglich von 10
bis 22 Uhr. Mittlerweile betrégt die durchschnittliche Aufent-
haltsdauer 2,5 Stunden. Selbst zu eigentlich konzentriertem
Lernen, so Befragungen, gehe man gerne in die Bibliothek -
wegen der als angenehm empfundenen Anwesenheitsgerdu-
sche. Ein Wohnzimmer, so Frau Kunis im Interview, sei das
nicht geworden, vielmehr erinnere es an eine Wohngemein-
schaft: Dem héuslichen Wohnzimmer entsprache der lange
Arbeitstisch, die flexiblen Arbeitsbereiche wiesen Arbeits-
raumatmosphare auf, Schaukeln und Spiele erinnerten an ein
Kinderzimmer, eine Tribiine oder ein Podest mit Sitzstufen
diene der Leseforderung fiir Vorschulkinder. Zu Prisenta-
tionen kann eine Leinwand heruntergezogen werden. Eine
Kiiche, die samt Veranstaltungsraum gebucht werden kann,
gibt es auch und alles ist als offene ,Wohnung® gestaltet, in
Teilen mit Teppichboden belegt. Etliche zogen hier die Schuhe
aus, ganz wie zu Hause. Der Veranstaltungsraum, ausgestat-
tet mit Medientechnik, diene auch als Lernraum, Club- und
Leseraum. Da absolvierten drei Kinder einen Computer-
kurs, abends sei eine ,,klassische” Buchlesung mit Wasser-
glas, vormittags kimen Schiiler:innen und Student:innen
und bereiteten sich gemeinsam auf eine Klausur vor. Zur
guten Auslastung triigen auch die Kooperationen mit den
umliegenden Kindergirten und Schulen bei, wodurch jedes
Kind mindestens einmal jéhrlich in die Bibliothek kime. Dort
gibt es Biicher, Zeitungen und Zeitschriften, CDs, Filme als
DVDs, sogar Tonis, die ,,Bibliothek der Dinge“ mit Spielen
fir drinnen und drauf8en und bald auch Bilder.

Ein grofies Plus sei auch der grofle Garten, den Innenhof ein-
nehmend und direkt von der Bibliothek aus iiber eine grofle
Terrasse ebenerdig zu erreichen. Die Wohnungsgenossen-
schaft Johannstadt hat sofort 3.000 Euro bereitgestellt fiir
eine Moblierung mit Tischen und Bénken. Dartiber hinaus
hat sie den festen Innenausbau nach den Vorstellungen des
Architekturbiiros und der Bibliothek vorgenommen, dessen
Refinanzierung tiber die Miete gewihrleistet wird. Im Gar-
ten bestehen Spielmdéglichkeiten. Man kann sich mit seinen
entliehenen Medien hier im Freien tummeln, sitzt umgeben
von Grésern, Stauden und Geholzen, eingehiillt in Bienen-
summen und Vogelgezwitscher.

Die Vorstandsmitglieder Alrik Mutze und Sylvie Fischer im
Interview: ,, Fiir unsere Genossenschaft ist das eine ganz und
gar optimale Losung - verbindend, nicht kommerziell, immer
offen, ein erginzendes Gemeinschaftsangebot, das die Werte
der Genossenschaft vermittelt: Gemeinschaft zahlt!“

Das Zusammenbringen von Akteuren konnte so zu unter-
schiedlichen Nutzungen tiber das Wohnen hinaus verhelfen.
So fithrte eine bauliche Ergdnzung homogener Aufbaugebiete
zu deren stiddtebaulichen Individualisierung und Aktivierung.
Zeitgenossische Architektur, aus dem Ort und den Anforde-
rungen der Bauaufgabe heraus entwickelt, verstirkte diese
Prozesse und verhalf den wohnungswirtschaftlichen Akteu-
ren zur Zukunftsfahigkeit ihrer Bestinde und zur Bindung
neuer Nutzergruppen. Ein 6ffentliches Angebot wie die Bi-
bliothek schliefSlich schuf tiber Bildung, Kultur und Mitein-
ander einen Mehrwert fiir das Haus, der weit in die gebaute
und gesellschaftliche Umgebung wirkt.

Interviewpartner:innen

> Sylvie Fischer und Alrik Mutze, Vorstéand:innen der Wohnungsgenos-
senschaft Johannstadt eG

» Dirk Lorenz und Falk Leinert, leinert lorenz Architekten, Dresden

» Anja Heckmann, Abteilungsleiterin Stadtplanung Innenstadt, Amt
fur Stadtplanung und Mobilitat, Landeshauptstadt Dresden

» Marit Kunis, Direktorin der Stadtischen Bibliotheken Dresden

Die Interviews wurden vom Autor im Zeitraum Januar bis Marz 2026
gefihrt.

5
Stadtteilbibliothek im Erdgeschoss (Bildnachweis: Till
Schuster)

6

Hofansicht mit dem durch die Bibliothek nutzbaren Hof-
garten (Bildnachweis: Till Schuster)

Ansprechperson

Dr. Matthias Lerm, Amtsleiter, Amt fur Stadtplanung und
Mobilitét, Landeshauptstadt Dresden
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ZWICKAU

Silvia Queck

Wohnqualitit entsteht nicht allein durch Gebéude. Sie ent-
steht aus dem Zusammenspiel von Raum, Mobilitit, Ver-
sorgung, Freiraum und technischer Infrastruktur. Die
Umgestaltung des Planitzer Marktes in Zwickau zeigt, wie
infrastrukturelle Erneuerung zur Grundlage einer nach-
haltigen innerstddtischen Wohn- und Stadtteilentwicklung
werden kann. Das Projekt steht exemplarisch fiir eine kom-
munale Planungspraxis, die unterirdische Systeme nicht nur
als technische Notwendigkeit behandelt, sondern als aktiven
Moglichmacher stddtebaulicher Transformation begreift.

Der Planitzer Markt im Ortsteil Oberplanitz ist seit jeher ein
zentraler Versorgungs- und Begegnungsort. Mit den umlie-
genden Geschiften, dem Wochenmarkt, der OPNV-Anbin-
dung und seinen stadtraumlichen Beziigen ist er weit mehr als
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eine Verkehrsfliche. Umso schwerer wogen die funktionalen
und gestalterischen Defizite des Areals. Uber Jahre war das
Stadtteilzentrum durch eine dominante Verkehrsorganisa-
tion, geringe Aufenthaltsqualitdten, bauliche Mingel im 6f-
fentlichen Raum und fehlende raumliche Klarheit geprigt.
Hinzu kamen strukturelle Probleme im Untergrund, die auf
den ersten Blick unsichtbar blieben, die Entwicklung des
Standorts jedoch mafigeblich blockierten.

Im Zentrum dieser Problemlage stand der unter der AufSeren
Zwickauer Strafle verlaufende Wiesenbach, der als abwas-
serfiihrendes Gewisser beziehungsweise Mischwasserkanal
genutzt wurde und erhebliche bauliche Méngel aufwies. Sein
Zustand war nicht nur technisch unzureichend; aufgrund
seiner Lage stellte er zugleich eine zentrale Restriktion fiir
jede stadtebauliche Neuordnung des Platzes dar. Damit wurde
deutlich: Eine attraktive Neugestaltung des Marktes konnte
nicht an der Oberfldche beginnen. Sie musste im Untergrund
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ansetzen. Erst die Klarung dieser infrastrukturellen Grund-
bedingungen erdfinete die Chance, den Planitzer Markt funk-
tional, rdumlich und atmosphirisch neu zu denken.

Genau darin liegt die besondere Qualitdt des Vorhabens.
Die Stadt Zwickau hat die Erneuerung des Planitzer Marktes
nicht als klassisches Straflenbauprojekt verstanden, sondern
als integrierte Stadtentwicklungsmafinahme.

Die Neuverlegung des Wiesenbachs, die Erneuerung von
Trinkwasser-, Gas- und Abwasserleitungen, die Anpassung
weiterer Versorgungsnetze, die Neuordnung der Straflen-
beleuchtung in LED-Technik sowie die Beriicksichtigung
wasserwirtschaftlicher und klimabezogener Anforderungen
wurden von Beginn an mit den Zielen der Freiraumgestal-
tung, der Mobilititsneuordnung und der Stiarkung des Wohn-
und Geschiftsumfelds verkniipft. Der Eingriff reicht damit
sinnbildlich von bis zu drei Metern unter Geldndeoberkante
bis weit in die sichtbare stadtrdumliche Neuordnung hinein -
ein Projekt ,von unten nach oben".

Gerade im Kontext des Themenschwerpunkts ,,Neues Woh-
nungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau® liegt hierin
eine iibertragbare Erkenntnis: Neue Wohnqualitdten ent-
stehen nicht erst dort, wo neue Gebéude errichtet werden.
Sie entstehen bereits dann, wenn ein Stadtteilzentrum durch
ruhiger gefithrte Verkehre, bessere Erreichbarkeit, barriere-
freie Haltestellen, mehr Griin und nutzungsoffene Aufent-
haltsbereiche so umgestaltet wird, dass Wohnen wieder Teil
eines attraktiven urbanen Alltags wird.

Auf der Oberfliche wird diese Strategie in der neuen raum-
lichen Organisation des Platzes sichtbar. Kiinftig wird der
Bereich des Planitzer Marktes als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen. Die starre Trennung von Fahrbahn und Seiten-
raum wird zugunsten offener, flexibel nutzbarer Bereiche
reduziert, Sichtbeziehungen zwischen den Verkehrsteilneh-
mer:innen werden gestarkt und dem Fuf3verkehr wird mehr
Prisenz und Aufenthaltsrecht eingerdumt.

Damit verdndert sich nicht nur das Verkehrsregime, son-
dern die Grundhaltung des Raums: aus einer verkehrlich
dominierten Passage wird ein Stadtplatz mit alltagsbezoge-
ner urbaner Qualitdt. Hinzu kommt die Neuordnung des
OPNV-Knotens mit barrierefreien Haltestellen, wodurch
der Markt auch fiir dltere Menschen, Familien und mobili-
tatseingeschrankte Personen deutlich besser nutzbar wird.
Ein Wohnumfeld wird nicht allein tiber seine Architektur
attraktiv, sondern dartiber, ob Wege kurz, lesbar, sicher und
barrierefrei organisiert sind. Der Planitzer Markt adressiert
genau diese Ebene der Alltagsqualitit.

Titel
Luftbild nach Fertigstellung (Bildnachweis: Stadt Zwickau)

2
Bauphase (Bildnachweis: Stadt Zwickau)

3und4
Luftbild Bauphase (Bildnachweis: Stadt Zwickau)
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Ein weiterer Schwerpunkt liegt in der Freiraumgestaltung.
Vorgesehen sind multifunktionale, barrierefreie Platzflichen
mit hohem Aufenthaltscharakter sowie Themeninseln mit
Schwerpunkten wie Spiel, Sitzen, Denkmal oder Pyramide.
Ergdnzt wird dies durch Baumpflanzungen, Straucher und
Stauden. Gerade Straflenbdume leisten einen wichtigen Bei-
trag zur Verbesserung des Stadtklimas, zur Verschattung und
zur Minderung sommerlicher Aufheizung. Auch in diesem
Sinne ist das Projekt mehr als Marktgestaltung: Es ist ein
Beitrag zur klimaangepassten Erneuerung eines Stadtteil-
zentrums.

Die besondere planungspraktische Leistung liegt jedoch nicht
nur im Ergebnis, sondern im Weg dorthin. Aus einem zu-
ndchst enger gefassten Umgestaltungsprojekt entwickelte sich
seit 2019 schrittweise ein komplexes Gesamtvorhaben, in
dem nahezu der gesamte 6ffentliche Raum im Projektbereich
mit einer Fliche von mehr als 8.000 m” neu gedacht wird.
Frith zeigte sich, dass die Betrachtung einzelner baulicher
Mafinahmen nicht ausreichen wiirde. Vielmehr musste ein
umfassender Ansatz gewéhlt werden, der technische Infra-
struktur, Stadtraum, Nutzungsperspektiven und Immobilien-
entwicklung zusammendenkt.

Politisch wurde dieser Weg durch mehrere Beschliisse ab-
gesichert. Zugleich war die Projektentwicklung keineswegs
geradlinig. Vergaberechtliche Auseinandersetzungen bei den
Planungsleistungen sowie spiter auch bei den Bauleistungen
fithrten zu Verzogerungen und machten neue Meilensteine
im Verfahren erforderlich.

Gerade hierin zeigt sich eine wichtige Facette zeitgemaf3er
Planungskultur: Qualitét entsteht nicht allein aus Tempo,
sondern aus Belastbarkeit, Transparenz und der Fihigkeit,
auch mit Riickschlagen professionell umzugehen.

Mit der Biirger:innenbeteiligung zum Projektstand im Jahr
2020 sowie der Einbindung der Initiative der Handler:innen
im Jahr 2022 wurden fiir den Ort relevante Perspektiven frith-
zeitig aufgenommen. Das war bedeutsam, weil der Planitzer
Markt nicht nur gebauter Raum, sondern gelebter Alltag ist.
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Wer hier plant, greift in Wegeroutinen, betriebliche Ablaufe,
Handelsbeziehungen und Wahrnehmungen von Nachbar-
schaft ein. Eine integrierte Planungskultur muss deshalb nicht
nur technisch und gestalterisch iiberzeugen, sondern auch
kommunikativ tragfahig sein.

Die Umsetzung erfolgt als Gemeinschaftsmafinahme mit den
stadtischen und regionalen Infrastrukturakteuren. Neben
dem Tiefbauamt der Stadt Zwickau sind insbesondere die
Wasserwerke Zwickau GmbH und die Zwickauer Energie-
versorgung GmbH beteiligt, die ihre Leitungsbestinde im
gesamten Areal umfassend erneuern. Hinzu kommen weitere
Versorgungsunternehmen etwa im Bereich Telekommuni-
kation und Strom. Gerade diese enge Verzahnung ist tiber-
tragbar: Die Qualitit des Projekts beruht nicht zuletzt darauf,
dass nicht nacheinander, sondern miteinander geplant und
gebaut wird.

Finanziell wird die Umgestaltung durch Stddtebauférdermit-
tel aus dem Bund-Lander-Programm ,Wachstum und nach-
haltige Erneuerung” getragen. Mit geplanten Gesamtkosten
von rund 5,55 Mio. Euro handelt es sich um die umfang-
reichste Einzelmafinahme im Fordergebiet. Forderkulissen
werden hier nicht nur als Finanzierungsquelle genutzt, son-
dern als Instrument zur Umsetzung einer strategisch ausge-
richteten Gesamtmafinahme.

Besonders deutlich wird die Hebelwirkung der 6ffentlichen
Investition im Zusammenhang mit dem ,,Schocken“-Ensem-
ble. Das historische Kauthaus in unmittelbarer Marktlage war
lange Zeit von Funktionsverlust, Leerstand und baulichem
Verfall geprigt. Die Stadt Zwickau hat hier aktiv gehandelt
und das gemeindliche Vorkaufsrecht genutzt, um das Ensem-
ble zu sichern. Diese bodenpolitische Intervention war zent-
ral, weil sie verhinderte, dass eine stidtebaulich hochrelevante
Immobilie weiter ohne tragfahige Entwicklungsperspektive
im Stillstand verbleibt.

5
Visualisierung zukinftige Platzgestaltung: Nutzungs-
szenarien (Bildnachweis: Stadt Zwickau)

6

Visualisierung Aufenthaltsbereiche: Themeninseln und
Grunstruktur (Bildnachweis: Stadt Zwickau)



Die anschlieflende Weiterverduflerung erfolgte auf Grund-
lage eines Nutzungskonzepts, das die denkmalgerechte Sa-
nierung des historischen Warenhauses mit neuen Wohn-
und Geschiftsflichen verbindet. Genau hier schlieft sich
der Kreis zum Planitzer Markt: Erst durch die sichtbare und
verlédssliche Aufwertung des 6ffentlichen Raums entstehen
jene Rahmenbedingungen, die private Investitionen in Be-
standsimmobilien und Neubauten wirtschaftlich und stadte-
baulich plausibel machen.

Dies zeigt sich auch daran, dass durch die Bauherrenschaft
zusitzlich eine benachbarte Brache erworben wurde, um eine
stddtebaulich relevante Liicke bis in Richtung Bunsenstrafle
zu schlieflen. Vorgesehen ist dort ein modernes Wohn- und
Geschiftshaus mit gastronomischen und handelsbezogenen
Nutzungen im Erdgeschoss. Zusammen mit der Sanierung
des historischen ,,Schocken-Gebéudes entsteht so ein neues
Ensemble, das den Planitzer Markt rdumlich fasst, funktional
belebt und wohnungsbezogen erweitert.

Dabei gewinnt auch der denkmalpflegerische Aspekt an Ge-
wicht. Historische Details wie der markante marktseitige
Giebel bleiben erhalten beziehungsweise werden denkmal-
gerecht wiederhergestellt. Die Identitdt des Ortes wird also
nicht tiberformt, sondern weitergeschrieben. Gerade fiir Zwi-
ckau liegt darin ein besonderer Charme: Die Stadt entwickelt
sich dort am stérksten, wo sie ihre Geschichte nicht museal
konserviert, sondern selbstbewusst mit heutigen Anforde-
rungen verbindet.

Im Ergebnis entsteht ein Ort, an dem Wohnen, Versorgung,
Mobilitit und Aufenthalt wieder in eine produktive Bezie-
hung zueinander treten.

Die neu geordnete Platzfliche kann fiir Wochenmarkt, Ver-
anstaltungen, alltdgliche Wege und Aufenthalt gleichermaflen
genutzt werden. Die bessere Erreichbarkeit starkt bestehende
Geschifte, neue Nutzungen erzeugen zusitzliche Frequenz
und neue Wohnangebote profitieren von einem deutlich at-
traktiveren Umfeld. Auch das sanierte Toilettenhaus und
weitere stadtraumliche Bausteine tragen dazu bei, dass der
Markt wieder als Mitte wahrgenommen wird.

Die Gesamtfertigstellung erfolgte am 7. Juli 2026. Schon jetzt
lasst sich jedoch erkennen, welche tibertragbaren Lehren das
Projekt bereithlt: Infrastruktur sollte in der Stadtentwicklung
nicht erst am Ende mitgedacht werden, sondern am Anfang.
Stadtteilzentren mit Wohnfunktion profitieren besonders
von Projekten, die Mobilitdt, Freiraum, Klimaresilienz und
Versorgung gemeinsam bearbeiten. Offentliche Investitionen
entfalten die grofite Wirkung dort, wo sie mit aktiver Boden-
politik und einer strategischen Entwicklung von Schliissel-
immobilien verbunden werden. Planungskultur entsteht aus
ressortiibergreifender Zusammenarbeit, klarer politischer
Riickendeckung und der Bereitschaft, auch komplexe Ver-
fahren fachlich und kommunikativ sauber zu fithren.

Fiir andere Kommunen ist der Planitzer Markt deshalb weit
mehr als ein gelungenes Umbauprojekt. Er ist ein Beispiel
dafiir, wie technische Erneuerung, Stidtebauférderung,
kommunale Bodenpolitik und privates Engagement zu ei-
ner gemeinsamen Entwicklungserzidhlung zusammengefiihrt
werden konnen. Infrastruktur wird hier nicht nur erneuert,
sondern wirksam gemacht. Genau darin liegt die eigentliche
Qualitdt des Vorhabens: Aus einem lange belasteten Raum
entsteht Schritt fiir Schritt wieder ein lebendiger Mittelpunkt
von Oberplanitz - mit neuem Wohnen, neuem Handel und
neuem Selbstbewusstsein.

7

.Schocken”-Ensemble (Bildnachweis: Marko Kaufmann)

Ansprechpersonen

Silvia Queck, Burgermeisterin Bauen, Stadtverwaltung
Zwickau

Thomas Puhn, Amtsleiter Tiefbauamt, Stadtverwaltung
Zwickau

Andre Kdmmer, Sachgebietsleiter Stadterneuerung/
Vermessung/Geoinformation, Stadtverwaltung Zwickau

Marko Kaufmann, Marko Kaufmann GmbH, Zwickau
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Kapitel D versammelt Beitrage, die den Fokus auf die
Entwicklung neuer Stadtquartiere und Stadtteile legen
und dabei die Gesamtheit dieser Entwicklungen adres-
sieren. Mittlerweile eingetibte und etablierte integrierte
Verfahrensweisen, I6sungsorientierte Prozessablaufe
und effiziente Beteiligungsprozesse zeichnen die Pro-
jekte ebenso aus wie die Fokussierung auf eine von
Anfang an intendierte Nutzungsmischung und neue,
auf gemeinschaftliche Nutzungen orientierte sowie kli-
maangepasste Freiraumgestaltungen.

Deutlich wird, dass neue Stadtbausteine mittlerweile
auch auf vormals ,,uniblichen” Flachen entstehen und
die Standortfrage in Zeiten kaum mehr vorhandener
Flachenreserven neue Perspektiven ermdglicht, aber
auch mutiges Handeln erfordert.

20 BERLIN 5112

Einmal mehr zeigt sich auch bei Durchsicht der nach-
folgenden Beitrége die Wirkungsweise einer oftmals
langen Planungs- und Realisierungsphase im Woh-
nungsbau: Die heute geltenden stadtebaulichen Leit-
bilder und politisch durchsetzbaren Lésungen pragen
die Gestalt der gebauten Umwelt in der Zukunft und
kénnen nur im Kontext ihrer Entstehungszeit sinnvoll
bewertet werden.

Buckower Felder — Modellquartier am Stadtrand mit Vorbildwirkung

21 NURNBERG ,5 16

Regensburger Viertel — Wohnungsbau unter schwierigen Rahmenbedingungen

22 LUDWIGSHAFEN > 122

Gut. Zusammen. Leben. Die Heinrich-Pesch-Siedlung als Modellprojekt fiir bezahlbares,

gemeinschaftliches Wohnen

23 WOLFSBURG 5%

Hellwinkelterrassen — ein neues Quartier fur die Innenstadt

24 BREMEN > ™30

Vom geschlossenen Campus zum sozial-6kologischen und inklusiven Quartier:

Das Eldon-Burke-Quartier

25 STUTTGART > '3

Vom Kinderkrankenhaus zum urbanen Stadtquartier

26 REUTLINGEN ;>0

Matthias-Erzberger-Hofe — zukunftsweisendes Bauen auf dem alten Bauhofareal

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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D Neue Stadtteile und Stadtquartiere

20

Buckower Felder —
Modellquartier am Stadt-

rand mit Vorbildwirkung

BERLIN

Nils Kriiger, Mike Petersen, Lars Loebner

Seit Mitte der 2000er-Jahre ist Berlin wieder eine wachsende
Stadt. Der daraus resultierende Bedarf an Wohnungsneubau
konnte nicht nur durch die klassische Nachverdichtung in
Bauliicken erfolgen. 2016 wurde mit dem Wohnungs- und
Stadtebauprogramm ,Wachsende Stadt® das Konzept der
Neuen Stadtquartiere eingefiihrt. Der Fokus liegt hierbei ins-
besondere auf der Entwicklung von urbanen nutzungs- und
sozialgemischten Quartieren zwischen 1.000 und 8.000 WE
auf landeseigenen Flidchen. Dies wird untersetzt durch de-
zidierte Leitlinien (Abgeordnetenhaus Berlin — Drucksache
18/0724) und unterscheidet sich auch von den Losungsan-
sitzen ehemaliger Grofiwohnsiedlungen. Eines dieser neuen
Stadtquartiere sind die Buckower Felder im Bezirk Neukélln
am siidlichen Stadtrand.
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STADTGESCHICHTLICHE EINORDNUNG

Buckow als mittelalterliches und frithneuzeitliches
Angerdorf, gegriindet von deutschen Siedler:innen um 1230
wurde 1920 als Teil des Bezirks Neukolln nach Berlin ein-
gemeindet. Unmittelbar siidlich der Buckower Felder lagen
mit dem Bau der Berliner Mauer ab 1961 Grenzanlagen. Die
massive Wohnungsnot nach dem Zweiten Weltkrieg und die
begrenzten Flichen nach dem Mauerbau fithrten zu weitrei-
chenden Verdnderungen in Buckow. Bis heute prigend ist der
gemeinwohlorientierte Wohnungsneubau der Grofisiedlung
Berlin-Buckow-Rudow (heute Gropiusstadt), der Wohnsied-
lung an der Ringslebenstrafle (heute Buckower Hofe) sowie
der Hans-Martin-Helbich-Siedlung (direkt nordlich angren-
zend) in den 1970er- bis 1980er-Jahren. Dies fiihrte zu einem
heterogenen Umfeld in dem freistehende Einfamilienhéuser,
grofimafistabliche, in Griinflichen eingebettete Siedlungs-
bauten und ein Pferdehof an die Buckower Felder grenzen.



STADTEBAULICHER WETTBEWERB,

STADTENTWICKLUNGSPOLITISCHE

ENTWICKLUNG UND PLANUNGS-

RECHTLICHE SICHERUNG

Die landeseigene, wenig ertragreiche Acker-/Wei-
defliche bot eine vorteilhafte Ausgangslage fiir die Entwick-
lung von bezahlbarem Wohnungsneubau. Erste planerische
Grundlagen fiir die Entwicklung wurden durch einen stad-
tebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb ge-
legt, der 2012 unter dem Titel ,Wohnen an den Buckower
Feldern® durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
in Zusammenarbeit mit dem Bezirksamt Neukolln und dem
Liegenschaftsfonds Berlin ausgelobt wurde. Den ersten Preis
bekam die Arbeitsgemeinschaft ANP - Architektur- und
Planungsgesellschaft mbH, Kassel, mit GTL Landschafts-
architekten GbR, Kassel. Dieses Wettbewerbsergebnis — auch
wenn es iiber den Planungsverlauf iiberarbeitet und weiter-
entwickelt wurde - bildet bis heute die konzeptionelle Grund-
lage. Aufgrund seiner Bedeutung hat der Senat von Berlin das
Plangebiet 2015 in die Zustandigkeit fiir die Schaffung des
Planungsrechts auf Landesebene gezogen.

Zentraler Aspekt der Umsteuerung war der Verzicht auf
den flichenmiflig groflen Anteil an Einfamilienhdusern zu-
gunsten eines flicheneffizienten Geschosswohnungsbaus mit
deutlich hoherer Dichte und die Ergdnzung von gemein-
wohlorientierten bzw. gewerblichen Nutzungen in bestimm-
ten Erdgeschossen (Angerhduser) an den (Anger-)Plitzen
sowie im Gebdude am Stadtplatz mit weiteren Nutzungen
(Gesundheitspraxen, Café, Kiosk). Der Stadtplatz bildet eine
qualifizierte Vorzone im Kreuzungsbereich zum gegeniiber-
liegenden Nahversorgungszentrum. Qualifizierte Ubergiinge
in die Landschaft, Anger (begriinte/baumbestandene Strafen
mit Platzen), Vorgirten sowie griine Innenhéfe sorgen fiir ein
durchgriintes Quartier.

Begleitet wurde dieser Planungsprozess durch einen inten-
siven Biirger:innendialog. Eingebunden wurde auch die
zwischenzeitlich von Anwohnenden gegriindete Biirger:in-
neninitiative ,,Rettet die Buckower Felder*, die sich gegen
eine Bebauung aussprach. Im Ergebnis wurde die Gebdude-
hohe auf im Regelfall vier Vollgeschosse begrenzt und die
Bebauung vom (Einfamilienhaus-)Bestand durch eine pri-
vate Griinanlage parallel zum Buckower Damm abgertickt.

In der aktuellen 6ffentlichen Diskussion um geringer werden-
de Wohnungsbaupotenziale wird dieses Entgegenkommen
durchaus kritisch betrachtet, verhalf aber zu einer hoheren
Akzeptanz in der Nachbarschaft.

Um das Ziel bezahlbaren Wohnraums zu gewahrleisten,
wurde das Grundstiick bei der STADT UND LAND, einem
landeseigenen Wohnungsbauunternehmen, eingebracht. In
Abstimmung mit der Senatsverwaltung erfolgte ab 2017 ein
Werkstattverfahren zur Erarbeitung eines Entwicklungsleit-
fadens fiir den kiinftigen Hochbau. Gegenstand waren auch
die Konkretisierung des Regenwasserkonzepts sowie der Um-
gang mit der Mobilitdt am Stadtrand.

Das Bebauungsplanverfahren konnte mit der Festsetzung am
7. August 2019 abgeschlossen werden. Beginnend mit dem
Baustart im Jahr 2021 ist das Quartier mit rund 9oo WE 2026
weitgehend fertiggestellt.

WOHNUNGSBAUAKTEURE,

VIELFALTIGES ANGEBOT AN

WOHNFORMEN UND NUTZUNGEN

Durch Entwicklung einer landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaft kann tiber die Bindungsfrist der Wohnungs-
bauférderung hinaus dauerhaft bezahlbarer Wohnraum ge-
wihrleistet werden. Fiir ein Fiinftel der Flichen wurde ein
Konzeptverfahren zur Vergabe an gemeinwohlorientierte
Dritte iiber Erbpacht durchgefiihrt, das der neuen Liegen-
schaftspolitik entsprach und soziale Mischung, Nachhaltig-
keit sowie die architektonische Qualitat sichern sollte. Zwei
Genossenschaften erhielten einen Erbpachtvertrag fiir 99
Jahre. Neben klassischen Wohnungsangeboten erginzen
somit vielfiltige andere Wohnkonzepte das Angebot, wie
Wohngemeinschaften fiir junge, alleinerziehende Eltern mit
Kind und dazugehoriger Betreuung, betreutes Wohnen fiir

Titel
Schragluftbild 2026 (Bildnachweis: © STADT UND LAND/
Christian Kruppa)

2
Kopfgebaude am Stadtplatz (Bildnachweis: © Marcus
Ebener)

3

Vogelperspektive Wettbewerbssieger (Bildnachweis:
© ANP/GTL Kassel)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau

113



D Neue Stadtteile und Stadtquartiere

20 Buckower Felder — Modellquartier am Stadtrand mit Vorbildwirkung

wohnungslose Senior:innen, einem Generationenhaus sowie
fiir Menschen mit und ohne Behinderungen in einer Haus-
gemeinschaft bzw. gemeinschaftlich organisierten Wohnfor-
men. Zusitzlich haben circa 250 Gefliichtete, hiervon viele
Familien, ein neues Zuhause gefunden.

Wihrend bei den Genossenschaften mindestens 30 % der
Geschossfliache geférderter Wohnungsbau sind, realisierte
das landeseigene Wohnungsbauunternehmen aufgrund der
Kooperationsvereinbarung mit dem Gesellschafter Land Ber-
lin ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohn-
raumversorgung” mindestens 50 % der Wohnflache miet-
preis- und belegungsgebunden.

Die fiinfgeschossigen Angerhéuser, die auch Gemeinschafts-
raume bzw. Rdume fiir den Nachbarschaftstreff aufweisen,
heben sich stddtebaulich mit fiinf Geschossen gegeniiber den
sonst vier- und dreigeschossigen Gebduden sowie architekto-
nisch von den Typenhdusern auf den Baufeldern ab.

Eine Jugendfreizeiteinrichtung, eine Kita und ein grofler of-
fentlicher Kinderspielplatz komplettieren das Angebot und
bilden mit der auf der anderen Straflenseite liegenden Ober-
schule eine Bildungslandschaft. Eine Erweiterung der im
Umfeld befindlichen Christoph-Ruden-Grundschule wurde
durch die Vorhabentriger mitfinanziert.

MODELLPROJEKT FUR

KLIMAGERECHTES BAUEN

Hervorzuheben und zukunftsgerichtet ist die Um-
setzung serieller, standardisierter und nachhaltiger Bauwei-
sen — auch hinsichtlich der Erkenntnisse fiir die weiteren
Neuen Stadtquartiere. So wurden im groflen Umfang und
verteilt tiber das ganze Quartier durch die STADT UND
LAND serielle Gebaude (Typenhéuser) errichtet. Hierdurch
war eine schnelle, ressourcenschonende, standardisierte, fl4-
chenefhiziente und kostengiinstige Umsetzung mit hohem
Wohnkomfort méglich. Als Vergleich zur konventionellen
Massivbauweise wurde als Forschungsprojekt (gefordert
durch die Senatsverwaltung fiir Mobilitét, Verkehr, Klima
und Umweltschutz) ein Gebdude als ,, Typenhaus eco“ mit
einer Holzhybrid-Bauweise umgesetzt, wodurch rund 40 %
der Treibhausgasemissionen eingespart werden konnten.
Die Genossenschaften erginzen diesen Kanon durch weite-
re Holzhybrid-Gebaude mit modularem Charakter als CO2-
armere Bauweisen.

Hohe energetische Standards und Nutzung erneuerbarer
Energien fiigen sich nahtlos in die Zielstellung ein und sind
beispielhaft auch fiir andere Neue Stadtquartiere. Die (bi-
lanziell) klimaneutrale und effiziente Warmeversorgung im
Betrieb wird mit den Systemkomponenten Abwasserwir-
menutzung, Niedertemperatur (LowEx)-Nahwéirmenetz,
Wirmepumpen mit kleineren Warmwasserspeichern sowie
Solarstrom von den Dachflichen gewiéhrleistet. Der aus-
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schlieflliche Einsatz von Unterflurcontainer-Systemen fiihrt
ebenso zur effizienteren Entsorgung und weniger CO2-Aus-
stof3. Insgesamt stellen die Buckower Felder damit ein Mo-

dellprojekt beztiglich Klimaschutz, Ressourcenschonung und
kreislaufgerechter Planung dar.

KLIMAANGEPASSTE FREIRAUM-

GESTALTUNG UND REGENWASSER-

MANAGEMENT

Der grofle Landschaftspark, die griinen Angerstra-
L3en, die attraktiven Aufenthalts- und Bewegungsraume und
die Begriinung der Innenhdofe und Strafen sind Teil eines
innovativen und integrierten Regenwassermanagements im
besten Sinne der Schwammstadt. Niederschlagswasser wird
vor Ort in Mulden, Mulden-Rigolen, Tiefbeet-Rigolen, Rin-
nen und Griinstrukturen wie Griindéchern, den grofiziigigen
begriinten Hofen sowie umfangreichen Baumpflanzungen
zuriickgehalten, gedrosselt versickert und verdunstet. Dies
ermoglicht eine am natiirlichen Wasserkreislauf orientier-
te Oberflachenentwisserung. Die Baumrigolen sind zudem
Teil eines Pilotprojekts, mit dem die Berliner Wasserbetriebe
erstmalig in Berlin ein Baumrigolen-Element im 6ffentlichen
Straflenraum erproben.

Auch der 6ffentliche Landschaftspark profitiert vom innova-
tiven Umgang mit dem Regenwasser. Das auf den Strafen-
verkehrsflichen anfallende tiberschiissige Regenwasser wird,
oberflichig in den Landschaftspark geleitet. Dieser ist so
modelliert, dass das System auch resilient gegentiber Stark-
regenereignissen ist. Dadurch wird nicht nur die Kanalisation
entlastet, sondern auch 6kologische und klimatische Funk-
tionen gestarkt. Der Landschaftspark als offentliche natur-
nahe Parkanlage, der auch einen grofien Spielplatz umfasst,
ist damit ein multifunktionales Element im Ubergang zur
offenen Landschaft. Ein Teil der landwirtschaftlichen Fliche
ist erhalten geblieben und soll als artenreiche Frischweide in

4

Typenhaus Eco und Geb&ude der Burgerstadt AG (Bild-
nachweis: © Nils Kriger)



Verbindung mit einer extensiven Bewirtschaftung (Pferde-
koppel) entwickelt werden. Der siidlich angrenzende Berliner
Mauerweg wurde in die Freiraumstruktur und das Wegenetz
integriert.

MOBILITAT AM STADTRAND

Eine besondere Herausforderung stellt die Mobili-
tat am Berliner Stadtrand dar, insbesondere da eine geplan-
te StrafSenbahnanbindung erst langfristig realisiert werden
kann. Daher lag der planerische Fokus auf einem integrierten
Mobilitatskonzept, das unter Beriicksichtigung des moto-
risierten Individualverkehrs alternative Mobilitatsformen
starkt. So wurden neben einer verbesserten Anbindung an
den 6ffentlichen Nahverkehr iiber eine neue Buswendeschlei-
fe im Quartier auch Sharing-Angebote und fahrradfreund-
liche Infrastrukturen umgesetzt.

Der 6ffentliche und private Straflenraum ist zudem als Misch-
verkehrsflache mit begleitenden Baumalleen/-reihen um-
gesetzt. Er dient damit auch dem Aufenthalt und der Er-
holung. Ein dichtes Netz an Fuf$- und Radwegen ermdglicht
kurze Wege innerhalb des Quartiers und zur Umgebung. Die
Wohnstraflen sind dabei als zwei separate Ringe organisiert
und unterbinden Durchgangsverkehr. Die Stellplitze (mit
Ausnahme von Kurzzeitparkplitzen) sind am Gebietsrand
insbesondere in zwei Quartiersgaragen konzentriert, die zu-
kunftsorientierte Mobilititsangebote wie Carsharing-Plitze
umfassen bzw. auch E-Ready sind.

PERSPEKTIVE FUR DIE

QUARTIERSENTWICKLUNG

Das Neue Stadtquartier Buckower Felder steht bei-
spielhaft fiir eine gelungene Losung, die Wohnen, Landschaft
und Nachhaltigkeit mit Vorbildwirkung miteinander verbin-
det. Gleichzeitig verdeutlicht das Projekt die Herausforde-
rungen, vor denen wachsende Stidte stehen: den steigenden

Wohnraumbedarf zu decken und zugleich verantwortungs-
voll mit den begrenzten Flachenressourcen umzugehen. Ge-
wiirdigt wurde dies auch in Form des Berliner Klimaschutz-
preises 2021 von KlimaSchutzPartner Berlin sowie einer
Auszeichnung beim Projektwettbewerb ,,Regenial 2024 der
Berliner Regenwasseragentur. Erreicht werden konnte die-
ses Gesamtergebnis durch Festsetzungen im Bebauungsplan
zur stidtebaulichen Struktur, zur Begriinung und zum Um-
gang mit dem Regenwasser, durch erginzende Regelungen
im stddtebaulichen Vertrag (Gestaltung, Mobilititskonzept)
und durch die aktive Bereitschaft der Wohnungsbauakteure,
hier nachhaltig und zukunftsorientiert zu agieren.

5

Visualisierung Rahmenplan (Bildnachweis: © RHA REICHER
HAASE ASSOZIIERTE GMBH)

Ansprechpersonen

Nils Kriiger, Mike Petersen, Lars Loebner (Referatsleitung),
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen, Referat Il W - Wohnungsbauprojekte duBere Stadt

Weitere Informationen

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung: www.berlin.de/
sen/stadtentwicklung/neue-stadtquartiere/buckower-fel-
der

Abgeordnetenhaus Berlin — Drucksache 18/0724: www.
parlament-berlin.de/ados/18/IlIPlen/vorgang/d18-0724.pdf

STADT UND LAND: stadtundland.de/mieten/angebote-
neubau/neukoelln/buckower-felder-baufelder-i-ii-iv-ver-
mietung-wohnen-und-gewerbe

STADT UND LAND - Typenhaus Seiten: stadtundland.de/
bauen/typenhaus

Burgerstadt AG: buergerstadt.de
UCB Rot Buckow EG: web.ucb-rotbuckow.berlin/web
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Regensburger Viertel —
Wohnungsbau unter

schwierigen Rahmen-
bedingungen

NURNBERG

Siegfried Dengler

EINLEITUNG: STADT ENTSTEHT AN DEN

RANDERN DES MOGLICHEN

Stadt entsteht selten dort, wo die Bedingungen ideal
sind. Sie entsteht vielmehr an den Réndern des Moglichen -
dort, wo Konflikte, Unsicherheiten und Erwartungen auf-
einandertreffen. Das Regensburger Viertel im Niirnberger
Osten ist ein solches Projekt. Es ist ein Quartier, das unter
schwierigen Rahmenbedingungen entstanden ist: zwischen
Bahntrasse, Hauptverkehrsstrafle und gewerblich geprigter
Umgebung. Gerade deshalb eignet es sich als Beispiel fiir
eine gegenwartige Planungspraxis, die weniger in linearen
Abldufen denkt als in iterativen Prozessen, Kooperationen
und Aushandlungen.
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Das Projekt steht exemplarisch fiir eine Planungskultur, die
versucht, trotz knapper Flichen, steigender Nachfrage und
komplexer Governance-Strukturen urbane Qualitat zu er-
zeugen — und sich dabei an Leitbildern der Européischen
Stadt orientiert. Planung erscheint hier nicht mehr nur als
technischer Vollzug einer Bauleitplanung, sondern als kultu-
relle Praxis: als Prozess des Aushandelns, Priifens, Zweifelns
und erneuten Entwerfens.

AUSGANGSLAGE: WOHNRAUMBEDARF

UND SCHWIERIGE LAGE

Als Nirnberg Mitte der 2010er-Jahre stark wuchs
und sich der Wohnungsmarkt zuspitzte, traf der Handlungs-



druck auf begrenzte kommunale Bodenreserven. Gleichzeitig
standen 2015/16 Fragen der Unterbringung und Integration
Schutzsuchender im Raum, die den Bedarf nach schnell rea-
lisierbarem, bezahlbarem Wohnraum zusitzlich verscharften.

In dieser Situation riickte ein Areal im Stadtteil Zerzabelshof
an der Regensburger Straf3e in den Fokus: infrastrukturell
hoch vorbelastet (zwischen Autobahnzubringer, ICE-Trasse
und gewerblich geprigter Umgebung), zugleich jedoch eine
der wenigen Flichen, die prinzipiell planungsrechtlich akti-
vierbar waren.

Dass ausgerechnet eine Lage mit erheblichen Larmimmis-
sionen, sensiblen Frei- und Baumbestidnden sowie historisch
aufgeladenen Nachbarschaften - etwa dem denkmalgeschiitz-
ten August-Meier-Heim, in den spdten 1930er-Jahren als
Gemeinschaftsunterkunft bzw. Lagerbau von Albert Speer im
Kontext des Reichsparteitagsgeldndes errichtet — als Wohn-
standort diskutiert wurde, verweist auf eine grundlegende
Verschiebung der Planungspraxis. Wohnungsbau entsteht
heute zunehmend dort, wo Zielkonflikte nicht vermeidbar
sind, sondern aktiv bearbeitet werden miissen.

FLACHENAKTIVIERUNG UND

TRANSFORMATION OFFENTLICHER

BODENPOLITIK

Die Initiative zur Umsteuerung ging maf3geblich von
der Stadt Niirnberg aus. Die Fliche gehorte dem Freistaat
Bayern und war urspriinglich fiir eine Verwaltungsnutzung
vorgesehen. Sie war Bestandteil eines stidtischen Sonderpro-
gramms zur Schaffung von Wohnraum. Uber politische und
administrative Gespriche wurde erreicht, die Flache fiir den
Wohnungsbau zu 6ffnen und dem staatlichen Siedlungswerk
Niirnberg zur Entwicklung zu tibertragen.

Damit zeigt sich ein zentrales Merkmal gegenwirtiger Stadt-
entwicklung: Sie beginnt hiufig nicht mit kommunalem
Grundeigentum, sondern mit der strategischen Aktivie-
rung vorhandener Fliachen. Offentliche Bodenpolitik wird

zunehmend kooperativ organisiert — iiber Vereinbarungen
zwischen Kommune, Land sowie 6ffentlichen und privaten
Wohnungsbaugesellschaften.

Der Bebauungsplan bildet dabei zwar den rechtlichen Rah-
men; die eigentliche Steuerung erfolgt jedoch tiber ein Ge-
flecht aus Wettbewerb, Gutachten, stidtebaulichem Vertrag
und politischer Verstindigung. Stadtentwicklung wird damit
zu einer Frage der Governance - eine kooperative, prozess-
orientierte Zusammenarbeit unterschiedlicher Akteure mit
dem gemeinsamen Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaf-
fen und gleichzeitig urbane Qualitdt zu sichern. Wichtigstes
Werkzeug der Stadtplanung ist der Dialog, das Vorgehen
weitgehend iterativ tastend.

STADTEBAULICHER WETTBEWERB

UND RAUMLICHE LEITIDEE

Trotz erheblichen Zeitdrucks entschied sich der
Bauherr auf Anregung des Stadtplanungsamts, einen stidte-
baulichen Wettbewerb durchzufiithren. Diese Entscheidung
markiert eine zentrale Haltung zeitgendssischer Planungskul-
tur: Beschleunigung darf nicht zu Lasten raumlicher Qualitét
gehen.

Den Wettbewerb gewann ein Team aus Behles & Jochimsen
Architekten und Topos Landschaftsarchitekten, beide aus
Berlin. Thr Entwurf formulierte eine klare Leitidee: ,,Stadt
statt Siedlung® Vier tiberschaubare Blocke bilden ein Quartier
mit eigener Identitdt. Zwischen ihnen entstehen kleinteilige
Stadtraume, Hofe und schmale Gassen, die am zentralen
Quartiersplatz zusammengefiithrt werden.

Titel
Blick Richtung Speer’sche Arbeitersiedlung (Bildnachweis:
© Marcus Bredt)

2
Lageplan (Bildnachweis: © Behles & Jochimsen, TOPOS)

.v\w

N7 sy '
é; ’(/,l’ "‘ é/\ 2 =

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau

117



D Neue Stadtteile und Stadtquartiere

21 Regensburger Viertel - Wohnungsbau unter schwierigen Rahmenbedingungen

Dort befinden sich Liden, eine Kindertagesstitte und Orte
des alltdglichen Lebens. Die Blockstruktur wird von einem
Waldsaum aus Kiefern und Eichen gerahmt. Denkmalge-
schiitzte Hauszeilen werden in die neue Struktur integriert,
wihrend ein schlankes Hochhaus an der Regensburger Straf3e
als Stadttor fungiert und den 6stlichen Eingang Niirnbergs
markiert.

Die Gebdude erscheinen als Reihung einzelner Hauser: ver-
wandt, aber nicht identisch. Knicke im Grundriss, differen-
zierte Hohenentwicklungen und variierende Fassaden er-
zeugen ein lebendiges Stadtbild. Ziel war es, Grofiformen zu
vermeiden und stattdessen ein Quartier zu entwickeln, das
Mafistablichkeit, Adressbildung und Aneignung ermdglicht.

Im Wettbewerbsentwurf wurde die Differenzierung der Bau-
korper nicht allein volumetrisch, sondern auch tber eine
bewusst starke farbliche Auspragung vorgeschlagen. Dieser
Ansatz wurde im Verfahren durchaus kontrovers diskutiert.
Die Sorge, es konne sich um einen formalistischen Akzent
oder gar einen gestalterischen Gag handeln, lag nahe.

Im Verlauf der Auseinandersetzung wurde jedoch deutlich,
dass die Farbigkeit integraler Bestandteil des stadtebaulichen
Konzepts ist. Sie unterstiitzt die im Entwurf angelegte Klein-
teiligkeit und macht die einzelnen Héuser als eigenstidndige
Bausteine innerhalb des Gesamtgefiiges ablesbar. Farbe fun-
giert hier nicht als Dekoration, sondern als Mittel der Dif-
ferenzierung und Orientierung. Sie trigt zur Adressbildung
bei und stirkt die Identitat des Quartiers.
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Unterstiitzt wird diese Haltung durch bewusst gesetzte Qua-
lititen an den fiir die Bewohner:innen zentralen Stellen. So
werden etwa Hauseingdnge durch die Verwendung von Echt-
holz und Bodenbelidgen in Naturstein als sinnlich wahrnehm-
bare Schwellenrdume ausgebildet. Elemente zur Anzeige der
Energieerzeugung machen technische Systeme sichtbar und
erfahrbar, wihrend die Fiihrung des Regenwassers im Sinne
einer Schwammstadt offen gestaltet und in den Freiraum
integriert wird. Auf diese Weise werden 6kologische und
technische Zusammenhiange nicht verborgen, sondern Teil
der alltdglichen Wahrnehmung.

Im realisierten Projekt zeigt sich, dass diese Entscheidungen
tragfahig sind. Die differenzierten Farbtone und die gezielt
eingesetzten materiellen und raumlichen Qualititen unter-
stiitzen die Wahrnehmung eines aus Einzelhdusern gefiigten
Stadtquartiers.

3
Quartiersplatz (Bildnachweis: © Marcus Bredt)



B U NTE MIS C H U N G GESTALTUNGSPRINZIPIEN FUR DAS REGENSBURGER VIERTEL
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1. Urbane Nutzungsmischung 2. Parzellierung

Zur Belebung des Quartiers werden an stadtebaulich
exponierten Stellen im EG 6ffentiche und gewerbiche
Nutzungen angeordnet. Der Charakter einer reinen
Wohnsiedlung wird auch durch die zusétzlichen Gewer-
berdume langs der Bahntrasse vermieden.
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5. Adressierung

4. Typus ja, Serie nein

Die Héuser basieren auf einem gemeinsamen Grund-
‘modul. Dennoch vermeidet der stidtebauliche Rah- den Gartenhfen
‘menplan Wiederholungen und provoziert vielftige

Variationen.

dFefE

7. Strafen und Hife 8. Farbigkeit
An den dffentlichen Réumen sind Wintergarten und

Loggien vorgesehen, an den halbiffentichen Raumen und unterstreicht

Es werden iberschaubare, ablesbare Hauseinheiten
ausgebildet, die in der Regel dber ein - und nur ein -
Treppenhaus verfigen.

Die Eingéinge liegen an der StraBe, Nebeneingange an

Ein Farbkonzept betont die Individualitéit der Hauser

F

3. Geometrische Differenzierung

Die hausweise Hahenstaffelung und die Knicke in den
Baufluchten unterstreichen die Individualitat der Haus-
einheiten.

DA

6. Hochparterre
Aus Griinden der Privatheit werden die Erdgeschosse
der Wohnungen 90 cm angehoben, Gewerbefiachen
verbleiben ebenerdig.

9. Fassadengliederung

Bei allen Hause werden eine Sockelzone und ein 4
des artikuliert.

Balkone und erhdhte Terrassen.

LEBEN ZWISCHEN DEN HAUSERN:

STADTEBAULICHE THEORIE UND PRAXIS

Die planerische Leitidee orientierte sich nicht allein
an funktionalen Anforderungen, sondern auch an stadtso-
ziologischen Debatten. Jan Gehl (2010) beschreibt mit ,,Life
between Buildings“ die Bedeutung der Zwischenrdume als
eigentliche Orte urbanen Lebens.

Jane Jacobs (1961) betonte bereits friih die soziale Bedeutung
kleinteiliger Stadtstrukturen. Stadt lebt von Vielfalt; mono-
funktionale Zonen fithren dagegen zu ,toten” Stadtraumen.
Thre Forderung nach ,,Eyes on the Street® beschreibt soziale
Kontrolle durch Offentlichkeit - je mehr Alltag auf der Stra-
Le stattfindet, desto sicherer und lebendiger wird sie. Kurze,
durchldssige Blocke, die Einbeziehung des Bestands und eine
hohe raumliche Komplexitit sind dabei zentrale Elemente.

Robert Venturi (1966) pladierte fiir die produktive Akzeptanz
von Komplexitdt und Widerspruch in der Architektur. Diese
Gedanken spiegeln sich im Regensburger Viertel, bewusst
oder unbewusst, wider. Die eigentlichen Qualititen liegen
weniger in den Gebduden selbst als in den Rdumen zwischen
ihnen - in Hofen, Gassen und dem zentralen Platz.

Gerade vor dem Hintergrund internationaler Migration ge-
winnt diese Perspektive zusdtzliche Bedeutung. Doug Saun-
ders (2010) beschreibt mit dem Konzept der ,,Arrival City*
urbane Quartiere als Orte des Ankommens und der Integra-
tion. Wohnquartiere miissen deshalb mehr sein als funktio-
nale Wohnmaschinen. Sie miissen Orte sein, an denen sich
Menschen verorten und beheimaten kénnen.

Quartiers als ein Ensemble.

» Harter Realismus, Hingabe an das Seiende und Dienst am
Wirklichen ist die Aufgabe des Stadtebaus’ Mit diesem Satz
fasste Theodor Fischer (1926 im ‘Colleg fiir Stidtebau’) seine
Haltung zusammen® (Castorph 2016); er konnte auch der
Leitgedanke fiir das Regensburger Viertel sein.

LARMRESILIENZ UND URBANE FORM

Die besondere Herausforderung der Lage bestand in
der erheblichen Larmbelastung durch Strafle und Bahn. Die
stddtebauliche Antwort daraufist eine geschlossene, larmre-
siliente Randbebauung. Biirogebaude, Parkhaus und Wohn-
bauten bilden gemeinsam eine schiitzende Struktur, wihrend
sich die Aufenthaltsrdume der Wohnungen zur ruhigen Hof-
seite orientieren.

Gerade das Parkhaus war Gegenstand intensiver Diskussio-
nen im Niirnberger Baukunstbeirat. Der Beirat verstand die-
ses Gebdude nicht nur als technische Infrastruktur, sondern
als stadtraumliches Element, das die Wirkung des Quartiers
nach auflen prégt. Seine Hinweise trugen wesentlich dazu bei,
die architektonische Qualitit dieses Bausteins zu scharfen.

4

Gestaltungsprinzipien (Bildnachweis: © Behles &
Jochimsen, TOPQOS)
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ARCHITEKTUR, KUNST UND STADTBILD

Realisiert wurde das Quartier zwischen 2021 und
2024 durch das Siedlungswerk Niirnberg als Bauherrin. Die
Architektur stammt von Behles & Jochimsen, die Freiraum-
planung von Topos Landschaftsarchitekten, die Projektsteue-
rung lag bei GCA Niirnberg, Generalunternehmer war Max
Bogl.

Ein besonderes Element bildet die Kunst am Bau. Arbeiten
von Martin Wohrl, Sebastian Kuhn und Christian Ruckde-
schel wurden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags ein-
gefordert und unterstiitzen — bewusst zuriickhaltend - die
stadtebauliche Konzeption der vier Hofe, der Stadttore und
des zentralen Platzes.

Kunst wird hier nicht als dekorative Ergdnzung verstanden,
sondern als Teil der rdumlichen Erzahlung des Quartiers -
als Element, das Orientierung stiftet und die Identitdt des
Orts starkt.

FAZIT: PLANUNGSKULTUR IM WANDEL

Heute umfasst das Quartier rund 381 Wohnungen,
erganzt durch soziale Infrastruktur, Gewerbe und 6ffentliche
Réaume. 45 % der Wohnungen sind einkommensorientiert
gefordert. Alle weisen gleiche Standards auf, es ist duflerlich
nicht erkennbar, wo geforderte und freifinanzierte Wohnun-
gen verortet sind.
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Doch seine eigentliche Bedeutung liegt weniger in den Zahlen
als in der Art seines Entstehens.

Das Regensburger Viertel zeigt, dass zeitgendssische Pla-
nungspraxis im Wohnungsbau mehrere Rollen zugleich er-
fillen muss: Flichen aktivieren, institutionelle Kooperationen
organisieren, raumliche Qualitit sichern und soziale Integra-
tion erméglichen. Gleichzeitig muss Planung Entscheidungen
unter Unsicherheit treffen.

Zweifel ist hier eine produktive Ressource: Die Konflikte
(Dichte vs. Baumerhalt, Wohnraumbedarf vs. Immissions-
schutz, Schnelligkeit vs. Aushandlung, Skepsis in der Biirger-
schaft) markieren keine Schwiche, sondern den eigentlichen
Gegenstand einer reifen Planungskultur: Entscheidungen
nachvollziehbar zu begriinden und in belastbare Mafinah-
men zu Ubersetzen.

Genau darin liegt die eigentliche Qualitit dieses Projekts:
dass hier nicht nur Wohnungen entstanden sind, sondern ein
Stiick Stadt - ein Ort, der zeigt, dass urbane Qualitit auch
unter schwierigen Bedingungen moglich ist, wenn Planung
als kulturelle Aufgabe verstanden wird.

5
Innenhof (Bildnachweis: © Marcus Bredt)

6

Quartiersplatz, Blick Richtung Stiden, Adressbildung mit
Klinker und Eichenholztir (Bildnachweis: © Marcus Bredt)



7
Blick Richtung Stidosten (Bildnachweis: © Marcus Bredt)

8

Fassadenausschnitt (Bildnachweis: © Marcus Bredt)
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Gut. Zusammen. Leben. Die
Heinrich-Pesch-Siedlung als

Modellprojekt tir bezahlbares,

gemeinschaftliches Wohnen

LUDWIGSHAFEN

Ernst Merkel, Thorsten Will

Die geplante Heinrich-Pesch-Siedlung (HPS) in Ludwigsha-
fen am Rhein ist ein neues urbanes Wohnquartier auf rund
15 ha Flache, das ein vielfiltiges, sozial durchmischtes Mitei-
nander von Wohnen, Bildung und Arbeiten schaffen will und
als Modellprojekt fiir nachhaltige Stadtentwicklung gilt. Die
Besonderheit des Projekts ist seine integrative Konzeption:
In einem Mix aus Stadt-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern
sollen Menschen aller Einkommensschichten zusammen-
leben, begleitet von Gemeinschaftseinrichtungen wie einem
Begegnungshaus, einem Quartiersmanagement von Beginn
an sowie Griinflichen, Mieter:innengérten, einer Kita und
einer stiddtischen Schule.
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VON DER VISION ZUR UMSETZUNG

Die Ausgangssituation ist gepréagt von steigenden
Mieten, Zuzugsdruck und Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum bei gleichzeitig brachliegenden Flidchen. Eine solche
wurde fiir die HPS entwickelt. Der Impuls kam von kirch-
lichen und zivilgesellschaftlichen Akteuren mit dem Ziel, ein
sozial gemischtes und nachhaltiges Quartier zu etablieren.
Aufgrund der Komplexitat wurden professionelle Entwick-
ler:innen eingebunden.

Die zuvor landwirtschaftlich genutzten Flichen gehorten
dem Heinrich Pesch Haus und der Katholischen Gesamtkir-
chengemeinde Ludwigshafen und wurden in die Heinrich-
Pesch-Siedlung GmbH & Co. KG eingebracht. Das Projekt
genieflt breite politische und gesellschaftliche Unterstiitzung.



Seit Dezember 2020 besteht Baurecht. Geplant sind rund 8oo
Wohnungen fiir etwa 2000 Menschen. Der Baubeginn war
im April 2026.

Eine Besonderheit ist die soziologische Begleitung durch
Wissenschaftler:innen, um sicherzustellen, dass die bauli-
chen Strukturen auch die gewiinschten sozialen Interaktio-
nen fordern.

ERBBAURECHT

Die Heinrich-Pesch-Siedlung GmbH & Co. KG
(HPS-KG) ist — anders als klassische, rein gewinnorientierte
Projektentwickler:innen — an den Werten der katholischen
Soziallehre orientiert. Durch die ausschlieSliche Vergabe der
Grundstiicke im Erbbaurecht behilt sie dauerhaft die Kon-
trolle iiber Nutzung und soziale Ausrichtung. Investor:innen
werden nicht nur als Kapitalgebende verstanden, sondern als
Partner:innen, die sich dem ,,Sozialkonzept“ und der ,,Charta
des Zusammenlebens“ verpflichten miissen. Dieser Ansatz
unterscheidet das Projekt deutlich von der iiblichen Praxis
des Verkaufs nach Hochstpreis.

Gleichzeitig sollen durch das Erbbaurecht langfristig be-
zahlbarer Wohnraum und eine ausgewogene soziale Durch-
mischung gesichert werden. Okologische Mafinahmen wie
Photovoltaikanlagen, innovative Energie- und Mobilitits-
konzepte sowie die Autoarmut des Quartiers sollen exem-
plarisch zeigen, wie klimagerechtes, bezahlbares und gemein-
schaftliches Wohnen in einer wachsenden Metropolregion
funktionieren kann.

GENOSSENSCHAFTLICHES WOHNEN

ALS SOZIALER ANKER IM QUARTIER

Ein priagendes Merkmal der Heinrich-Pesch-Sied-
lung ist die Integration einer Baugenossenschaft in das Quar-
tierskonzept. Wihrend vergleichbare Grofiprojekte haufig
ausschliefilich von gewinnorientierten Entwickler:innen oder
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften umgesetzt werden,
tritt hier ein zusitzlicher Akteur auf, der die soziale Dimen-
sion des Wohnens zusitzlich verstarkt.

Die Bedeutung der Genossenschaft liegt nicht allein in der
Anzahl der geplanten Wohnungen - 40 von insgesamt rund
800. Entscheidend ist vielmehr die Qualitit der Wohnform
und ihre Signalwirkung fiir das gesamte Quartier. Rund 70
Genoss:innen, die im Durchschnitt etwa 30 % Eigenkapital
einbringen, sind zugleich Mieter:innen und gemeinschaft-
lich organisierte Eigentiimer:innen. Sie gestalten ihr Wohn-
umfeld aktiv mit und entscheiden demokratisch iiber bau-
liche Fragen, Gemeinschaftsflichen und nachbarschaftliche
Strukturen.

Ein zentraler Unterschied zur gewinnorientierten Projektent-
wicklung liegt im Mietmodell: Grundlage ist die sogenannte
Kostenmiete, die sich an den tatsdchlichen Aufwendungen fiir

Bau, Finanzierung und Bewirtschaftung orientiert. Dadurch
entkoppeln sich die Mieten mit der Zeit von der Marktent-
wicklung und liegen nach einer Anlaufphase in der Regel
deutlich unter dem marktiiblichen Niveau. Uberschiisse

konnen entweder an die Mitglieder zuriickfliefSen oder als
Dividende an Fordermitglieder ausgeschiittet werden, die
Eigenkapital bereitgestellt haben.

PARTNERSCHAFTLICHE

ZUSAMMENARBEIT

Die HPS GmbH & Co. KG liefert die Gesamtstruk-
tur, ErschliefSung und vertraglichen Rahmenbedingungen.
Die Genossenschaft iibernimmt innerhalb dieses Rahmens
die eigenstindige Planung, Finanzierung und Bewirtschaf-
tung ihres Baufeldes. Grundstiicke werden — wie im gesamten
Quartier tblich - im Erbbaurecht vergeben. Dies reduziert
Anfangsinvestitionen und sichert die langfristige Gebunden-
heit des Bodens an das Genossenschaftsmodell.

Die Rolle der Genossenschaft reicht somit iiber die reine
Bereitstellung von Wohnraum hinaus. Sie wirkt als Impuls-
geber fiir Gemeinschaft und fordert eine Lebensform, die
auf Mitbestimmung, Verantwortung und Zusammenbhalt
basiert. Dieser Ansatz strahlt auf das gesamte Quartier aus
und stirkt dessen Profil als sozial orientierter Wohnstandort.
Zugleich zeigt das Modell, dass bezahlbarer Wohnraum nicht
ausschlieSlich durch staatliche Férderung entstehen muss,
sondern auch durch alternative Eigentums- und Organisa-
tionsformen realisierbar ist.

Titel

So wird die Siedlung einmal aussehen. Im Vordergrund
rechts das Heinrich Pesch Haus, die katholische Akademie
Rhein-Neckar. (Bildnachweis: © HPS)

2

Bauliche Strukturen férdern das Miteinander — hier zum
Beispiel durch Innenhéfe. (Bildnachweis: © HPS)
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PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN:

DAS URBANE GEBIET ALS WEGBEREITER

Die HPS ist als sogenanntes Urbanes Gebiet nach
§ 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen - eine
planungsrechtliche Kategorie, die der Gesetzgeber 2021 mit
dem Baulandmobilisierungsgesetz eingefiihrt hat, um Nach-
verdichtung zu erleichtern und hohe stidtebauliche Quali-
tatsstandards zu sichern. Dies erlaubt flichendeckend eine
gemischte Nutzung aus Wohnen, Arbeiten und Versorgung.

Konkret wird dies am Beispiel des Baufelds B deutlich. Hier
sind Wohnungen erst ab den oberen Geschossen zulissig,
wihrend die unteren Geschosse fiir Geschifts- und Biiro-
gebdude sowie Einzelhandel reserviert sind. Diese vertikale
Mischung vermeidet eine reine ,,Schlafstadt*.

Besondere Aufmerksamkeit widmet das Planungsrecht dem
Immissionsschutz. Da urbane Gebiete eine hohere Nutzungs-
mischung zulassen, miissen architektonische Losungen den
Larmschutz gewéhrleisten. Dies geschieht etwa durch ,,durch-
gesteckte Grundrisse, bei denen Aufenthaltsraume zu den
lirmabgewandten Seiten orientiert sind, oder durch festste-
hende, schallgeddmmte Verglasungen an belasteten Fassaden.

DIE PLANUNGSRECHTLICHEN

VERFAHRENSSCHRITTE IM UBERBLICK

Das Projekt wird tiber einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 12 BauGB umgesetzt, der als ver-
tragliche Grundlage zwischen Kommune und Entwicklerin
stidtebauliche Vorgaben (u. a. Infrastruktur, Griinflichen,
Erschlieung) verbindlich festlegt.

Nach der Eignungspriifung der Fliche beschloss die Stadt
die Planaufstellung, begleitet von frither Biirger:innenbetei-
ligung. Parallel wurde ein stidtebaulicher Vertrag ausgehan-
delt, der unter anderem Erbbaurecht, Gestaltung, Gemein-
schaftseinrichtungen und Quartiersmanagement regelt. Nach
den gesetzlich vorgesehenen Beteiligungsverfahren wurde der
Bebauungsplan als Satzung beschlossen.
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Die Einstufung als Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO) fordert
kurze Wege, unterstiitzt das Ziel eines autoarmen Quartiers
und ermdglicht eine hohere Dichte — wenngleich sich die Pro-
jektverantwortlichen mit Blick auf die Wohnqualitit und die
Umwelt bewusst entschieden haben, diese Moglichkeit nicht
auszuschopfen. Gleichzeitig schreibt § 6a eine Mischung von
Nutzungen vor - Wohnen, Arbeiten, Versorgung —, was dem
integrativen Ansatz der HPS entgegenkommt. Bemerkens-
wert ist, dass die Stadt Ludwigshafen mit der Heinrich-Pesch-
Siedlung einen vergleichsweise frithen und ambitionierten
Einsatz des Instruments Urbanes Gebiet vornimmt.

=y
-

ENTWICKLUNGSZIELE UND

IHRE BESONDERHEITEN

Die Entwicklungsziele der Siedlung gehen weit tiber
die reine Wohnraumschaffung hinaus. Das Projekt folgt dem
Prinzip der Subsidiaritat: Kleine Einheiten (Nachbarschaften,
Cluster) sollen sich weitgehend selbst organisieren, unter-
stitzt durch eine professionelle Infrastruktur. Dabei vereint
die HPS drei Dimensionen, die als Einheit gedacht werden:

3
Die Heinrich-Pesch-Siedlung, ein urbanes Dorf mit allem,
was fur das Leben notwendig ist. (Bildnachweis: © HPS)
4

Wenn die ersten Bewohner:innen einziehen, sorgen Baume
fir Schatten. (Bildnachweis: © HPS)



1. Soziale Integration

Die Siedlung will Menschen aller Einkommensschichten
einen Zugang zu Wohnraum ermdéglichen. Das Erbbaurecht
sichert Preisstabilitit. Der Mix aus genossenschaftlichem,
gefordertem und marktgéngigem Wohnen verhindert Mono-
strukturen. Quartiersmanagement ist von Beginn an integ-
riert. Weitere zentrale Elemente des Konzepts sind ein Be-
gegnungshaus und Gérten fiir Mieter:innen.

2. Okologische Nachhaltigkeit

Photovoltaik, innovative Energiekonzepte, ein autoarmes
Quartier mit durchdachter Mobilitdtsplanung und grof3zii-
gige Grunflichen gehoren zum Entwurf. Autoarmut wird
durch positive Anreize wie Carsharing, eine gute OPNV-An-
bindung mit einer zusitzlichen Straflenbahnhaltestelle, gute
Radverbindungen und reduzierte Stellplatzverpflichtungen
umgesetzt. Ein sozialokologisches Konzept ist die Grundlage
fiir ein gemeinsames Gelingen.

3. Wirtschaftliche Tragfihigkeit

Das Erbbaurecht, die Beteiligung eines wirtschaftlich han-
delnden Entwicklers und Beraters an der Gesamtplanung
und die Einbindung der VR Bank als Partnerin der Genos-
senschaft zeigen, dass das Projekt auf wirtschaftlich solider
Basis steht.

HERAUSFORDERUNGEN UND

ERFOLGSFAKTOREN

Eine Herausforderung liegt in der Abstimmung zwi-
schen verschiedenen Bautrdger:innen innerhalb des Quar-
tiers. Qualititsstandards, Freiraumgestaltung und Infrastruk-
tur miissen eng koordiniert werden - die vorhabenbezogene
Planung bietet den Rahmen, doch die Umsetzung erfordert
laufende Kommunikation.

Herausforderungen zeigen sich auch bei der Finanzierung der
Genossenschaft. Das notwendige Eigenkapital kann eventuell
eine Hiirde darstellen. Hier zeigt sich ein strukturelles Span-
nungsfeld: Genossenschaftliches Wohnen soll gerade Men-
schen mit mittleren und niedrigen Einkommen zuginglich
sein, doch die Anfangsinvestition kann zu Schwierigkeiten
fithren. Die Projektberatenden arbeiten an Losungen, etwa
durch die Maglichkeit eines sozial geforderten Drittels der
Wohnungen oder durch schrittweise Anpassung der Eigen-
kapitalanforderungen.

Der entscheidende Erfolgsfaktor ist die frithzeitige und ver-
bindliche Integration sozialer und 6kologischer Ziele in die
planungsrechtliche Rahmung.

ZENTRALE LEARNINGS UND

UBERTRAGBARKEIT

Die Heinrich-Pesch-Siedlung liefert wertvolle Er-
kenntnisse fiir andere Kommunen:

> Akteursvielfalt als Stdrke: Die Einbindung kirchlicher und
genossenschaftlicher Akteure schafft eine Wertebasis, die
rein marktgetriebene Projekte nicht bieten kdnnen.

> Instrument Erbbaurecht: Es entzieht Boden dauerhaft der
Spekulation und sichert Bezahlbarkeit.

> Qualitdt durch Vorgaben: Detaillierte gestalterische Vor-
gaben im Investor:innenwettbewerb (z. B. Briefkisten,
Hausnummern, Materialitit der Vordécher, Dach- und
Fassadenbegriinung) fithren zu einem stimmigen und
wertigen Erscheinungsbild.

- Urbane Gebiete nutzen: Die Flexibilitit Urbanen Gebiets
sollte 6fter genutzt werden, um echte Nutzungsmischung
(Arbeiten und Wohnen) auf engem Raum und immer
knapper werdenden Bauflichen zu ermdglichen.

- Quartiersmanagement von Beginn an und auf Dauer: Es ist
eine Notwendigkeit, wenn soziale Ziele ernst gemeint sind.

Die Heinrich-Pesch-Siedlung zeigt, dass bezahlbares, nach-
haltiges und gemeinschaftliches Wohnen keine Utopie blei-
ben muss — wenn die richtigen Akteure an einem Strang
ziehen und die Planungskultur neue Wege zulésst.

5

Gute Anbindung an den Nahverkehr. Hier, am 6stlichen
Rand der Siedlung, wird eine zusatzliche StraBenbahnhalte-
stelle gebaut. (Bildnachweis: © HPS)

6

Bald werden hier Kinder spielen und Menschen das Leben
im Urbanen Dorf genieBen. (Bildnachweis: © HPS)

Ansprechpersonen

Ernst Merkel, Horst Schroder und Thorsten Will, Geschafts-
fuhrer der Heinrich-Pesch-Siedlung GmbH & Co. KG
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Hellwinkelterrassen —
ein neues Quartier fur
die Innenstadt

WOLFSBURG

Silke L3ssig

Die Stadt Wolfsburg stand ab 2012 vor der Aufgabe, den
Geschosswohnungsbau neu auszurichten. Nach einer lan-
gen Phase der Entwicklung von Einfamilienhausgebieten
fehlte ein zeitgemifles Angebot im Miet- und Eigentums-
wohnungsbau. Der vorhandene Bestand war geprigt von
kleinen Zwei- bis Drei-Zimmerwohnungen aus den 1950er-
bis 1970er-Jahren in aufgelockerten Quartieren; attraktive
und nachhaltige Innenstadtquartiere waren kaum vorhan-
den. Vor diesem Hintergrund entstand die Aufgabe, neue
Wohnformen mit hoher stiddtebaulicher und freirdumlicher
Qualitdt in die Innenstadt zu bringen und zugleich die soziale
Mischung zu stirken.

Eine besondere Ausgangslage ergab sich aus der Eigentums-
situation in Wolfsburg: Grof3e Teile der Innenstadt befanden
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sich im Erbbaurecht der Stadt. Dadurch konnte die Kommune
tiber einen langen Zeitraum strategisch Fldchen sichern und
zwei innerstddtische Kleingartenanlagen zuriickbauen und
verlagern. So wurde das Gebiet schrittweise fiir ein neues
Wohnquartier vorbereitet, ohne dass es zu nennenswerten
Widerstinden in der Bevolkerung oder bei den Kleingarten-
péchter:innen kam. Die KGA ,Waldfrieden wurde bis Ende
2016, die KGA ,,Steimkerberg® bis 2019 berdumt; danach
begann die Erschliefung des Baugebiets. Diese langfristige
Flachenpolitik war eine wesentliche Voraussetzung dafiir,
dass das Projekt in dieser Form realisiert werden konnte.

Ziel war die Entwicklung eines Wohnquartiers mit rund 1.000
Wohneinheiten und erginzender Nahversorgung, das mit der
angrenzenden Wohnbebauung und der sozialen Infrastruktur
verkniipft wird. Das Quartier sollte nachhaltig, sozial durch-
mischt und freirdumlich hochwertig entwickelt werden. Vor-
gesehen waren eine innovative Regenriickhaltung, alternative



WOODSER

UABSCHNITT

ESENTERRASSEN,

energetisch-konstruktive Konzepte fiir die Hochbauten, un-
terschiedliche Wohnformen sowie hohe Qualititen im Frei-
raum. Zudem sollte auf stadtischen Flichen ein Anteil von
12,5 % geférdertem Wohnraum entstehen. Das Vorhaben ver-
band damit wohnungspolitische Ziele mit dem Anspruch, ein
eigenstidndiges, identitdtsstiftendes Stadtquartier zu schaffen.

PLANGEBIET

Das Plangebiet umfasst rund 11 ha und weist einen
Hohenunterschied von etwa 5,5 m auf, der das Areal in vier
terrassierte Ebenen gliedert. Innerhalb von 27 Baufeldern
sollten Einfamilienhduser, Reihenhausstrukturen - die Ty-
pologien Einfamilienhaus bzw. Reihenhaus sind dabei nur
in wenigen Baufeldern mdglich und dort auch nur in ver-
dichteter Form - und Geschosswohnungsbau in unterschied-
lichen Maf3staben realisiert werden. Grundsitzlich wurde im
Plangebiet Hellwinkel das sonst in Wolfsburg tibliche Prinzip
90 % Einfamilien-, Doppel und Reihenhduser und 10 % Ge-
schosswohnungsbau zu 9o % Geschosswohnungsbau und
10 % Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser umgekehrt.

Die Innenstadt ist fullaufig in rund zehn Minuten erreichbar
und grenzt gleichzeitig an ein innenstadtnahes Waldgebiet,
wodurch das Quartier eine klare Lagegunst besitzt. Gerade
diese Mischung aus innerstiddtischer Nihe, Topografie und
differenzierter Bebauungsstruktur machte das Projekt plane-
risch anspruchsvoll, erffnete aber zugleich die Chance fiir
ein eigenstandiges, gut eingebundenes Quartier.

ARBEITSSTRUKTUR

Die Stadt Wolfsburg setzte das Vorhaben iiber eine
fachiibergreifend organisierte Projektsteuerung um. Der
Prozess wurde durch eine neu eingerichtete Stabsstelle mit
unterschiedlichen Fachkompetenzen koordiniert und durch

ENTWICKLUNG DER EINWOHNER"INNEN IM STADTTEIL HELLW

ein dauerhaft tagendes Fachgremium begleitet. Stadtgesell-
schaft, Politik und externe Fachleute wurden frithzeitig und
kontinuierlich eingebunden; der Ansatz verband strategi-
sche Steuerung mit fachlicher Vertiefung. Auf diese Weise
wurde eine Planungskultur etabliert, die ressortiibergreifend
arbeitet und komplexe Vorhaben tiber lingere Zeitrdume
tragt. Die Entwicklung des Quartiers war damit nicht als rein
technisches Bauvorhaben angelegt, sondern als kommunal
gesteuerter Prozess mit klaren Qualititsanforderungen und
institutionell gesicherter Begleitung.

STADTEBAULICHER ENTWURF UND

GESTALTUNGSHANDBUCHER

Nach einer kooperativen, dreiphasigen Planungs-
werkstatt wurden auf Basis des ausgewihlten Entwurfs die
Gestaltungshandbiicher entwickelt. Sie definierten mit den
Themen ,,Leitbild und Atmosphire*, ,,Offentliche und priva-
te Freirdume® sowie ,,Baublocke und Typologien® den pla-
nerischen Rahmen fiir den weiteren Prozess. Die Gestal-
tungshandbiicher waren Grundlage fiir Auswahlverfahren
mit Investor:innen, Bebauungsplanung und spéitere Bau-
genehmigungen. Damit wurden nicht nur allgemeine Ziel-
vorstellungen formuliert, sondern konkrete, verbindliche
Qualitdtsmafistabe geschaffen, die den gesamten Entwick-
lungsprozess strukturierten und fiir alle Beteiligten nach-
vollziehbar machten.

Titel
Ansicht Hellwinkel von Westen (Bildnachweis: Stadt
Wolfsburg)

2
Lageplan (Bildnachweis: Grafik: Stadt Wolfsburg)
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23 Hellwinkelterrassen — ein neues Quartier fiir die Innenstadt

UMSETZUNG DER PLANUNG

Fur 13 Baufelder wurden Investor:innen- und Ar-
chitekt:innenteams in einem Auswahlverfahren gesucht;
drei Baufelder gingen direkt an das stadtische Wohnungs-
unternehmen, ein Baufeld an eine Baugruppe. Die Aufla-
gen umfassten neben dem Planungsrecht die Einhaltung der
Gestaltungshandbiicher, die Riickkopplung der Entwurfs-
entwicklung mit dem Fachgremium sowie energetische An-
forderungen, darunter ein maximaler Jahresheizwirmebe-
darf fiir die Hochbauten von 40 kWh/m?a. Ein Grofiteil der
EG-Wohnungen, auch im Mietwohnungsbau, verfiigt tiber
eigene Eingdnge von der Strafle aus, um die soziale Sicher-
heit und die Nachbarschaftsbildung zu stirken. Da sich die
Grundstiicke im Eigentum der Stadt befanden, konnten diese
Anforderungen vertraglich gesichert werden. Genau diese
Kombination aus kommunalem Grundeigentum, klaren Qua-
litatsvorgaben und einem kooperativen, aber verbindlichen
Auswahlverfahren stellte einen wesentlichen Unterschied zur
tiblichen Praxis dar. In der ersten Umsetzungsphase wurde
das Quartier weitgehend im Sinne der festgelegten Leitlinien
realisiert. Zu den bemerkenswerten Projekten zéhlen die so-
genannten Woodscraper als zirkulidre Hochhausstrukturen
auf Basis nachwachsender Rohstoffe sowie Wohngebédude
mit transluzenten Hiillen aus Polycarbonat. Diese Gebdude
stehen exemplarisch fiir den experimentellen und nachhaltig-
keitsorientierten Anspruch des Quartiers. Sie zeigen zugleich,
dass das Projekt nicht nur auf Mengenziele, sondern aus-
driicklich auf architektonische und 6kologische Innovation
ausgerichtet war.

128

Mit der COVID-19-Pandemie und den wirtschaftlichen
Folgen des Ukraine-Kriegs verschlechterten sich die Rah-
menbedingungen deutlich. Dies fithrte zu einer zeitweisen
Unterbrechung der Entwicklung und machte Anpassungen
der urspriinglichen Zielsetzungen erforderlich. So konnten
einzelne Anforderungen, etwa flichendeckende Tiefgara-
gen oder bestimmte 6kologische Standards, nicht mehr im
urspriinglich vorgesehenen vollen Umfang durchgesetzt
werden. Die Stellplatzfrage soll zukiinftig tiber eine Quar-
tiersgarage auf einem freien Baufeld neu organisiert werden.
Auch weitere Standards mussten teilweise angepasst werden,
ohne die grundlegende Qualitdtssicherung aufzugeben. Das
Projekt zeigt damit, dass langfristige Quartiersentwicklung
nicht statisch ist, sondern auf dulere Rahmenbedingungen
reagieren muss.

Trotz dieser Anpassungen bleibt das Projekt ein belastba-
res Beispiel fiir eine qualitdtsorientierte und zugleich anpas-
sungsfahige Quartiersentwicklung. Die urspriinglich stark
auf freifinanzierten Wohnungsbau ausgerichtete Program-
mierung hat sich im Verlauf verbreitert; senior:innengerechte
Angebote und weitere geforderte Wohnbauprojekte ergdnzen
inzwischen das Spektrum. Dadurch ist eine grofSere soziale

3
Wiesenterrassen (Bildnachweis: Stadt Wolfsburg)



und demografische Durchmischung entstanden, die das
Quartier langfristig stabilisiert. Die Entwicklung hat sich
damit von einem vor allem marktgetriebenen Wohnungsan-
gebot hin zu einer stirker ausdifferenzierten, sozial robuste-
ren Quartiersstruktur bewegt.

Die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum héngt auch mit
der bereits etablierten sozialen Infrastruktur, den realisierten
technischen und griinen Infrastrukturelementen sowie der
bevorstehenden Nahversorgung zusammen. Diese Faktoren
erhohen die Alltagstauglichkeit des Quartiers und unter-
stiitzen seine Einbindung in die Stadt. Gerade fiir Bewoh-
ner:innen verschiedener Alters- und Einkommensgruppen
entsteht so ein Standort, der nicht nur Wohnraum bietet,
sondern auch funktional in den stadtischen Zusammenhang
eingebettet ist. Das Projekt zeigt damit, dass Quartiersqualitat
nicht allein aus Architektur entsteht, sondern aus dem Zu-
sammenspiel von Nutzungsvielfalt, Infrastruktur, Freiraum
und langfristiger Steuerung.

Als zentraler Erfolgsfaktor erweist sich die langfristige, res-
sortiibergreifende Steuerung mit kontinuierlicher Fachbeglei-
tung, politischer Einbindung und verbindlichen qualitativen
Leitplanken. Die Stadt hat den Prozess nicht nur initiiert,
sondern tber Jahre hinweg gesteuert, abgesichert und in-
haltlich weiterentwickelt. Gerade diese Kontinuitét war ent-
scheidend, um ein komplexes innerstadtisches Vorhaben mit
vielen Beteiligten, unterschiedlichen Interessen und langen
Zeithorizonten erfolgreich zu fithren. Der Hellwinkel zeigt

damit, dass kommunal gesteuerte Wohnquartiere auch unter
verdnderten Markt- und Krisenbedingungen anspruchsvoll
entwickelt und tiber langere Zeitraume qualititssichernd wei-
tergefithrt werden konnen.

Ubertragbar ist vor allem der Ansatz, kommunale Flichenre-
serven aktiv zu nutzen, frithzeitig verbindliche Qualitétsvor-
gaben zu formulieren und diese {iber geeignete Steuerungs-
instrumente konsequent abzusichern. Ebenso wichtig ist die
institutionelle Verankerung eines fachiibergreifenden Prozes-
ses, der Planung, Politik und externe Expertise miteinander
verbindet. Fiir andere Stadte ldsst sich daraus ableiten, dass
nachhaltige Quartiersentwicklung nicht allein von einzelnen
Projekten oder Marktimpulsen abhéngt, sondern von einer
klaren strategischen Haltung, verldsslicher Steuerung und
der Bereitschaft, Qualitét iiber den gesamten Prozess und
sich verdndernde Rahmenbedingungen hinweg zu sichern.

4
Innenhof Baublock-Reihe (Bildnachweis: Stadt Wolfsburg)

5

Wohnzwilling mit Polycarbonat-Fassade (Bildnachweis:
Stadt Wolfsburg)

Ansprechperson

Kersten Lenzen, Abteilungsleiter Projektkoordination im
Geschéftsbereich Stadtplanung und Bauberatung, Stadt
Wolfsburg
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D Neue Stadtteile und Stadtquartiere

Vom geschlossenen Campus
zum sozial-okologischen
und inklusiven Quartier:
Das Eldon-Burke-Quartier

BREMEN

Gesche Weiss, Christoph Theiling,

Chiara Kerber, Bettina Wegner,

Manfred Meyer, Martin Héche-Heemsath,
Linda Velte, René Kotte

Die Stiftung Friedehorst wurde nach Ende des 2. Weltkriegs
auf dem Geldnde eines ehemaligen Militdrlazaretts in Bre-
men-Burglesum gegriindet, nachdem die amerikanischen
Truppen das Geldnde verlassen hatten und es der Inneren
Mission iibergeben wurde. Auf der Grundlage eines Abkom-
mens - initiiert von Dr. Eldon Burke - konnte die Sprengung
der vormals militarisch genutzten Gebdude eines Kasernen-
areals verhindert und diese als Gesundheitseinrichtung der
Inneren Mission weitergenutzt werden.

Heute liegt das rund 17 ha grof3e Geldnde grenziiberschrei-
tend teilweise in Bremen und teilweise in Niedersachsen.
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Es ist bebaut mit circa 50 Bestandsgebduden unterschied-
licher Bauzeiten - die tiberwiegend seit den 1950er-Jahren
entstanden sind - auf bislang privatem Geldnde. In den Ge-
bauden befinden sich heute Einrichtungen fiir die Pflege dlte-
rer Menschen, der beruflichen Rehabilitation sowie Angebote
zur Unterstiitzung fiir Menschen mit Behinderungen.

Die Arbeit ist gepréagt von der taglich gelebten Haltung, dass
alle Menschen gleichwertig sind und es normal ist, unter-
schiedlich zu sein. Daraus speist sich der Gedanke einer in-
klusiven Gesellschaft. Dieses Verstandnis wirkt zunehmend
auch in die Stadtteile und Quartiere Bremens hinein.

Vor diesem Hintergrund soll die {iber die Jahrzehnte ge-
wachsene Struktur des ehemals weitgehend abgeschlossenen
Campus baulich-konzeptionell weiter gedffnet und aus dem
ehemals eingezdunten Areal ein offener Stadtteil werden.
Ziel ist es, das Areal - im Sinne der Leitprinzipien der Neuen



Leipzig-Charta — schrittweise zu einem gerechten, griinen
und produktiven 6ffentlichen Stadtquartier weiterzuentwi-
ckeln und in den angrenzenden Bremer Stadtteil mit seinen
gut ausgebauten Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen
zu integrieren.

Zur Erreichung dieses Ziels soll eine standortspezifische Nut-
zungsmischung etabliert werden: Durch eine Erginzung des
stadtebaulichen Bestands und durch die Umnutzung von
Bestandsgebduden soll es zu einer Mischung der Funktionen
Wohnen und (soziale) Arbeit kommen, aber auch Bildungs-,
Gesundheits- und Freizeitinfrastrukturen sind Bestandteil
der Entwicklung. Auf neuen o6ffentlichen Straflen, Wegen,
Platzen und Griinflichen soll ein vielféltiges und inklusives
stddtisches Leben moglich werden. Das kiinftige Stadtquar-
tier profitiert dabei von einer erhaltenswerten, jedoch zu
qualifizierenden Freiraum- und Griinstruktur mit bestehen-
den Griinflachen, einem grof3ziigigen Spielplatz, vielen alten
Bdumen und dem angrenzend an das Quartier gelegenen,
circa 9 ha groflen Friedehorst-Park. Teil der Transforma-
tionsaufgabe ist auch, die aktuellen Herausforderungen wie
Starkregenvorsorge und Hitzereduzierung im Kontext der
Klimaanpassung ebenso zu berticksichtigen wie die Entwick-
lung einer moglichst fossilfreien Versorgung mit Strom und
Wirme (Photovoltaik, Warmepumpen, Energiezentralen).
Weil all diese Veranderungen in einem vorhandenen sozial-
rdumlichen Zusammenhang stattfinden, wird es schlief3lich
auch zu stadtgesellschaftlichen Verdnderungen kommen,
welche ebenfalls beriicksichtigt werden. Diese Herausfor-
derung beinhaltet, die vorhandenen Akteure mitzunehmen
und neue wie alte Nutzungen zu einem neuen stidtebau-
lich plausiblen Quartier zu entwickeln. Auf diese Weise soll
fiir das Eldon-Burke-Quartier die Transformation zu einem
sozial-6kologischen und inklusiven Stadtquartier gelingen.

Die hier kurz umrissene Geschichte des Eldon-Burke-Quar-
tiers verweist auf die besondere Aufgabe, aus einem Bestand
mit einem Anteil an herkdmmlichen Wohnformen von o %,
einen inklusiven Ort zu entwickeln. Dies soll durch den Bau
neuer Wohnungen fiir viele verschiedene Nutzer:innen und
darauf aufbauende Bedarfe fiir weitere alltdgliche Dienst-
leistungen und Versorgung — quasi als umgekehrte Inklu-
sion - realisiert werden. Damit profitieren alte und neue
Bewohner:innen zukiinftig von dem gemeinsamen Leitbild
des sozial-6kologischen und inklusiven Quartiers.

Mit dieser Aufgabenstellung hat die Stiftung Friedehorst
mit der Senatorin fiir Bau, Mobilitat und Stadtentwicklung
(SBMS) der Freien Hansestadt Bremen zu Beginn des Jahres
2024 einen stidtebaulichen Wettbewerb ausgelobt, welchen
das Planungsbiiro p+t planung fachlich-organisatorisch be-
gleitet hat. Der stidtebauliche Wettbewerb war als dialogi-
sches Verfahren mit einer Zwischenprisentation angelegt.
An diesem Wettbewerb haben sechs Planungsteams von
Architektur- und Landschaftsarchitekturbiiros teilgenom-
men. Nach der Zwischenprasentation im April hat das Biiro
mosaik architekten mit studiomauer und nsp landschafts-
planer aus Hannover Ende Mai 2024 den Wettbewerb fiir
sich entschieden.

Titel
Visualisierung Eldon-Burke-Quartier, Perspektive ,Quar-
tierseingang Sid” (Bildnachweis: mosaik, studiomauer, nsp)
2

Luftbild Friedehorst aus Richtung Nordosten (Bildnachweis:
Friedehorst/adpleo)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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24 Vom geschlossenen Campus zum sozial-6kologischen und inklusiven Quartier: Das Eldon-Burke-Quartier

Die Preistriger:innen haben den Siegerentwurf inzwischen
mit der Stiftung Friedehorst zu einem ,,dynamischen Master-
plan weiterentwickelt. Dieser Plan steht unverandert unter
dem Motto ,,griin, nachbarschaftlich, inklusiv und vernetzt®

Der Siegerentwurf und der Masterplan erweitern die be-
stehende zentrale Griinflache und stellen damit die ikonische
Holzkirche mit Glockenturm aus der Nachkriegszeit und den
pragenden Baumbestand in den Mittelpunkt des Quartiers.
Das Kirchengebdude wird ergdnzt um drei weitere charak-
tervolle Bauten mit Nutzungen fiir Kinder, Jugendliche und
Menschen aller Generationen. Als Quartierstreff geben diese
Gebaude dem Quartier eine soziale Mitte und damit einen
gemeinschaftlich nutzbaren, inklusiven Identitétsort fiir alle.
Der Stidtebau ist im Ubrigen ohne konkurrierende heraus-
ragende Lagen konzipiert. Bestandsgebdude und Neubauten
fiigen sich in ihrer Geschossigkeit und Maf3stdblichkeit in
die baulich-raumliche Gesamtkomposition ein. Die Baufel-
der sind fiir zukiinftige Entwicklungsszenarien flexibel und
anpassungsfihig, die fiir eine Entwicklung iiber mindestens
zehn Jahre mitzudenken sind. Die Parzellierung ermdglicht
eine Vielfalt an Gebdudetypologien und Nutzungen und
eine schrittweise Realisierung des Quartiers nach den zeit-
lichen Erfordernissen der Grundstiickseigentiimerin. Neben
kompakten Baustrukturen fir 6ffentlichkeitswirksame Nut-
zungen, Bildungsangebote und die Verwaltung der Stiftung
werden vor allem flexibel zu entwickelnde Baustrukturen fiir
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differenzierte Wohnformen vorgeschlagen, die eigenstidndige
Quartierseinheiten bilden konnen. Insbesondere rund um die
griine Mitte sind aber auch 6ffentlichkeitswirksam genutzte
Erdgeschosszonen denkbar.

Die Mitte mit dem zentralen Quartierstreff ist Teil einer Platz-
folge, die an einer Ost-West-Achse zwischen dem Eingang
an der Rotdornallee und einem neuen Quartierseingang am
Friedehorst-Park verortet ist. Zugleich gibt es neue Verbin-
dungen in die angrenzenden Quartiere im Norden und Sii-
den, sodass die Quartiersmitte von allen Richtungen fuflliufig
gut zu erreichen ist. Die Mitte selbst wird weitgehend Pkw-
frei sein, da das zukiinftig 6ffentliche Erschliefungssystem
bis zu den zufahrtsnah gelegenen Mobilititshdusern gefiihrt
wird und im weiteren Verlauf entlang des nordlichen Rands
der griinen Mitte mit reduzierter Breite verlduft, um die dort
gelegenen Gebidude zu erschlielen.

Durch die planerische Erweiterung der bereits im Bestand
bestehenden groflen Griinfliche nach Stiden, wird der eher
extensiv angelegte Griingiirtel mit seinem ausgewachsenen

3

Dynamischer Masterplan (Bildnachweis: mosaik, studio-
mauer, nsp)



Baumbestand, der das Stiftungsgeldnde bislang vom angren-
zenden Ortsteil eher abschirmt, in die Griinfliche integriert
und qualifiziert; die Grinfliche selbst tiberschreitet diese
ehemalige Barriere und schlief3t damit kiinftig direkt an den
stidlich angrenzenden Ortsteil an.

Zeitgleich mit der planerischen Bearbeitung erfordert die
Quartiersentwicklung einen sensiblen Umgang mit den be-
stehenden Nutzungen sowie mit den bereits dort lebenden
Bewohner:innen, die zum Teil besondere Bediirfnisse haben.

VON DER PLANUNG IN DIE UMSETZUNG

Als Startpunkt fiir die Transformation des Areals
kann der Beschluss des Kuratoriums der Stiftung Friedehorst
gewertet werden, das Geldnde zu 6ffnen und gezielt inklusiver
zu gestalten. Auf der Grundlage des Siegerentwurfs und im
Dialog mit der Stadt Bremen wird ein Konzept als dynami-
scher Masterplan entwickelt, der die wesentlichen Inhalte der
Quartiersentwicklung festlegt. Diese Festlegungen sind vor
allem auf wesentliche Bausteine des Quartiers, aber nicht auf
die gesamte Entwicklung aller Baufelder in einem engen Zeit-
rahmen abgestimmt. Daher soll der dynamische Masterplan
Maoglichkeiten bieten, die Entwicklungen der néchsten fiinf
bis zehn Jahre aufzunehmen, und dynamisch weiterentwickelt
werden. Das ist seit dem stddtebaulichen Wettbewerb konti-
nuierlich weitergedacht worden. Und auch die Festlegungen
zum Planungsrecht sollen darauf reagieren.

Eine zentrale offentliche Erschlieflung soll das Geldnde zu-
ginglicher machen, wahrend die griine Mitte als zentraler
sozialer Ort weiterentwickelt wird. Diese bleibt im Besitz
der Stiftung und wird weiterhin von ihr gepflegt. Dariiber
hinaus werden zuvor bestimmte Baufelder verauflert oder
im Erbbaurecht an Dritte vergeben. Ein besonderer Schwer-
punkt liegt dabei auf dem Wohnungsbau, der bezahlbar ge-
staltet werden soll. Dieses Angebot richtet sich ausdriicklich
auch an die umliegenden Siedlungsbereiche, die iberwiegend
von Einfamilienhdusern und einer alteren Bewohner:innens-
truktur geprigt sind. Ziel ist es, zusétzlichen Wohnraum zu
schaffen und gleichzeitig bestehende Wohnflichen besser zu
nutzen (Wohnraummobilisierung).

Die Entwicklungsperspektiven fiir das Eldon-Burke-Quartier
sind eher durch kleinteilige Umstrukturierungen, einzelne
Entwicklungsschritte, die noch nicht vorhersehbar sind und
eine angemessen zu beteiligende Bewohner:innenstruktur

gepragt.

4
Bestandsgebé&ude Kirche und aktuelles Verwaltungs-
gebéude (Bildnachweis: p+t)

5

Vorhandene zentrale Griinflaiche und Altbaumbestand
(Bildnachweis: p+t)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Fiir die Weiterentwicklung des Siegerkonzepts zum dyna-
mischen Masterplan werden belastbare Kennzahlen, etwa
zur Bruttogeschossfldche im Bestand und Neubau sowie zur
Anzahl von Stellpldtzen fir Pkws und Fahrrader, ermittelt
und als Basis fiir die weitere Entwicklung festgelegt. Dies
geschieht auf der Grundlage von weiteren vorbereitenden
Untersuchungen. Hierzu gehoren eine Verkehrszahlung
und -prognose, ein Mobilitdtskonzept, Artenschutz- und
Larmgutachten sowie Untersuchungen zum Umgang mit dem
Niederschlagswasser. Die Planungsprozesse werden dabei
moglichst schlank gehalten und auf Ebene des Masterplans
gebiindelt und abgestimmt. Herkommliche stddtebauliche
Instrumente wie die Bauleitplanung sollen in diesem Fall in
bestimmten Lagen die zentralen (aber unrentablen) Quali-
titen des Entwurfs sichern. Dies sind die zentrale Griinfla-
che mit ihren identitatsstiftenden Gebauden, die als private
Griinflache festgesetzt und damit gesichert werden konnten,
sowie das Erschlieffungsgertist.

Zur Baurechtsschaffung ist die Bauleitplanung vor allem bei
der Erschlieffung des Gebiets erforderlich. Das Stiftungs-
geldnde wird zurzeit intern tber private Wege und Straflen
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erschlossen. Eine Ubertragung und Ubernahme des Erschlie-
Bungsgeriists in offentliche Trigerschaft wird beabsichtigt.
Zuvor sind nach der bedarfsgerechten Dimensionierung der
Verkehrsflichen allerdings noch der Umbau der Verkehrs-
flichen und die Ertiichtigung der Kanalisation entsprechend
der Standards der Stadtgemeinde erforderlich. Als Voraus-
setzung fiir die 6ffentliche ErschliefSlung mit anschliefSender
Widmung der Verkehrsflichen dient der Bebauungsplan.
Allerdings liegen wenige Quadratmeter der kiinftigen 6f-
fentlichen QuartierserschliefSung in der niederséchsischen
Gemeinde Ritterhude und sind damit der Planungshoheit
der Stadtgemeinde Bremen entzogen. Die Verwaltung der
Gemeinde Ritterhude ist in die Fragen der Quartiersent-
wicklung daher vielfach eingebunden.

6
ErschlieBung westlich der Griinen Mitte (aus Richtung
Norden) (Bildnachweis: p+t)

7

Zentral gelegener Spielplatz auf Griinflache mit Altbaum-
bestand (Bildnachweis: p+t)



Die hochbaulichen Masterplan-Inhalte konnen nach jiingst
erfolgter Teil- Authebung eines Bebauungsplans, der seit 1966
nur rund ein Drittel des Plangebiets als Sondergebiet ,,Kran-
kenanstalt Innere Mission® festsetzte, weitgehend nach den
fir den unbeplanten Innenbereich geltenden planungsrecht-
lichen Bestimmungen umgesetzt werden. Die stdlich des
Griingiirtels gelegenen Bauflichen des Masterplans wiederum
liegen in einem wirksamen Bebauungsplan neueren Datums.
Sie sind darin als Sondergebiet ,,Klinik® festgesetzt. Die Um-
setzung des abgestimmten Masterplans kann hier gegebenen-
falls ebenfalls ohne Bauleitplanung unter Anwendung des
sogenannten Bauturbos erfolgen.

Als Teil des Entwicklungs- und Umsetzungsprozesses wird
die Einbindung zusitzlicher Partner:innen verfolgt. Denkba-
re, zukiinftige Nutzungen sollen strukturiert und frihzeitig
abgestimmt werden: Neben Wohnungsbaugesellschaften fiir
den Baustein Wohnen gehéren dazu weitere gemeinwohl-
orientierte Akteure, etwa inklusive Anbieter:innen kultureller
oder gesundheitsorientierter Dienstleistungen oder Sport-
und Freizeitangebote (zum Beispiel inklusive Angebote zum
Bouldern).

Auf diese Weise soll in einem Zeithorizont von fiinf bis zehn
Jahren schrittweise ein Quartier mit einer vielfiltigen und
gemischten Nutzungsstruktur entstehen.

8

Baumallee nordlich der zentralen Grinflache (Bildnachweis:
p+t)

Ansprechpersonen

René Kotte, Leiter Stadtplanung und Bauordnung, Freie
Hansestadt Bremen

Bettina Wegner, Vorstandin Stiftung Friedehorst

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau

135



D Neue Stadtteile und Stadtquartiere

Vom Kinderkrankenhaus
zum urbanen Stadtquartier

STUTTGART

Claudia Fuhrich

Wohnraum ist knapp - das gilt in besonderem Maf3e fiir
die Landeshauptstadt Stuttgart, die auch in topografisch be-
dingter beengter Kessellage konsequent auf Innenentwick-
lung setzt. Die Konversion vorhandener Flidchen spielt daher
eine wichtige Rolle im Bemiihen, zusdtzlichen Wohnraum
zu schaffen.

Der Stuttgarter Westen ist einer der fiinf innerstadtischen
Stadtbezirke im Stuttgarter Talkessel. Als griinderzeitliches
Stadtquartier ist er gepragt von einer hochverdichteten Block-
struktur mit teils noch griinderzeitlicher Bausubstanz sowie
nach Kriegsschdden errichteten Gebduden der 1950er- und
60er-Jahre. Ein Stadtquartier mit guter Infrastruktur, ge-
mischten Nutzungen und vielfiltigem kulturellen Angebot,
als urbanes, zentrumsnahes Wohnquartier sehr beliebt.

Anfang der 1970er-Jahre war auf einem Baublock mitten im
Stuttgarter Westen ein Neubau fiir das traditionsreiche, 1842
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gegriindete und durch die Schirmherrschaft von Kronprin-
zessin Olga, der spiteren Konigin von Wiirttemberg, unter-
stiitzte Kinderkrankenhaus Olga-Hospital entstanden - eine
zehngeschossige Hochhausscheibe, flankiert von An- und
Seitenbauten. Gut 30 Jahre spater fithrte der Beschluss tiber
eine grofd angelegte Zentralisierung der Stuttgarter Klinik-
landschaft zum Umzug des ,,Olgiles®. Der Stadt bot sich damit
eine einmalige Chance - die Entwicklung und Neustruktu-
rierung eines gesamten Baublocks, 16.400 m?, in innerstid-
tischer integrierter Lage ganz in stadtischer Hand.

Der Gebaudebestand wurde untersucht — weder funktional
noch 6konomisch fiir eine Nachnutzung geeignet, so lautete
das Ergebnis. Nachdem zundchst ein grofler Vollsortimenter
das Areal fir grofiflichige Einzelhandelsnutzung bebauen
wollte, formierten sich sowohl im Bezirksbeirat West als auch
in einer biirgerschaftlichen Initiative die Interessen der Men-
schen vor Ort. Ab 2008 setzte sich die Biirger:inneninitiative
,Olgile 2012 intensiv fiir eine differenzierte Entwicklung des
Areals ein. Das Stadtplanungsamt hatte bereits 2006 einen
stadtebaulichen Rahmenplan erarbeitet, auf dessen Grundlage



die Stadt 2011 einen offenen stidtebaulichen Wettbewerb
auslobte. Zur Wettbewerbsauslobung fand ein reger Aus-
tausch mit allen Beteiligten statt, Nutzungsprogramm und
stadtebauliche Qualititen wurden unter anderem in einer
Zukunftswerkstatt und in thematischen Workshops erarbeitet
und diskutiert. Ein Eckpunktepapier hielt die wesentlichen
Grundlagen fest und wurde in der Auslobung verarbeitet.
Das ambitionierte Ziel des urbanen Flichenrecyclings durch
Transformation des Areals in ein zukunftsorientiertes Stadt-
quartier, sozial und funktional divers, nachhaltig und ener-
gieeflizient, gestalterisch anspruchsvoll und kooperativ ent-
wickelt, war formuliert.

92 Arbeiten gingen ein. Den ersten Preis gewannen Schii-
ler Architekten und Stadtplaner, Diisseldorf, mit faktorgriin
Landschaftsarchitekten, Freiburg. Der Entwurf nimmt die
umgebenden griinderzeitlichen Strukturen auf und entwickelt

sie weiter zu einem fein gegliederten urbanen Stadtquar-
tier mit hoher Dichte und gleichzeitig hohen freirdumlichen
Qualitaten. Das Areal ist in vier Baufelder unterteilt, deren
Bebauung sich so miteinander verzahnt, dass differenzierte
Innen- und Auflenrdume entstehen mit unterschiedlichen
Freiraum- und Nutzungsqualitaten fiir die Bewohnerschaft.
Die stiddtebauliche Dichte nimmt von auflen nach innen ab
(GRZ zwischen 0,6 und 0,4; maximal finf Geschosse plus
Staffelgeschoss). Durch das Zuriicksetzen von Baufluchten
entlang zweier Straflen profitieren auch die umgebenden
Quartiere: es entstehen wertvolle, von allen nutzbare 6ffent-
liche Freirdume. Entlang der offentlichen Wege durch das
autofreie Quartier konnten dank Einschriankung der Unter-
bauung Baumstandorte realisiert werden.

Der stadtebauliche Entwurf bildete die solide und stabile
Basis sowohl fiir das nachfolgende Bebauungsplanverfahren
als auch fiir die weitere Entwicklung des Vermarktungs- und
Umsetzungsprozesses. Gemeinsam mit der Uberarbeitung
des Siegerentwurfs (eine praktikable Losung fiir die Tiefgara-
gen war zu erarbeiten ebenso wie eine sensible Abstufung der
Gebédudeh6hen im Hinblick auf Topografie und klimatische
Belange) begann die Ausarbeitung des Bebauungsplanent-
wurfs mit differenzierten Festsetzungen zur Sicherung der
stadtebaulichen Qualitdten. Parallel dazu erfolgte die um-
fassende Programmplanung mit dem Fokus auf Nutzungs-
mischung und sozialen Ausgleich im Quartier.

2012 fasste der Gemeinderat den Beschluss ,,Biirger bau-
en mit - Baugemeinschaften in Stuttgart® Das Areal wurde
Kkleinteilig parzelliert und die Grundstiicke erstmals im neu
entwickelten Konzeptverfahren, das der Gemeinderat 2014

Vorplanung Baufeld 1 - gefordarta Mistwohmingen

Titel

Schragluftbild 2025 (Bildnachweis:
Stadtmessungsamt Stuttgart)

2

Schragluftbild 2013: Das Kinderkrankenhaus
der 70er-Jahre beherrscht einen urspringlich
grinderzeitlichen Baublock (Bildnachweis:
Stadtmessungsamt Stuttgart)

3

Erster Preis stddtebaulicher Wettbewerb Schiler
Architekten/faktorgriin: Vier kompakte Baufelder
und differenzierte Freirdume verknipfen das Areal
mit der umgebenden Stadtstruktur (Bildnachweis:
Schiler Architekten/faktorgrin)

Lappisn
Swand 12022014

THOMAS SCHULER ARCHITEKTEN 3

BONG FOR ANCHITESTUR UNE STABTSLANUNG
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beschlossen hatte, vermarktet. In einem mehrstufigen Verfah-
ren waren Bewerber:innen zunéchst aufgefordert, auf Basis
des stadtebaulichen Entwurfs ein Nutzungskonzept sowie ein
architektonisches Konzept einzureichen. Die Grundstiicke
fiir Baugemeinschaften wurden zum Festpreis vergeben. Bei
Bautréger:innen zahlte zur Halfte das Konzept, zur anderen
Halfte der Angebotspreis. Die mehrstufigen Verfahren wur-
den zur Qualititssicherung von einem Sachverstindigen-
beirat begleitet.

In umfangreichen Abstimmungsprozessen wurden die stidte-
baulichen und programmatischen Qualititen der ausgewéhl-
ten Konzepte iiber ein Zusammenspiel von Bebauungsplan-
festsetzungen, stadtebaulichen Vertridgen und Kaufvertrdgen
auch langfristig gesichert.

Baufeld 4

Baufeld 3

Es entstanden insgesamt 224 Wohnungen, davon 117 gefor-
dert. Drei Programme sichern die soziale Durchmischung:
Sozialer Wohnungsbau (33 % unter ortsiiblicher Vergleichs-
miete); Mietwohnungen fiir mittlere Einkommensbeziehende
(20 % unter Vergleichsmiete) und preiswertes Wohneigen-
tum. Eine Kita, ein Stadtteil- und Familienzentrum, ein Nah-
versorger (Vollsortiment) und kleinteilige Gewerbeflichen
ergdnzen den Nutzungsmix. Sieben Baugruppen haben 9o
Wohnungen und weitere erganzende Angebote realisiert,
darunter ein 6kologischer Vollholzbau, pramiert mit der Aus-
zeichnung ,Beispielhaftes Bauen“ der Architektenkammer
Baden-Wiirttemberg. Dem leistungsstarkeren Bautrdger wur-
den koordinierende Aufgaben tbertragen wie der Bau der
gemeinsamen Tiefgarage und die partizipative Planung und
Umsetzung eines gemeinschaftlichen Innenhofs mit LBO-
Spielflache.

In Zusammenarbeit von Stadt und Stadtwerken konnte ein in-
novatives Energiekonzept mit dezentraler Stromversorgung,
die unter anderem von Photovoltaikanlagen auf 1.700 m?
Dachflache gespeist wird, und einem hocheftizienten Wérme-
netz durch ein Blockheizkraftwerk mit Kraft-Warme-Kopp-
lung realisiert werden.
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4.000 m” Freiraum sorgen fiir ein attraktives Wohnumfeld:
vom intimeren Innenhof bei den Baugemeinschaften tiber
halboffentliche Bereiche und einen gemeinschaftlichen In-
nenhof mit Spielplatz, der bei allen Bauherr:innen als LBO-
Spielfliche angerechnet wurde, bis hin zu den am Rand des
Quartiers gelegenen 6ffentlichen Spiel- und Aufenthaltsbe-
reichen.

Diese wurden im Rahmen eines formlich festgesetzten Sa-
nierungsgebiets in einem umfangreichen Beteiligungsprozess
mit Planungswerkstitten und Workshops mit den kiinftigen
Nutzer:innen entwickelt. Sie bieten mit einem Baumbhain,
einer Multifunktionsflache, Sitzbanken, Begriinung und der
gemeinsam entwickelten Kletterskulptur ,,Olly“ auch den an-
grenzenden Gebieten einen grofSen Mehrwert.

Innerhalb der Stadtverwaltung hat eine IPG (interdisziplinare
Planungsgruppe) Koordination und Weiterentwicklung des
Projekts tibernommen. Entscheidend fiir eine gelingende
Kommunikation mit der Vielzahl der Beteiligten war die
verwaltungsinterne Projektsteuerung, die auch in der Um-
setzungsphase durch regelmiflige Jour fixes mit den Bau-
herr:innen die Koordination der vier Baufelder untereinander
tibernommen hat.

Nachdem das Kinderkrankenhaus 2014 umgezogen war, er-
folgte nach einer Zwischennutzung als Gefliichtetenunter-
kunft ab 2015 der Abbruch des Olga-Hospitals. 2019 konnten
die ersten Nutzer:innen einziehen, wobei die Baugemein-
schaften als erste das neue Quartier mit Leben fiillten.

4
Auf Baufeld 1 realisiert die stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft SWSG Kita, Nachbarschaftszentrum und geférdertes
Wohnen, Baufeld 2 wird von privaten Baugemeinschaften
entwickelt. Baufeld 3 teilen sich Investor:innen und Bau-
gemeinschaften. Der Investor auf Baufeld 4 integriert einen
Lebensmittelmarkt. (Bildnachweis: Amt fir Stadtplanung
und Wohnen Stuttgart)

5

Der grofzligige Freiraum entlang der Hasenbergstral3e
wurde gemeinsam mit der Burgerschaft gestaltet und hat
sich zum Anziehungspunkt Gber die unmittelbare Nach-
barschaft hinaus entwickelt. (Bildnachweis: Kraufmann &
Kraufmann GmbH, Stuttgart)



Heute zeigt sich das Olga-Areal als bestens integriertes at-
traktives Quartier mit lebendiger Nachbarschaft, geprigt von
funktionaler und sozialer Vielfalt, mit hohem Wohnwert und
gut genutzten Freiflichen. Wenn auch einzelne anfinglich
projektierte und zundchst auch realisierte Nutzungen sich
nicht verstetigen konnten, wie beispielsweise ein Reformhaus,
bietet das Konzept jedenfalls ein langfristig stabiles Grund-
geriist — nachhaltig und resilient.

Fir Stuttgart hat das Projekt Olga-Areal Maf3stdbe gesetzt:
Wegweisend, da in vielerlei Hinsicht neue Wege gegangen
wurden - in der Projektentwicklung und Prozessorganisa-
tion, bei der internen Zusammenarbeit ebenso wie in der
partizipativen Entwicklung. Das Olga-Areal dient der Stadt
als Referenzprojekt fiir die Vergabe iiber Konzeptverfahren,
Mafinahmen und Instrumente der Qualititssicherung wur-
den erprobt.

Beispielhaft und teils pionierméflig wurden Themen bearbei-
tet, die nach wie vor hochaktuell sind: soziale Quartiersent-
wicklung und Gemeinwohl, Klimaanpassung und Energie-
effizienz, die Stadt der kurzen Wege in bester Tradition des
griinderzeitlichen Erbes.

Herausfordernd war die Komplexitat durch die Kleinteiligkeit
der Parzellierung, die umfangreichen qualitativen Anforde-
rungen und die Vielzahl der Beteiligten, die stadtebaulich und
konzeptionell eng miteinander verwoben waren. Die lange
Zeitdauer von den ersten Planungsansitzen bis zur Realisie-
rung stellte insbesondere den biirgerschaftlichen Verein ,,Ol-
gile 2012 und die Baugruppen vor grof3e Schwierigkeiten.
Beides fithrte zu einem sehr hohen Koordinierungsaufwand
sowohl bei der Verwaltung als auch bei Bautrager:innen und
innerhalb der Baugemeinschaften.

Gleichzeitig hat sich die Kleinteiligkeit als stddtebaulich re-
silient und durch den menschlichen Maf3stab lebendig und
lebenswert erwiesen. Sie ist die stddtebauliche Grundlage der
sozialen und nutzungsgemischten Vielfalt und ermdglicht
dariiber hinaus eine sehr individuelle und abschnittweise
Realisierung.

Das hohe biirgerschaftliche Engagement und die durchgén-
gig gelebte partizipative Entwicklung sorgten von Anfang an
fiir eine grofle Akzeptanz und Verankerung im Stadtbezirk.
Fiir die Verwaltung bot sich mit dem Verein ,,Olgéle 2012
ein kompetenter Ansprechpartner, der zusammen mit dem

Bezirksbeirat insbesondere in der programmatischen Kon-
zeptionierung und als Sprachrohr der Biirgerschaft wertvolle
Unterstiitzung lieferte.

Neben dieser Kooperation auf Augenhdhe waren Vorausset-
zung fiir eine erfolgreiche Projektentwicklung insbesondere
klare Strukturen, Zustidndigkeiten und Verantwortlichkeiten
innerhalb der Verwaltung, um Entscheidungsprozesse ko-
ordinieren und steuern zu kénnen. Der Planungs- und Ent-
wicklungsprozess wurde vorbereitet und abgesichert durch
Grundsatzbeschliisse und regelmaf3ige Berichterstattung in
den stadtischen Gremien.

Riickblickend erweist sich die sorgfiltig vorbereitete, gut
durchdachte und kooperativ erarbeitete Wettbewerbsaus-
lobung als entscheidender Faktor. Das Wettbewerbsergebnis
als Fundament der weiteren Entwicklung beinhaltete nicht
nur das stadtebauliche Grundgeriist, sondern bot gleich-
zeitig eine stabile Basis fiir die Umsetzung der programma-
tisch-konzeptionellen Ziele von funktionaler Mischung und
sozialer Vielfalt.

Die Umsetzung des ambitionierten Projekts Olga-Areal wur-
de mit dem Polis AWARD 2019, dem Flachenrecyclingpreis
Baden-Wiirttemberg 2022 und einer Belobigung beim Deut-
schen Stadtebaupreis 2023 ausgezeichnet.

6

Die Baugemeinschaften haben ihren Innenhof liebevoll ge-
meinsam gestaltet. Die zahlreichen Offnungen vernetzen
das Quartier mit der Umgebung und erméglichen Durch-
blicke auf die benachbarte griinderzeitliche Bausubstanz.
(Bildnachweis: Pressefoto Kraufmann & Kraufmann GmbH)

7

Der groBzlgige griine Vorbereich an der SchlossstraBBe
schafft Abstand zur dort verlaufenden Stadtbahntrasse und
sorgt fur ein urbanes Vorfeld der gewerblichen Nutzung

im Erdgeschoss. (Bildnachweis: Pressefoto Kraufmann &
Kraufmann GmbH)

Ansprechpersonen

Claudia Fuhrich, stellv. Abteilungsleiterin Stadtebauliche
Planung Mitte im Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Stuttgart

Michael Kunert, heute Projektplaner in der Abteilung Stad-
tebauliche Planung Mitte, vormals Kontaktstelle Bauge-
meinschaften, Amt fur Stadtplanung und Wohnen Stuttgart

Jana Schulz, heute IBA 27 Koordinatorin im Amt fir Stadt-
planung und Wohnen Stuttgart, vormals Projektleiterin im
Liegenschaftsamt Stuttgart
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Matthias-Erzberger-Hofe —
zukunftsweisendes Bauen
auf dem alten Bauhofareal
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REUTLINGEN

Florian Bertz, Pascal Spath,
Michelle Gruszka

Die Entwicklung bezahlbaren Wohnraums unter den Bedin-
gungen wachsender sozialer, 6kologischer und stidtebauli-
cher Anforderungen zahlt zu den zentralen Herausforderun-
gen eines zukunftsfahigen Wohnungswesens. Kommunen
stehen vor der Aufgabe, Fliachen effizient zu nutzen, soziale
Infrastruktur frihzeitig zu integrieren und gleichzeitig kli-
maresiliente Standards zu verankern. Dieser Aufgabe hat sich
die Stadt Reutlingen gemeinsam mit der GWG - Wohnungs-
gesellschaft Reutlingen mbH auf dem ehemaligen Bauhot-
areal im Reutlinger Stadtteil Voller Brunnen gewidmet. Als
das bis dahin stadtintern genutzte Areal frei wurde und die
Funktion als Bauhof nicht mehr erforderlich war, ergab sich
die Gelegenheit fiir die Stadt Reutlingen, hier Wohnungsbau
an einem zentralen Standort zu realisieren.
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Nachdem die Stadt Reutlingen einen stadtebaulichen Entwurf
ausgelobt hat, sollte auf Grundlage des Siegerentwurfs eine
Konzeptvergabe an Baugemeinschaften erfolgen. Aufgrund
der stark veranderten Marktlage in der Baubranche konnte
das Plangebiet jedoch nicht wie urspriinglich vorgesehen mit
Tiefgaragen und iiber eine Konzeptvergabe mit Baugemein-
schaften entwickelt werden. Um die zeitnahe Bebauung des
Areals sicherzustellen und den dringend benétigten bezahl-
baren Wohnraum zu schaffen, entschloss sich die Stadt Reut-
lingen fiir eine Entwicklung durch die kommunale WGR -
Wohnungsgenossenschaft Reutlingen eG, die das Vorhaben
tiber ihre Tochtergesellschaftt GWG - Wohnungsgesellschaft
Reutlingen mbH operativ umsetzt.

Die Idee der GWG, serielles Bauen in verschiedenen Va-
rianten umzusetzen und dadurch erhebliche Kosten- und
Zeitvorteile zu erzielen, fand in den politischen Gremien gro-
en Anklang. Es wurde eine gemeinsame klare Zielsetzung



formuliert: bezahlbarer Wohnraum, soziale Infrastruktur,
okologische Standards und eine stadtebauliche Struktur, die
den Stadtteil starkt.

Die Rahmenbedingungen des Standorts selbst waren kom-
plex. Altlasten und Schadstoftbelastungen im Boden erfor-
derten angepasste technische Losungen. Die geologischen
Verhiltnisse erwiesen sich als heterogen und anspruchsvoll,
was eine prazise Abstimmung zwischen Planung, Statik und
Ausfiihrung notwendig machte. Zusitzlich liegt das Gebiet
in Erdbebenzone 3, sodass erhohte Anforderungen an Trag-
werk, Bauweise und konstruktive Details zu berticksichtigen
waren. Hinzu kamen die Erwartungen an eine stadtebauliche
Struktur, die eine eigene Identitét ausbildet und gestalterisch
hohen Anspriichen gerecht wird.

Um auf die Anforderungen des Standorts zu reagieren und
die Vorteile des seriellen Bauens optimal nutzen zu kon-
nen, wurde der urspriingliche stidtebauliche Entwurf, unter
der Mafigabe, die stidtebauliche Grundstruktur zu erhal-
ten, weiterentwickelt. Die Anpassung von Baufenstern auf
die neue Typologie und das Ersetzen der Tiefgaragen durch
eine Quartiershochgarage, ermdglichten die Umsetzung von
Bautypen aus dem Rahmenvertrag ,,serielles Bauen 2.0“ des
GDW. Im Rahmen eines Auswahlverfahrens auf Basis einer
Vorkonzeption der GWG konnten drei verschiedene Bauty-
pen ausgewihlt werden. Dadurch wurde ein Modellprojekt
fiir serielles Bauen mit drei unterschiedlichen Bausystemen
an einem Standort moglich.

In wochentlichen Planungsbesprechungen wurde gemeinsam
mit den drei Partner:innen und ihren internen Planungs-
teams die Vorentwurfsplanung weiterentwickelt, abgestimmt
und optimiert. Durch die bereits integrierte Planung der
Fachdisziplinen (HLSE, Tragwerk) in der systematisierten
Bauweise entstehen erhebliche Zeitvorteile gegeniiber kon-
ventionellen Planungsprozessen. Die Umsetzung verlief
hocheftizient, ohne Abstriche bei der Flexibilitdt der Planung
und gestalterischen Qualitit in Kauf nehmen zu miissen.

Politische Geschlossenheit im kommunalen Gremium, eine
enge Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und Woh-
nungsunternehmen sowie die kontinuierliche fachliche Refle-
xion durch den Gestaltungsbeirat schufen einen Rahmen, in
dem Entscheidungen ziigig und verbindlich getroffen werden
konnten. Diese zielabgestimmte Vorgehensweise und offene
Planungskultur erwiesen sich als zentraler Erfolgsfaktor. Sie
ermdoglichte es, dass zwischen dem Grundsatzbeschluss zur

Titel

Baufeld der Matthias-Erzberger-Hofe aus der Vogelpers-
pektive: Altlasten, geologische Heterogenitat und Lage in
Erdbebenzone 3 prégten die technischen und planerischen
Anforderungen. (Bildnachweis: © GWG Reutlingen)

2

Freiraum und Erdgeschosszone der Matthias-Erzberger-
Hofe: zentrale Elemente eines sozial und stadtebaulich
aktiven Quartiers (Bildnachweis: © GWG Reutlingen)
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Verduflerung an den Bauherren und dem Baubeginn ledig-
lich 18 Monate lagen und in dieser Zeit planungsbegleitend
das Bebauungsplanverfahren bearbeitet und abgeschlossen
wurde - ein Zeitraum, der im Wohnungsbau Mafistibe setzt.

Entstehen werden nun insgesamt 158 Wohneinheiten, die alle
offentlich gefordert sind. Der Notwendigkeit, dem Wohnge-
biet soziale Stabilitdt und Attraktivitdt zu verleihen, begegnet
man mit vielfiltigen Nutzungs- und Begegnungsangeboten
wie einem Kinder- und Familienzentrum, einer Arztpraxis,
einem Quartiersraum, einem attraktiven gastronomischen
Angebot und einem Waschsalon. Das Angebot wird durch
eine Mobilitétsstation erganzt.

Vorfertigung, Typenbildung und Wiederholungsfaktoren er-
moglichten eine Beschleunigung der Prozesse, ohne gestalte-
rische Qualitit einzubiiflen. Drei Gebaudetypologien bilden
die Grundlage fiir ein Ensemble, das trotz des repetitiven
Ansatzes differenziert wirkt. Variierende Fassaden, prizise
gesetzte Freirdume und eine klare stiadtebauliche Struktur
erzeugen ein Quartier, das Wiedererkennbarkeit und Viel-
falt verbindet.

Die Entscheidung fiir eine oberirdische Quartiersgarage
und den Entfall der Tiefgaragen ermdéglichte die Umsetzung
hochwertiger, klimaresilienter Freirdume mit grof$kronigen
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bodenstindigen Baumen. Durch den Verzicht auf eine teure
und zeitintensive Tiefgarage konnten Bauzeiten verkiirzt,
Ressourcen geschont und spétere Anpassungen an neue Mo-
bilitdtsformen - etwa Sharing-Angebote oder gewerbliche
Nutzungen - von Beginn an mitgedacht werden. Damit wur-
de ein zentrales Prinzip nachhaltiger Quartiersentwicklung
umgesetzt: Mobilitdt wurde neu organisiert, um Flachen fiir
okologische und soziale Qualititen freizusetzen.

Die Grundrisse folgen dem Prinzip funktionaler Klarheit. Jo-
kerzimmer erweitern flexibel und bedarfsgerecht die Wohn-
flachen (z. B. fiir Homeoffice oder Giste). Barrierearme Woh-
nungen reagieren auf unterschiedliche Lebenslagen, und die
soziale Infrastruktur — Quartiersraum, Waschsalon, Arzt-
praxis, Gastronomie und Gewerbe - ist integraler Bestand-
teil des Konzepts. Damit entsteht ein Quartier, das nicht nur
auf aktuelle Bedarfe reagiert, sondern strukturell in der Lage
ist, demografische, soziale und klimatische Verdnderungen
aufzunehmen, und gleichzeitig eine Verzahnung mit den
umliegenden Quartieren schafft.

3
Freiraum und Erdgeschosszone der Matthias-Erzberger-
Hofe: zentrale Elemente eines sozial und stadtebaulich
aktiven Quartiers (Bildnachweis: © GWG Reutlingen)



Die Matthias-Erzberger-Hofe entfalten bereits wihrend der
Umsetzung eine Wirkung, die iiber das konkrete Bauvor-
haben hinausweist. Das Projekt zeigt, wie ein kommunal
getragenes Quartier entsteht, das soziale, 6kologische und
stddtebauliche Anforderungen integriert und damit ein Mo-
dell fiir ein neues Wohnungswesen bildet. Die raumliche
Struktur entwickelt das Bild eines lebendigen, gut vernetzten
Wohnumfelds, das den Stadtteil stirkt und neue Qualititen
in den offentlichen Raum bringt.

Die Ubertragbarkeit des Projekts ergibt sich aus seiner struk-
turellen Logik. Die Kombination aus einer klaren gemeinsa-
men Zielsetzung und serieller Bauweise ist nicht an besondere
lokale Bedingungen gebunden, sondern bietet ein Modell, das
auch in anderen Stadten flexibel angewendet werden kann.
Die zentralen Erkenntnisse lassen sich klar benennen: Serielle
Bauweisen entfalten ihr Potenzial, wenn sie strategisch einge-
setzt werden. Eine wirtschaftliche Umsetzung ldsst sich durch
eine auf das Bausystem abgestimmte Planung darstellen.

Die enge und offene Zusammenarbeit zwischen der GWG
und der Stadt Reutlingen ermdéglichte die Schaffung eines
zukunftsweisenden Quartiers in Rekordzeit. Die GWG liber-
nahm hierbei die operative Verantwortung und brachte ihre
Erfahrung in Planung, Projektentwicklung und sozial orien-
tierter Vermietung ein. Die Bau- und Planungsbeteiligten

entwickelten auf der Grundlage einer gemeinsamen Zielset-
zung ein Konzept, das die Chancen der seriellen Bauweise op-
timal genutzt hat. Die IBA27 bestitigte die gute Konzeption
und Umsetzung des Prozesses durch die Aufnahme in das
IBA-Netz und erhohte dadurch die Sichtbarkeit des Projekts
auf ein tiberregionales Niveau.

4

Gesamtansicht des Quartiers: Typologien, Freirdume und
Wegebeziehungen bilden ein robustes, Ubertragbares
stadtebauliches System. (Bildnachweis: © GWG Reutlingen)

Ansprechperson

Florian Bertz, Abteilungsleiter Technik, GWG — Wohnungs-
gesellschaft Reutlingen mbH
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SchlieBlich greift das Kapitel E mit Beitrégen zu alterna-
tiven Wohnungsmarktakteuren und Wohnformen sowie
nachhaltigen Bauweisen eben jene neuen Entwicklun-
gen auf, die erst seit einiger Zeit und aufgrund bekann-
ter Fehlentwicklungen (funktionslose Nachbarschaften,
steigender Pro-Kopf-Wohnflachenverbrauch, steigende
Baukosten etc.) eine erhohte Aufmerksamkeit erfahren.

Vor allem genossenschaftliche und starker auf das Ge-
meinwohl orientierte Akteure, die in den vergangenen
Jahren besonders in GroB- und Mittelstadten zu neuen
Partner:innen in der Stadtentwicklung geworden sind,
zeigen, dass Wohnungsbau jenseits primarer Kapital-
verwertungslogiken funktioniert. Sie bilden wichtige
Anker in neuen Stadtquartieren und tragen zu belebten
Nachbarschaften bei.

27 KOLN 53¢

Die Anspannungen auf dem Wohnungsmarkt bringen
mit sogenannten Mikro-Apartments oder Flatrate-Woh-
nungen aber auch neue Wohnformen auf den Markt,
deren Wirkung hinsichtlich Bezahlbarkeit und stadte-
baulicher Wirkung mindestens in Frage gestellt werden
kann.

Ansatze zu neuen Bauweisen, wie beispielsweise des
Gebaudetyps E, werden nach und nach in der Praxis
erprobt und liefern wichtige Erkenntnisse fUr eine neue
Auseinandersetzung mit der Art und Weise, wie wir
Gebaude bauen und welche Anspriiche wir an diese
stellen.

Micro-Living: Die (neue) Wohnung fir das Existenzminimum?

28 ULM 7|S.150

Wohnkonzept , Bassena und Pawlatsche” im Dichterviertel

29 AUGSBURG 5154

Konzeptvergabe als Instrument gemeinwohlorientierter Quartiersentwicklung am Beispiel

der WOGENAU eG

30 INGOLSTADT S 160

Vom stadtischen Baugrundstick zum Haus (fast) ohne Heizung

31 WURZBURG 5%

Sensible Nachverdichtung einer 70er-Jahre-Siedlung durch zwei Punkthauser in serieller

Holz-Hybridbauweise

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau
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Micro-Living:
Die (neue) Wohnung fur
das Existenzminimum?

E Neue Wohnungsmarktakteure, alternative Wohnformen und nachhaltige Bauweisen

KOLN

Eva Herr

Vor circa 100 Jahren publizierte Ernst May sein epochales
Werk ,,Die Wohnung fiir das Existenzminimum® (May 1929:
209 fI.). Das Thema ist seit Erscheinen der Publikation nie
ganz aus der Mode gekommen und erscheint aktueller denn
je. Die Frage, wie man an eine Wohnung kommt, die man sich
leisten kann, treibt die Menschen in den Ballungszentren um.

Das Wohnen auf das Existenzminimum zu reduzieren, war
schon damals provokant. Wohnen zu ,,reduzierten Bedingun-
gen“ war und ist nicht gut beleumundet, aus durchaus nach-
vollziehbaren Griinden: Die Folgen der Uberbevolkerung
der Griinderzeitstadt hat sich in das kollektive Gedachtnis
der Planer:innenzunft eingebrannt und war in den 1920er-
Jahren noch deutlich prisenter als heute: Drastische Bilder
schlimmster Wohnbedingungen, sowie die Slum-Landlords,
die daraus Profit schlugen, traten eine Welle philanthropischer
und offentlicher Interventionen los, um der Verelendung der
(drmeren) Stadtbevolkerung entgegenzuwirken. Die Konse-
quenzen schlagen sich noch heute in der kommunalen Pla-
nungspraxis und den Wohnraumférderbedingungen nieder.
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Fir Koln ist, Stand heute, am Wohnungsmarkt keine Ent-
spannung in Sicht. Die ,marktaktive“ Leerstandsquote lag
nach offiziellen Zahlen im Jahr 2022 bei 1,2 % (Stadt Kéln,
2025: 1). Aktuelle interne Dokumente sehen die Leerstands-
quote inzwischen bei unter 1 % und damit deutlich unter der
Schwelle der natiirlichen Fluktuation.

Um drastische Mieterh6hungen bei Neuvermietungen zu ver-
meiden, floriert stattdessen der Markt mit Tauschwohnungen.
Haushalte, die sich verkleinern wollen, miissen davon abse-
hen, denn die Neuanmietung einer deutlich kleineren Woh-
nung ist erheblich teurer als der bestehende Altmietvertrag.
So entstehen Verhaltensweisen, die die Wohnungsknappheit
weiter verstirken.

Schon seit lingerem dringt die Wohnungswirtschaft mit neu-
en Produkten auf den Markt: (teilweise) moblierte Mikro-
Apartments. Die Nachfrage ist riesig.

Am Puls der Grof3stadt und mit einem gewissen Maf3 an
Komfort - das scheint die Kleinstwohnungen gerade fiir Sin-
gle-Haushalte sehr attraktiv zu machen. Diese Bevolkerungs-
gruppe ist kein Randphdanomen: 52 % der Kolner Haushalte



waren im Jahr 2024 Einpersonenhaushalte (Stadt K6ln 2024).
Die angesprochenen Zielgruppen reichen von Young Profes-
sionals bis Senior Living.

Privatwirtschaftliche Marktuntersuchungen sehen in zent-
ralen Lagen in Koln im Segment Mikro-Wohnen mégliche
Mieten von bis zu 30 Euro/m?. Das ist fast doppelt so hoch
wie die stadtweite Durchschnittsmiete von aktuell 17 Euro/m?
(Engel & Volkers 2026). Geforderte Wohnungen liegen bei
einer Miete von 7,85 Euro bis 9 Euro pro Quadratmeter
(MHKBD 2025: 20). Die Kostenspriinge sind gravierend.

Aus Sicht der freien Immobilienwirtschaft ist ein Ende des
Trends nicht abzusehen. ,Wer wissen will, was auf dem Woh-
nungsmarkt los ist, muss einfach nur bei ImmoScout gucken,
sagt ein Branchenkenner und erldutert: ,,Fiir den Nutzer zahlt
nicht die Miete pro Quadratmeter, sondern es zahlen die
Gesamtkosten und der Komfort. Ein WG-Zimmer ist in der
Regel weder besser noch billiger.“ So sind méblierte Mikro-
Apartments auch bei vermeintlich horrenden Quadratme-
terpreisen fiir viele dennoch die bestmdégliche Alternative.

Die offentliche Hand sieht diese Wohnform kritisch. Be-
wohner:innen von mdéblierten Mikro-Apartments gelten als
»Durchreisende®, die wenig zur Quartiersbildung beitragen.
Auch wenn ein breiter Wohnungsmix immer das Ziel einer
Quartiersentwicklung ist, sind Familienwohnungen ein be-
sonderes Anliegen, da diese Bevilkerungsgruppe stabile
Nachbarschaften fordert. Wenn in den Quartieren eine aus-
gewogene Bewohnerschaft leben soll, muss gerade ihnen ein
gutes Angebot gemacht werden.

In Stadten mit angespanntem Wohnungsmarkt, zu denen
auch Koln gehort, gelten mdoblierte Wohnungen vor allem
als Mittel, die Mietpreisbremse zu unterlaufen. Denn diese
dampft die mogliche Miete, nicht jedoch einen ,,Zuschlag®
fir die Ausstattung der Wohnung. Manche Kritiker:innen
von Mikro-Wohnen formulieren es daher auch schirfer.
Die ,,Beliebtheit“ von Mikro-Apartments verdeutlicht dem-
nach vor allem, wie dysfunktional der Wohnungsmarkt ist:

»Bezahlbarer Wohnraum entsteht durch diese Wohnform
ganz sicher nicht.”

Aber was ist bezahlbar? Ernst May hatte sich noch zum Ziel
gesetzt, dass die Miete den Wochenlohn eines Arbeiters
nicht iiberschreiten sollte (May 1929: 210). Im Nachkriegs-
deutschland unter Konrad Adenauer zahlte ein vierkopfiger
Arbeitnehmerhaushalt eine Miete, die etwas 15 % des Netto-
einkommens entsprach (Die Zeit 2026). Heute wird unter-
stellt, dass Mieter:innen sich eine Miete leisten konnen, die
30 % ihres Nettoeinkommens entspricht. Damit hat sich die
Definition von bezahlbar deutlich nach oben verschoben.
Inzwischen miissen knapp 25 % der Kolner Haushalte sogar
mehr als 40 % ihres Einkommens fiir die Miete aufwenden
(Stadt Koln 2024).

Wihrend die 6ffentliche Hand sich um ausgewogene Quar-
tiere miiht, investiert der Markt dort, wo es derzeit am at-
traktivsten ist. Die zentrale Frage ist nicht neu: Mit welchen
Strategien kann die 6ffentliche Hand das Marktgeschehen
positiv beeinflussen, um vor allem mehr bezahlbaren und
bedarfsgerechten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen? Und
setzen die bisherigen Ansitze an der richtigen Stelle an?

BESTEHENDE ANSATZE

Seit 2014 hat Koln ein Baulandmodell, das jedoch
faktisch erst seit 2017 greift. Fiir neue Wohnungen, die im
Zuge von Bebauungsplanverfahren realisiert werden, fordert
die Stadt 30 % gefoérderte Wohnungen. Auch wenn das Modell
von Teilen der Wohnungswirtschaft als Hemmnis gesehen
wird, kann der Neubau von geférderten Wohnungen bei wei-
tem nicht deren Verlust kompensieren (Stadt Koln 2024: 6).

Titel
Blick vom Deutzer Hafen auf die Kdlner Innenstadt (Bild-
nachweis: © Eva Herr)

2

Zoll 5 Apartments: aktuelle Mikro-Wohnung in KéIn mit
bis zu 23 m2 (Bildnachweis: © CUBE Real Estate mit JSWD
Architekten)
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Aufgrund schwieriger wirtschaftlicher Rahmenbedingungen
hat die Stadt aktuell eine Initiative ,,K6ln baut bezahlbar®
mit der Wohnungswirtschaft initiiert. Konkret geht es da-
rum, Kostentreiber im Wohnungsbau zu identifizieren und
diese abzumildern. Neben hohen Baustandards geht es auch
um eflizientere Verwaltungsabldufe. Die Initiative orientiert
sich an dem vergleichbaren ,,Hamburg Standard®, bei dem
dargelegt wurde, dass durch kostenreduzierte Baustandards,
optimierte Prozesse und beschleunigte Verfahren ein Drittel
der Baukosten eingespart werden kénnen (Freie und Hanse-
stadt Hamburg 2026).

BEZAHLBAR BAUEN

Die Initiative ,,K6ln baut bezahlbar® zeigt, dass zahl-
reiche Standards im Wohnungsbau das Wohnen nur in Teilen
besser, aber mit Sicherheit teurer gemacht haben. Deutlich
wird dies, wenn man in die Details geht. So ist beispielsweise
fraglich, ob hohe Ddmmstandards bis in die Treppenhéuser
und Kellergeschosse wirklich einen Mehrwert haben, ange-
sichts der Kosten, die sie verursachen. Wire es denkbar, ein
Treppenhaus im Rohbauzustand zu belassen, was vielleicht
nicht jeden Geschmack trifft, aber eine giinstigere Miete er-
moglicht? Muss jede geférderte Wohnung zwingend einen
Freisitz haben, so wie es die aktuellen Wohnraumférder-
richtlinien in NRW derzeit vorsehen? Und warum benétigt
eine Zweizimmerwohnung 28 Medienanschliisse, wie die
DIN vorschreibt?

Kostentreiber sind nicht nur die kumulierten Vorschriften
auf Bundes-, Landes und kommunaler Ebene. Auch ge-
wohnheitsméflige Komfort-Anspriiche und eine fehlende
Bereitschaft, technisch aufwéndige und daher kostentreiben-
de Normen zu hinterfragen, tragen dazu bei. Vieles ist bei
genauer Betrachtung nicht rechtlich zwingend. Der vielfach
kritisierte Reflex, sich vorschnell abzusichern, betrifft nicht
nur Behorden, sondern auch Wohnungsbaukonzerne und
Finanzierende. Gerade Letztere haben in jiingster Zeit bei
der Regulierung eher auf- als abgeriistet. Die Wechselwir-
kung sich tiberlagernder Regelungsgeflechte unterschiedli-
cher Akteure macht die Entbiirokratisierung so kompliziert.
Doch wenn es schneller und giinstiger werden soll, miissen
alle Hand anlegen.
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AUSGEWOGEN REGULIEREN

Bei der Debatte um hohe Standards und Kostentrei-
ber ist das Kolner Baulandmodell immer wieder Anlass fiir
Kontroverse. Zentrales Anliegen des Modells ist die Realisie-
rung von gefordertem Wohnungsbau. Mit der Verpflichtung,
30 % der Geschossfliche Wohnen fiir gefordertes Wohnen
zur Verfiigung zu stellen, ist das Modell erstaunlich moderat,
angesichts des drastischen Riickgangs offentlich geférderter
Wohnungen. Anfang der 1990er-Jahre waren noch 20 % des
Wohnungsbestands 6ffentlich gefordert. Anfang der 2020er-
Jahre waren es nur 6 % (Stadt Koln 2024). Dies ist besonders
dramatisch, wenn man bedenkt, dass 40 % der Kélner Haus-
halte einen Anspruch auf eine geférderte Wohnung haben.

Was das Modell jedoch auch leistet: ,,die planbedingten Fol-
gekosten auf die Planbegiinstigten zu iibertragen.“ Was sich
dahinter versteckt ist ein ganzes Paket weiterer MafSnahmen,
zum Beispiel die Errichtung von Spiel- und Griinflichen
sowie soziale Infrastruktur, insbesondere Kindergérten. Im
Jahr 2024 wurde das Baulandmodell um das Thema Pflege-
wohnen erweitert (Stadt Koln 2024). Diese Aufgaben, die
frither die 6ffentliche Hand iibernahm, wurden damit auf die
Wohnungswirtschaft iibertragen. Bei allen positiven Auswir-
kungen, die das Baulandmodell gebracht hat, kann man die
Frage stellen, ob eine Refokussierung angezeigt ist, um den
klaren Schwerpunkt wieder beim geférderten Wohnungs-
bau zu setzen. Ein erster Anlauf dazu erfolgte im Jahr 2024
unter dem Titel ,Wohnungsbau stidrken” (Stadt Koln 2024).
Nach achtmonatigem politischem Ringen fand sich dazu eine
Mehrheit. Nur knapp mehrheitlich entschieden wurde eine
Reduzierung des Griinflichenbedarfs.

BEDARFSGERECHTE ANGEBOTE

SCHAFFEN

Die Frage nach bedarfsgerechten Angeboten fiihrt
zuriick zu Ernst Mays provokanter These von der Wohnung
fiir das Existenzminimum und den heute entstehenden Mi-
kro-Apartments in den grof3en Ballungsrdumen. Trotz be-
rechtigter Kritik am Mikro-Wohnen stellt sich die Frage, ob
die 6ffentliche Hand mit diesem nicht wegzudiskutierenden
Phdnomen schon den richtigen Umgang gefunden hat.

Wenn die Rahmenbedingungen des Markts dazu fiihren,
dass kleine, teilweise kleinste Wohnungen, fiir viele Einper-
sonenhaushalte die bestmdgliche Alternative ist, spricht viel
dafiir, diese Wohnform nicht zu verhindern, sondern sie
besser zu gestalten. Dies fordern auch Vertreter:innen der
Wohnungswirtschaft und stellen die Chancen dar, die sie
in dieser Wohnform sehen. Sie argumentieren: Auch wenn
Nutzende moblierter Mikro-Apartments wenig Bindung
an ihren Standort haben, ldsst sich Gemeinschaft erzeugen.

3

MoldaustraBBe, Kéln. Férderféhige Einpersonen-Wohnun-
gen mit 39-43 m2 Forderfahig sind nur Wohnungen, bei
denen sich die Funktionen Wohnen, Schlafen und Kochen
nicht in einem Raum befinden. Statt eines vollwertigen
zweiten Zimmers gibt es eine Schlafkammer. (Bildnachweis:
© GAG Immobilien AG mit Lorber Paul Architekten)

4

Einliegerwohnung Frankfurt-Praunheim mit 29 m? (Bild-
nachweis: © Architekten May und Kaufmann 1929)



Zum Beispiel durch gut gemanagte Gemeinschaftsraume oder
Freianlagen. Apps bieten die Méglichkeit, die Community
zu vernetzen. Und damit zeichnen sich Ansitze ab, auch
Bewohner:innen auf Zeit an einen Standort zu binden - zu-
mindest befristet.

Und auch in moblierten Mikro-Apartments ldsst sich soziale
Mischung gut organisieren, so ein Branchenkenner: Nicht
nur Studierende, Auszubildende und Young Professionals
fragen die Wohnform nach. Sie eignet sich auch fiir altere
alleinstehende Menschen und ldsst sich mit Pflegewohnen
gut ergidnzen. Letzteres hdufig kombiniert mit ambulanten
Servicestellen, die auch eine Wirkung fiir das Quartier ha-
ben konnen.

Auch wenn dies fiir manche einem Bruch mit einer jahr-
zehntelangen Tradition gleichkommt: Bei der stidtischen
Wohnungsbaugesellschaft GAG laufen derzeit erste Unter-
suchungen, ob ein gréfleres Angebot an kleinen Wohnungen
ein sozialer Auftrag sein kann.

FAZIT

Nach jetzigem Kenntnisstand sind die bisherigen
Strategien nicht ausreichend, um trotz eines tendenziell sta-
gnierenden Bevolkerungswachstums fiir Entspannung am
Wohnungsmarkt zu sorgen. Aktuelle Ansitze sind die Re-
duzierung kostentreibender Standards und die Anpassung
des Kooperativen Baulandmodells, um mehr geférderten
Wohnraum zu realisieren und den Abgang der geforderten
Wohnungen aufzufangen. Dies konnte ergidnzt werden um
einen anderen Umgang mit Wohnungen fiir Einpersonen-
haushalte. Besonders relevant ist dabei die Frage, wie sich
diese Wohnform besser gestalten und gezielter regulieren
lasst, um die steigende Anzahl von Einpersonenhaushalten
am Wohnungsmarkt zu versorgen. Auch wenn das aktuelle
Angebot moblierter Mikro-Apartments fiir bestimmte Nut-
zungsgruppen geeignet ist: Zur langfristigen Wohnraum-
versorgung der durchschnittlichen Bevolkerung kann es in
seiner jetzigen Auspragung nicht dienen. Dass die Nachfrage
anhaltend hoch ist, unterstreicht eher den Handlungsbedarf.

Die drei benannten Punkte sind Ansitze und Uberlegungen,
um den Wohnungsmarkt stirker positiv zu beeinflussen. Es
ist davon auszugehen, dass weitere Mafinahmen und poli-
tische Initiativen erforderlich sind, wenn eine nachhaltige
Verbesserung eintreten soll. Konnen beispielsweise die ge-
meinwohlorientierten Wohnungsbauunternehmen und Ge-
nossenschaften starker aktiviert werden? Welchen Beitrag
kann der Umbau des Bestands leisten?

Die Entwicklung am Wohnungsmarkt beschiftigt langst die
Massenmedien. In der zweiten Jahreshalfte 2025 hat die Kol-
ner Tagespresse das Thema fast wochentlich aufgegriffen. Ein
aktuelles Dossier der ,,Zeit“ verdeutlicht, wie bedeutsam das
Wohnungsmarktgeschehen fiir den Wirtschaftsstandort ins-
gesamt ist: Eine erfolgreiche Wirtschaft braucht wettbewerbs-
fahige Lohne. Die kann es nur geben, wenn einer der wich-
tigsten Ausgabeposten der Arbeitnehmenden nicht zu stark
ansteigt: die Wohnkosten (Die Zeit 2026). Die Wohnungs-
frage ist lingst nicht mehr ein Nischenthema von Auszubil-

denden, Studierenden und wenigen einkommensschwachen
Haushalten. Sie ist in der Mitte der Gesellschaft angekommen.

Die Autorin bedankt sich bei Daniel Delbriick (GAG Immobilien AG),
Thore Marenbach (Puentes Real Estate) und Christoph Moossen
(Kélner Wohnungsgenossenschaft eG) fir die Unterstitzung und bei
Laureen Nievel fir gute Nachfragen. Sdmtliche Ansichten sind die der
Autorin und geben nicht die Meinung der Stadt KoIn oder der Unter-
stitzenden wieder.

Ansprechperson

Dipl.-Ing. Eva Herr, MSc, Leiterin des Stadtplanungsamts, Stadt K&In
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Wohnkonzept

,Bassena und Pawlatsche”

im Dichterviertel

Jochen Aminde

STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG DES

NORDLICHEN DICHTERVIERTELS

Das Dichterviertel, das seinen Namen auf Grund
der nach Dichtern benannten Straflenziige trigt, liegt zent-
ral zwischen der Innenstadt und der Weststadt. Das Viertel
wird arrondiert von der in Nord-Stid-Richtung verlaufenden
Bahnanlage und der Bundesstrafle 10, die ab 1960 auf der
ehemaligen Wallanlage der Bundesfestung errichtet wurde.
Die beiden hochfrequentierten Verkehrsachsen schniiren
das Gebiet ein und verhindern eine direkte raumliche Ver-
kntipfung mit der Innenstadt und der Weststadt. Aufgrund
der Eingrenzungen verfestigte sich im Dichterviertel eine
Mischung aus flichigen gewerblichen Nutzungen und un-
mittelbar angrenzenden Geschosswohnbauten.

Im Jahr 2007 wurde das Dichterviertel als Teil des Sanie-
rungsgebiets Weststadt festgelegt und 2011 als eigenstindiges
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Sanierungsgebiet beschlossen. Die wichtigsten Sanierungszie-
le verfolgten eine stidtebauliche Neuordnung und den Um-
bau zu einem attraktiven Quartier fiir Wohnen und Dienst-
leistung, eine bessere Verkniipfung mit den angrenzenden
Stadtquartieren — auch durch bessere Wegeverbindungen
innerhalb des Gebiets mit hochwertigen Freiflichen - und
die Aufwertung und Erlebbarmachung der beiden Flussar-
me der Blau und ihrer Uferzonen. Im Zusammenhang mit
einer weitestgehenden Neubebauung stand das Ziel, einen
Larmschutz entlang der hochfrequentierten B1o zu schaffen.

Mit der zukiinftigen Erreichbarkeit von Stuttgart mit der
Bahn in etwa einer halben Stunde (bislang iiber eine Stun-
de) und der Neuordnung des gesamten Bahnhofareals mit
Bahnhofplatz und anschliefenden Quartieren, ist auch das
westlich anschliefende Dichterviertel stirker in den Ent-
wicklungsfokus geriickt. Die Lage und die Anbindung des
Quartiers bieten hervorragende Ausgangsbedingungen fiir
eine umfassende Aufwertung und Neuentwicklung.



Nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen und
der Festlegung des Sanierungsgebiets wurde 2013 ein stad-
tebaulicher Planungswettbewerb fiir den nordlichen Bereich
durchgefiihrt. Die Planungsziele und Leitlinien orientierten
sich im Wesentlichen an den bereits 2011 formulierten Sa-
nierungszielen (siehe oben). Dabei wurde das Berliner Biiro
bbzl bohm benfer zahiri landschaften stadtebau (bbzl) mit
dem ersten Preis gewiirdigt. Die pramierte Arbeit wurde in
einen Rahmenplan tiberfithrt und dient bis heute als Basis
fiir die Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen sowie
die hierfiir benotigten Vorhabenbezogenen Bebauungspline.
Ein Kernziel des Rahmenplans Dichterviertel lautet ,,Bauen
auf der Parzelle™: Innerhalb der Blockstrukturen sollen ver-
schiedene, klar ablesbare Gebdudeteile entstehen, die durch
unterschiedliche Architektursprachen und Nutzungen zur
Vielfalt des Gebiets beitragen.

PLANUNGSRECHTLICHE SICHERUNG

DER NEUBAUVORHABEN

Das nordliche Dichterviertel war vor der stadtebau-
lichen Entwicklung der letzten Jahre mittels mehrerer Bebau-
ungspline aus den 1970er- und 8oer-Jahren planungsrecht-
lich gesichert. Fiir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung
war es deshalb notwendig - aufbauend auf dem stadtebauli-
chen Rahmenplan und im Zusammenhang mit den anstehen-
den Hochbauprojekten — Vorhabenbezogene Bebauungspline
nach § 12 BauGB aufzustellen.

Fiir die bereits entstandenen Baublécke wurden fiinf ver-
bindliche Bauleitpldne erstellt. Die im Zusammenhang mit
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplidnen ausgearbeiteten
Vorhaben- und Erschlieffungspline sowie Durchfithrungs-
vertrage gewdhrleisten die kommunale Einflussnahme auf
eine besonders hohe gestalterische und funktionale Qualitit
und ermdéglichen Regelungen weit {iber die Festsetzungsin-
halte iiblicher Bebauungspldne hinaus.

AUFWERTUNG DER OFFENTLICHEN

RAUME UND VERKNUPFUNGEN IN DIE

NACHBARQUARTIERE

Die Aufwertung der 6ffentlichen Rdume im nérd-
lichen Dichterviertel wurde in Form eines vom Biiro bbzl,
Berlin, ausgearbeiteten Gestaltungshandbuchs vorgegeben.
Mittelpunkt des o6ffentlichen Raums bildet ein zentral im
Quartier entstandener Stadtplatz, der das neue Zentrum des
Viertels darstellt und gleichzeitig als Verteiler dient. Vom
Platz aus gehen Wegeverbindungen in alle Himmelsrich-
tungen ab und schliefen an das bestehende Straflen- und
Wegenetz an. Siidlich 6ffnet sich der Platz zur Kleinen Blau
und bindet den vorhandenen Flusslauf als adressbildendes
Orientierungselement in das Quartier ein. Uferterrassen bzw.
Sitztreppen verbessern die Zugénglichkeit und Erlebbarkeit
des Wasserlaufs. Eine Briicke fiir Fuflganger:innen fithrt in
eine weitere Platzsituation auf der siidlichen Uferseite und
verkniipft das Quartier mit dem siidlichen Teil des Dichter-
viertels. Zur verbesserten Verkniipfung des Quartiers an die
umliegenden Stadtbereiche ist langfristig in Ostlicher Rich-
tung eine neue ,,Achse Innenstadt” iiber die Bahngleise ge-
plant. Dartiber hinaus werden die Wegebeziehungen zu den
bestehenden Unterfithrungen in westlicher und nordwest-
licher Richtung ausgebaut.

Titel
Wohnbauprojekt ,Bassena und Pawlatsche” am neuen
Stadtplatz im Dichterviertel (Bildnachweis: © UWS, ulmer
heimstatte, Conné van de Grachten)

2
Luftbild 2013, Ausschnitt nordlicher Teil (Bildnachweis:
© SAN_Sanierungstreuhand)

3

Wettbewerbssieger 2014: Biiro bbzl, Berlin (Bildnachweis:
© SAN_Sanierungstreuhand)
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28 Wohnkonzept ,Bassena und Pawlatsche” im Dichterviertel

LANDESGARTENSCHAU ULM 2030

Im Jahr 2030 findet in Ulm nach 1980 zum zweiten
Mal eine Landesgartenschau statt. Im Mittelpunkt stehen die
Freiflichen um die Anlagen der ehemaligen Bundesfestung
Ulm, das sogenannte Glacis. In den 1960er-Jahren wurden
unter der Pramisse der autogerechten Stadtentwicklung viele
Festungsanlagen abgebrochen oder durch die Verkehrstrassen
der Bio tiberformt. Daher streift das Landesgartenschauge-
linde auch den westlichen Teil des Dichterviertels. Durch die
prominente Stellung fiir die Besucher:innen der Gartenschau
und aufgrund des festgelegten Eroffnungstermins wirkt die
geplante Landesgartenschau wie eine Beschleunigerin fiir
stddtebauliche Mafinahmen, die ohnehin geplant waren: Das
Dichterviertel entwickelt sich in wenigen Jahren vom teilwei-
se isolierten und sanierungsbediirftigen Stadtgebiet zu einem
griinen, integrierten, urban gemischten Quartier mit hoher
Aufenthalts- und Lebensqualitit.

Durch die Verlegung der Bundesstrafle 10 in einen kurzen
Tunnel am Blaubeurer Tor wird das historische Bauwerk der
Bundesfestung ebenerdig und fuf3- und fahrradlaufig direkt
an das Dichterviertel angebunden. Dadurch erweitern sich
die Freiraumqualitdten des Dichterviertels sowohl quantitativ
als auch qualitativ enorm.

DAS WOHNKONZEPT ,BASSENA UND

PAWLATSCHE"

Einer der acht neuen Wohnblocke im Dichtervier-
tel wurde gemeinsam durch die Ulmer Heimstitte und die
Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft errichtet.
Auf insgesamt 6.773 m” wurden 77 Wohneinheiten, eine
viergruppige Kindertagesstitte und eine sozialpadagogische
Einrichtung gebaut. Der regional agierende RehaVerein fiir
soziale Psychiatrie betreibt hier ein Zentrum mit tagesstruk-
turierenden Angeboten fiir Menschen mit psychischen Er-
krankungen. Dies erginzt die Dienstleistungsangebote im
Dichterviertel und erh6ht die Frequenzen von Fufiginger:in-
nen und Radfahrenden.
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Das Bauvorhaben ergénzt das Angebot an bezahlbaren Woh-
nungen in Ulm. Mehr als ein Drittel davon wird durch das
Landeswohnraumférderungsprogramm gefordert und steht
Bezieher:innen niedriger und mittlerer Einkommen zur Ver-
fiigung. Die tibrigen Wohnungen sind frei finanziert und
werden durch die Wohnungsunternehmen zu bezahlbaren
Mieten auf dem Markt angeboten, wodurch eine ausgewogene
soziale Mischung sichergestellt werden kann. Das Angebot
von Zwei- bis Vier-Zimmerwohnungen schafft zudem ein
Angebot an eine breite Bevolkerungsschicht. Alle Wohnun-
gen bleiben im Bestand der beteiligten Wohnungsunterneh-
men.

WIENER WOHNUNGSBAU IN ULM

Architektonisch orientiert sich das Konzept an tra-
dierten Elementen des Wiener Wohnungsbaus. Das neue
Wohnkonzept ,,Bassena und Pawlatsche® setzt stark auf eine
Art genossenschaftliches Wohnen mit sozialen Qualititen,
was das gemeinschaftliche Leben in guter Nachbarschaft in
den Fokus riickt. Geplant wurde das Projekt vom Wiener
Architekturbiiro WUP architektur.

Grof3ziigige, kommunikative InnenerschliefSungen und Lau-
benginge (Pawlatsche) dienen als Treffpunkte (Bassena) fiir
Nachbarschaft und sozialen Austausch. Durch diesen unter-
schiedlich nutzbaren Vorbereich der Wohnungen wird der
gemeinsame Erschlieffungsraum zum erweiterten Wohnzim-
mer. Zwei Gemeinschaftsterrassen und ein Gemeinschafts-
raum sowie ein gemeinsamer Innenhof sorgen fiir weitere
kommunikative Treffpunkte mit den Nachbar:innen.

4
Montessori-Kinderhaus im Wohnprojekt ,Bassena und
Pawlatsche” (Bildnachweis: © UWS, ulmer heimstatte,
Conné van de Grachten)

5

Innenhof im Wohnprojekt ,Bassena und Pawlatsche”
(Bildnachweis: © UWS, ulmer heimstatte, Conné van de
Grachten)



ANPASSBARE WOHNUNGSGRUNDRISSE

Die Wohnungsgrundrisse in Bassena und Pawlat-
sche zeichnen sich durch flexible Raumnutzungen aus. So
lassen sich die Wohnungen an die jeweilige Lebenssituation
anpassen. Beispielsweise ldsst sich eine Drei-Zimmerwoh-
nung {iber die Jahre mit Hilfe von Schiebewédnden von einer
dreikopfigen Wohngemeinschaft iiber eine Wohnung fiir ein
Paar mit untervermieteter Einliegereinheit bis hin zu einer
Familienwohnung immer wieder einfach umbauen. Hinzu
kommen die sogenannten Kabanen (Wienerisch fiir Strand-
kabine) als flexibel nutzbare Raumeinheiten in den Woh-
nungen. Individuell gestaltbare Wohnungseingénge schaffen
zudem ein hohes Maf3 an personlicher Identifikation und
grenzen den privaten Bereich von halboffentlichen Fluren
erkennbar ab.

COMMUNITY BUILDING

Die Nutzung der Gemeinschaftsraume und -flichen
sowie das nachbarschaftliche Kennenlernen wird vom Biiro
wohnbund:consult aus Wien organisiert, wo dieses Com-
munity Building im geférderten Wiener Wohnbau eine
lange Tradition hat. Gemeinsam mit dem Team von wohn-
bund:consult gibt es mehrere nachbarschaftliche Workshops,
die das Kennenlernen und gemeinschaftliche Leben in Bas-

sena und Pawlatsche unterstiitzen.

Zur Erlduterung:

Bassena (franz. bassin / ital. bacino = Wasserbecken): Die
Bassena ist ein typisches Merkmal des Wiener Wohnbaus
und bezeichnet eine flr die Allgemeinheit zugéngliche
Wasserstelle. In den Wohnh&usern der Griinderzeit gab
es noch keinen Wasserzugang innerhalb der Wohneinhei-
ten. Die Bassena im Gang tbernahm daher eine wichtige
Versorgungsfunktion. So wurde dem Wasserholen auch
eine soziale Komponente hinzugefligt. Die Bassena wurde
zum Treffpunkt der Hausbewohner:innen und ein Ort des
Austauschs. Daher spricht man auch vom sogenannten
Bassenatratsch.

Pawlatsche (tschech. pavla¢ = offener Hauseingang): Alte
Hauser der Stadt Wien waren tblicherweise rund um einen
Innenhof gebaut. Entlang der Hoffassaden verband eine
Art Balkon alle Wohneinheiten des jeweiligen Stock-
werks miteinander. Dieser Laubengang wurde Pawlatsche
genannt und war seit jeher ein Element des sozialen
Wohnbaus in Wien. Er erméglichte den Zutritt von auBen
in die Wohnungen und war ein Ort der Kommunikation und
Lebensmittelpunkt vieler Mieter:innen. Sie konnten hier
drauBen Wasche zum Trocknen aufhéngen, arbeiten oder
Informationen austauschen.

6
Wohnungsplan 2. OG, Ausbauméglichkeit fir eine finf-
kopfige Familie (Bildnachweis: © UWS)

7

.Pawlatsche" als groBzligige Laubengang-ErschlieBung
(Bildnachweis: © UWS, ulmer heimstatte, Conné van de
Grachten)

8

Wohnprojekt ,Bassena und Pawlatsche” von der Bach-
mannstraBe aus (Bildnachweis: © UWS, ulmer heimstéatte,
Conné van de Grachten)
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Konzeptvergabe als Instru-

ment gemeinwohlorientierter

Quartiersentwicklung am
Beispiel der WOGENAU eG

AUGSBURG

Hilde Strobl, Frank Lattke,
Sabine Haller

Vier Grundstiicke im Umgrift der stddtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme ,,Sheridan-Kaserne Augsburg® stellte die
Stadt Augsburg 2021 fiir ihr erstes Konzeptvergabeverfahren
zur Verfiigung. Die Flichen mit einer GrofSe zwischen 2.500
und 4.000 m? befinden sich im Nordwesten der inzwischen
weitgehend entwickelten Konversion. Das ehemalige Kaser-
nenareal umfasst eine Gesamtfliche von etwa 70 ha, geprigt
durch den Sheridanpark, der das Gebiet von Norden nach
Stiden durchzieht und die unterschiedlichen Nutzungen von-
einander trennt.

Gemeinsam mit ihrer Treuhdnderin, der Wohnbaugruppe
Augsburg Entwickeln, hat sich die Stadt auf den Weg gemacht,
die Liicke in der Qualitatssicherung bei Stadtentwicklungspro-
jekten mit dem Werkzeug der Konzeptvergabe zu schlieflen.

154

Die Bauleitplanung reicht nicht aus, um stadtebauliche, archi-
tektonische, nutzungsbezogene, aber vor allem auch soziale
Anspriiche zu definieren und zu sichern. Fiir die vier Wohn-
baugrundstiicke wurde vom Stadtplanungsamt in Koope-
ration mit der Treuhédnderin ein Ausschreibungsverfahren
aufgesetzt und vom Stadtrat beschlossen. Um eine grofit-
mogliche Vielfalt der Bewerbungen zu erreichen, sollte die
Vergabe nicht entlang eines standardisierten Fragenkatalogs,
sondern einer differenzierten Bewertung der eingegangenen
Bewerbungen erfolgen.

Neben den technischen, 6konomischen und planerischen
Mindestanforderungen wurden folgende Kriterien fiir die
Vergabe formuliert:

> lebendige Quartiere und Nachbarschaft,

> Wohnen fiir Alle - langfristig und sicher,

> Beteiligung und biirgerschaftliches Engagement,

- Klima- und Ressourcenschutz,

- Qualitat und Innovation.



Die Zielsetzungen beziehen sich dabei auf die unterschied-
lichen raumlichen Ebenen

> der Stadtgesellschaft (Makro-Ebene),

> des Quartiers (Meso-Ebene) sowie

> der Hausgemeinschaft (Mikro-Ebene).

Ein Entscheidungsgremium unter Beteiligung stidtischer
Fachdienstellen und Vertreter:innen der Fraktionen wihlte
unter den Bewerbungen vier Konzepte aus. Diese unterschie-
den sich nicht nur inhaltlich, sondern auch im Hinblick auf
die Rechtsform der Baugruppen.

Im Anschluss folgte ein Anhandgabeverfahren. Innerhalb
einer Reservierungsfrist von knapp zwei Jahren wurden die
Konzepte in enger Abstimmung mit dem Stadtplanungs-
amt weiterentwickelt und die Qualititssicherung durch den
Baukunstbeirat der Stadt Augsburg begleitet. Wahrend der
Reservierungsphase hatten die Baugruppen mit einem deut-
lichen Anstieg der Baukosten durch den Angriffskrieg auf die
Ukraine, dem Anstieg der Darlehenszinsen und dem Entfall
der KfW-55-Forderung zu kidmpfen. Die Finanzierungslii-
cken konnten nicht durch stadtische Zuschuisse kompensiert
werden, allerdings wurde die Reservierungsphase verlidngert,
um eine Neuaufstellung der Finanzierung zu ermdglichen.
Mit Freigabe einer abgestimmten Entwurfsplanung erfolgte
dann der Grundstiicksverkauf. Von den vier Projekten ist
inzwischen eines bereits bezogen, zwei stehen kurz vor der
Fertigstellung, fiir eines musste der Kaufvertrag leider riick-
abgewickelt werden.

Die WOGENAU eG als eines der beiden genossenschaftlichen
Projekte plant nun den Einzug fiir Herbst 2026.

MEHR ALS WOHNEN FUR EINE BUNTE

UND NACHHALTIGE GESELLSCHAFT

Mit dem Ziel, den Wohnungsmarkt in Augsburg
mitzugestalten, bewarb sich die jiingste der Augsburger Ge-
nossenschaften, die WOGENAU eG. Zwei Jahre zuvor hatte
sich die Genossenschaft gegriindet. ,Wir wollen Teil einer
Wohnungsbewegung sein und schaffen mehr als Wohnen fiir
eine bunte Gesellschaft” - das war und ist das erkldrte Motto.
Nachbarschaft wird grofigeschrieben, Kind und Jung sein
ebenso wie das Altersein und -werden. Inklusion ist ebenso
Selbstverstindnis wie Beteiligung der Bewohnerschaft. Die
Griinde fiir die Beteiligung am WOGENAU-Projekt sind
ganz unterschiedlich: Uber die Lust am Zusammenleben hi-
naus, ermoglicht das Genossenschaftsprojekt einerseits eine
leistbare Wohnung fiir die Grofifamilie und auf der anderen
Seite fiir unter anderem Alleinstehende die Chance, dem ano-
nymen Wohnblock oder dem stillen, einsamen Reihenhaus
den Riicken zu kehren. Wer im Herbst 2026 in das WOGE-
NAU-Haus einzieht, kennt lingst seine Nachbar:innen und
geht schon heute mit ihnen auf den Spielplatz oder ins Kino.
Es freuen sich aktuell rund 9o Erwachsene und 30 Kinder
auf ein neues Zuhause.

Titel

Visualisierung mit Quartiersplatz (Bildnachweis: © WOGE-
NAU eG + ARGE Lattke Architekten + Bayr Glatt Guimaraes
Architekten PartG mbH)

2

Luftbild Sheridankaserne mit Baufeldern Konzeptvergabe
(Bildnachweis: Geoportal, Bearbeitung Stadtplanungsamt)

Neues Wohnungswesen und nachhaltiger Wohnungsbau

3

Mitglieder der WOGENAU eG (Bildnachweis: © WOGENAU
eG + ARGE Lattke Architekten + Bayr Glatt Guimaraes
Architekten PartG mbH)
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Die WOGENAUT:innen haben sich fiir ein Wohnen in 6kolo-
gisch-nachhaltiger Umgebung entschieden. Dazu z&hlt nicht
nur die Entscheidung fiir die hochste Nachhaltigkeitsstufe
im Wohnungsbau, sondern dazu gehoren auch ein umfang-
reiches Mobilitdtskonzept und reduzierte Wohnungsgrund-
risse fiir den privaten Raum - nur so lsst sich auch Gemein-
schaft leisten. Ein Waschsalon, Géstezimmer, ein grof3ziigiger
Veranstaltungsraum, Werkstatt, Coworking, Jokerraum (fiir
Musik), ein grofler Garten und eine Dachterrasse werden
gemeinschaftlich bewirtschaftet. Zwei Flex-Appartements
dienen dariiber hinaus der Hausgemeinschaft als Wohnungs-
erweiterung auf Zeit mit kurzfristigen Mietvertriagen. Ziel ist,
eine Hausgemeinschaft und ein Haus fiir die verschiedensten
Lebensabschnitte zu schaffen. Auch eine soziale Durchmi-
schung der Bewohnerschaft ist durch 40 % Wohnungen in
EOF-Forderung gewihrleistet.

DAS HAUS UND DIE

HAUSGEMEINSCHAFT RICHTEN

SICH AN DAS QUARTIER

Das eingereichte Grundkonzept konnte durch seinen
ausgepréagten Gemeinschaftsgedanken tiberzeugen. Dieser
zeigte sich in einem richtig situierten Quartiersplatz, der
Bezug auf die umliegenden Baufelder und eine benachbarte
Kirche nimmt und den intensiven Beteiligungsprozess. Die
konzeptionelle Entscheidung, das EG zu einem Quartiersplatz
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Baugenossenschaft WOGENAU

auszurichten und an dieser Stelle die Gemeinschaftseinrich-
tungen inklusive Café-Kiosk zu platzieren, unterstiitzt die
Belebung des Platzes und den Austausch zwischen Bewoh-
ner:innen und Nachbar:innen. Unter den Bewerber:innen,
die einen Zuschlag fiir eines der vier Baufelder erhalten hat-
ten, entwickelte sich ein reger Austausch - vor allem mit den
unmittelbaren Nachbar:innen, der Miinchner Genossenschaft
wagnis eG, verstandigten sich die Vorstind:innen zu einem
frithen Schulterschluss und Absprachen beziiglich gegen-
seitiger Ergdnzung und Unterstiitzung.

STADTEBAULICHE STRUKTUR

Die ehemalige Kaserne wurde im Rahmen eines um-
fassenden Konversionsprozesses zu einem urbanen, gemischt
genutzten Quartier entwickelt. Der etwa 20 ha umfassende
Sheridanpark (als Teil des tibergeordneten Westparks) bildet
das zentrale Riickgrat der Planung und verbindet die Stadt-
teile Kriegshaber und Pfersee. Als Freiflichenzésur trennt
dieser die Konversionsflachen raumlich und funktional. Das
Nutzungskonzept basiert auf der strukturellen Abfolge von
Arbeiten, Mischnutzung und Wohnen im Uhrzeigersinn.

4

Konzeptionelle Verzahnung der Wohnprojekte (Bildnach-
weis: © Prof. Dipl.-Ing. Frank Lattke, Architekt BDA)

N-V-0 Architekten

Quelle.
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Die fiir eine Konzeptvergabe vorgesehenen Flichen befinden
sich im Nordwesten des Plangebiets. Der auf Grundlage der
Rahmenplanung entwickelte Bebauungsplan sah hier ur-
spriinglich gewerblich genutzte Flichen vor, aufgrund der
steigenden Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wurde
der Bebauungsplan 2019 gedndert und in den 6stlichen Teil-
bereichen Wohnbebauung zugelassen.

Hier bietet der Neubau der Baugenossenschaft WOGE-
NAU eG nun als bunter Baustein zahlreiche soziale Ange-
bote. Dabei wirkt das Projekt nach innen und auflen glei-
chermaflen. Das Versprechen eines offentlichen belebten
Quartiersplatzes auf dem eigenen Grundstiick wird zum
Dreh- und Angelpunkt des genossenschaftlichen Projekts.
Der Baukorper tritt in Form einer liegenden Acht an seiner
prominenten Ecke zuriick und bietet einen Ubergang vom
offentlichen zum privaten Raum. Der kompakte Baukorper
ist auf der Platzebene mit grof3ziigigem Foyer und zuschalt-
barem Salon als Veranstaltungs- und Gemeinschaftsraum
durchlissig gestaltet. Der Weg fithrt vom Platz in die vertikale
Erschlieflung des zentralen Treppenraums. Das Bauvolumen
gibt im grofleren Bereich einen Innenhof frei, an dem die
Wohnungen iiber Laubenginge erreicht werden. Dieser Hof
in Verbindung mit der offenen Erdgeschosszone ist ein gro-
Ber Gemeinschaftsbereich. Die alltaglichen Wege durch das
Gebédude werden so zu Orten informeller Begegnung. Diese
rdumliche Organisation fordert ein niedrigschwelliges Mit-
einander und unterstiitzt die genossenschaftliche Idee eines
offenen, gemeinschaftlich gepragten Wohnens.

KOMPAKTHEIT, WIRTSCHAFTLICHKEIT

UND SOZIALE QUALITAT

Die kompakte offene Architektur vereint die struktu-
rellen Anforderungen der WOGENAU eG mit den Vorgaben
der Stadt fiir die Quartiersentwicklung und Grundstiicksver-

gabe, die allesamt dazu beitragen, dass im kleinen Maf3stab
des Gebdudes und im grofien Maf3stab des Quartiers ein so-
zialer Mehrwert zeitgemafler Wohnformen geschaften wird.
Das Projekt liefert im Innen- und Auflenraum eine Vielfalt
an rdumlichen Qualitéten, die trotz dem eng gesetzten Kos-
tenrahmen einen erkennbaren Mehrwert hinsichtlich der
sozialen, 6kologischen und architektonischen Aspekte abseits
einer rein 6konomischen Betrachtung bietet.

Der Entwurf dieses vielfiltigen Wohn- und Lebensraums
basiert auf der wirtschaftlichen Pramisse eines flicheneffizi-
enten kompakten Gebdudes. Bei maximaler Ausnutzung der
forderfahigen Grundrisse und moglichst geringen Auflen-
wandflichen wird dennoch ein hohes Maf3 an Interaktion
innerhalb des Gebdudes ermdglicht. Die Kombination von
kompakten Wohnungen, die den Forderrichtlinien folgen,
und einem breiten Angebot an verschiedenen Wohnformen
von der Kleinsteinheit mit einem Zimmer bis zur Wohnung
fiir eine grof3e Familie entstand auf einem disziplinierten
Grundriss, der den konstruktiven Regeln des modernen
Holzbaus entspricht. Die dadurch entstandene Vielfalt von
unterschiedlichen Lebensentwiirfen und Lebensphasen tragt
zu einem aktiven und zukunftsfahigen Wohnumfeld bei.

5
Grundriss Konzept EG (Bildnachweis: © WOGENAU eG +
ARGE Lattke Architekten + Bayr Glatt Guimaraes Archi-
tekten PartG mbH)

6

Fertigungsprozess (Bildnachweis: © WOGENAU eG +
ARGE Lattke Architekten + Bayr Glatt Guimaraes Archi-
tekten PartG mbH)
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Dach: ,
Dachflche

Krauer, Sonne; Grillen,
Bicdiversitt, Sclorenergie

Quartiersplatz
Plaster, Sitzpltitzs,
grofer Baum, Treffpunke

P

e

GEMEINSCHAFT ALS RAUMLICHES UND

PROGRAMMATISCHES PRINZIP

Die gemeinschaftlichen Nutzungen sind zentrale
Bausteine dieses Miteinanders, von der die Genossenschaft
lebt. Neben den offenen ErschliefSungszonen, die als Begeg-
nungsflachen dienen, bietet der grofiziigige Innenhof mit
Laubengang, die Dachterrasse, der gemeinschaftliche gro-
Be Garten und der Quartiersplatz einen bunten Blumen-
straufd an vielfiltigen kommunikativen Moglichkeiten. Fiir
Bewohner:innen, aber auch Besucher:innen sind zudem ge-
meinschaftliche Angebote wie ein grofler Salon, ein Kiosk,
ein Coworking-Bereich, eine Werkstatt und ein Multifunk-
tionsraum vorgesehen. Diese halboffentlichen Nutzungen
vermitteln zwischen den Bewohner:innen und der neuen
Nachbarschaft. Die bewusste Offnung ist ein Versprechen
eines sozial stabilen Miteinanders im Wohnquartier, das nicht
am Gartenzaun endet.

ARCHITEKTONISCHE

AUSFORMULIERUNG UND IDENTITAT

Die architektonische Gestaltung unterstiitzt diese
inhaltlichen Zielsetzungen. Eine maf3stablich gegliederte
Fassadenstruktur sowie die sensible Farbgebung der Holz-
schalung verleihen dem Gebéude eine eigenstindige, zugleich
zuriickhaltende Prasenz im Stadtraum. Die Materialitét des
Holzbaus trigt nicht nur zur 6kologischen Qualitit des Pro-
jekts bei, sondern stirkt auch die Identifikation der Bewoh-
ner:innen mit ihrem Wohnumfeld.
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RESUMEE UND AUSBLICK

Mit der WOGENAU eG wird das genossenschaft-
liche Bauen in Augsburg in zeitgeméfler Form neu inter-
pretiert. Das Projekt zeigt, wie durch die Verbindung von
kompakter Bauweise, sozial orientierter Programmierung
und rdumlicher Offenheit ein nachhaltiges und resilient wir-
kendes Wohnmodell entstehen kann. Im Zusammenspiel mit
den Qualitaten des mit dem Deutschen Landschaftsarchitek-
turpreis 2021 pramierten Westpark entsteht ein Quartiers-
baustein, der liber das Einzelgebdude hinauswirkt und als
tibertragbares Beispiel fiir gemeinwohlorientierte Stadtent-
wicklung gelesen werden kann.

Aus Sicht der Genossenschaft hilft im Planungsprozess vor
allem, von Beginn an Parameter festzulegen (Wohnungsgro-
3en und Anteil EOF-Wohnungen) und Gemeinschaftsflichen
zu definieren, wodurch das Gesamtkonzept fiir alle klar er-
sichtlich wird. Solche Festlegungen erfordern im Vorfeld
viel Zeit und Abstimmungen und sollten dann nicht mehr
zur Diskussion stehen. Der WOGENAU eG war es immer
wichtig, das erarbeitete Raumkonzept nachtréglich nicht in
Frage zu stellen.

7
Raumliche Qualitaten (Bildnachweis: © WOGENAU eG +
ARGE Lattke Architekten + Bayr Glatt Guimaraes Archi-
tekten PartG mbH)



Dariiber hinaus ist es wichtig, sich im Planungsprozess im-
mer wieder an die urspriinglichen Ziele und Vorstellungen
zu erinnern, mit denen das Projekt initiiert wurde, und dafiir
Architekt:innen zu beauftragen, deren Verstindnis des Bau-
ens den Zielen der Genossenschaft entspricht.

Auch zukiinftig soll es Konzeptverfahren in Augsburg geben.
In der Sheridan-Kaserne stehen zeitnah weitere Grundstiicke
zur Verfiigung. Der Prozess soll sowohl fiir die Bewerber:in-
nen als auch die Verwaltung und die Treuhédnderin verein-
facht werden, insbesondere die erste Phase der Bewerbung
soll niederschwellig erfolgen. Die grundlegend definierten
Mindestanforderungen und Bewertungskriterien werden
beibehalten und der Fokus liegt weiter auf den formulierten
stadtebaulichen Zielen, dem Mehrwert fir das Quartier bzw.
die Stadtgesellschaft sowie auf Aspekten der Nachhaltigkeit
und Klimaschutz/-anpassung.

Auch in der nérdlich angrenzenden Reese-Kaserne ist mittel-
fristig die Vergabe von Grundstiicken im Konzeptverfahren
vorgesehen. Der Wettbewerbsentwurf fiir ein neues Quartier
mit circa 550 Wohneinheiten, ergidnzenden sozialen, kulturel-
len und kleingewerblichen Nutzungen sieht eine kleinteilige
Grundstiicksvergabe vor. Fir die Quartiersentwicklung an
der Sommestrafle ist zundchst die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich.

8

Gemeinsamer Planungsprozess (Bildnachweis: © WOGE-

NAU eG + ARGE Lattke Architekten + Bayr Glatt Guimaraes

Architekten PartG mbH)

Ansprechpersonen
Dr. Hilde Strobl, Vorstandin WOGENAU eG
Prof. Dipl.-Ing. Frank Lattke, Architekt BDA

Lukas Glatt, BAYR GLATT GUIMARAES Architekten
PartG mbB

Sabine Haller, Stadtplanungsamt Augsburg, Team
EntwicklungsmaBnahmen
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Vom stadtischen Bau-
grundstick zum Haus
(fast) ohne Heizung

INGOLSTADT

Philipp Miinster, Christian Neuburger,
Joérg Koch, Elisabeth Reichmann

AUSGANGSLAGE

Ingolstadt ist mit circa 145.000 Einwohner:innen
die fiinftgrofite Stadt in Bayern, gleichzeitig aber die jiingste
Grof3stadt im Freistaat. Aufgrund der historischen Bedeutung
als Festungsstadt blieben klassische Stadterweiterungsgebiete
der Industrialisierung aus. Erst nach dem Zweiten Weltkrieg
wuchs die Stadt enorm und z&hlt bis heute zu einer der am
schnellsten wachsenden Stiddte Deutschlands. Wihrend sich
das Bevolkerungswachstum in jiingerer Zeit moderat abge-
schwicht hat, ist weiterhin ein kontinuierlicher Anstieg der
Einwohner:innenzahl zu beobachten.
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BEREITSTELLUNG VON WOHNRAUM

Zwar lag und liegt der Fokus der Stadtentwicklung
auf der Innenentwicklung, doch konnte in der Vergangen-
heit der bendtigte Wohnraum nicht génzlich innerhalb des
Siedlungszusammenhangs geschaffen werden.

Wenn die Stadt Bauland ausweist, geschieht dies tblicher-
weise mittels 50/50-Modell - so werden im Vorfeld mindes-
tens 50 % der zu entwickelnden Grundstiicke von der Stadt
Ingolstadt erworben. Nach Aufstellung des Bebauungsplans
werden die Eigentumsverhaltnisse im Umlegungsverfahren
nach § 45 BauGB neu geordnet. Die Stadt hat damit baureife
Flichen in ihrem Eigentum und kann diese fiir hoheitliche
Aufgaben wie Bereitstellung von Gemeinbedarfsflichen und
Steuerung des preisgeddmpften Wohnungsbaus verwenden.



Maf3geblich ist der Flichenbesitz, da im privatrechtlichen
Rahmen umfassendere Steuerungs- und Gestaltungsmog-
lichkeiten bestehen als im ausschliefllich 6ffentlich-rechtli-
chen Kontext.

KONZEPTVERGABE

Neben einem Einheimischenmodell, welches fiir die
Bereitstellung von Wohnungseigentum fiir ortsansassige Fa-
milien im Stadtgebiet sorgt, befinden sich auch Grundstiicke
fiir Geschosswohnungsbau im Eigentum der Stadt Ingol-
stadt. Gemeinsam mit der Liegenschaftsverwaltung steuert
das Stadtplanungsamt die Vergabe solcher Grundstiicke und
erarbeitet individuell auf den Mikrostandort bezogen Anfor-
derungen fiir das jeweilige Verfahren.

Es flief3en lokale Gegebenheiten, Baurecht und die Bedarfe
aus der Sozialplanung sowie dem jeweiligen Stadtbezirk ein.
Per Stadtratsbeschluss werden die Eckpfeiler, wie zum Bei-
spiel ein verpflichtender Anteil an 6ffentlich gefordertem
Wohnungsbau oder die Gewichtung des Kaufpreisangebots,
festgelegt. Gute Erfahrungen wurden mit einer Bewertungs-
struktur erzielt, die eine Gewichtung von 70 % Konzeptquali-
tat und 30 % Kaufpreis vorsieht.

Das Vergabeverfahren ist zweistufig aufgebaut: Es beginnt
mit einer Interessensbekundung, in der die wesentlichen
Eckpfeiler dargestellt werden. Anschlieflend werden die ge-
eigneten Bietenden aufgefordert, ein detailliertes Konzept
einzureichen. Ein Gremium aus externen Expert:innen sowie
Vertreter:innen der Stadtverwaltung bewertet die eingereich-
ten Arbeiten und bepunktet diese anhand der festgelegten
Bewertungsmatrix.

A. KONZEPT (700 PUNKTE) | max. | err.
1. Architektur/Stédtebau (350 Punkte / 50 %)
architektonische und * Einhalten der Festsetzungen des Bebauungsplans,
stadtebauliche Qualitit Stellplatzsatzung, Abstandsflachen etc.
* Baukdrper, Fassadengliederung, Zugange, interne
ErschlieRung, Gestaltungsqualitat
* Einfugung in den stadtebaulichen Kontext, Qualitat der
ErschlieRung, Parkierung, Freiflachengestaltung
2. Wohnungsbau (210 Punkte / 30%)
Belegungskonzept, * Vielfalt der Nutzungen
Wohnungsmix, * Angemessenheit der Wohnfliche und Einhaltung Art.
Bewohnerstruktur, 11 BayWoFG
Qualitat der ® Einhaltung der Regelungen der
Wohnungsgrundrisse Wohnraumférderbestimmungen (WFB) 2012
* Gemeinschaftsflichen
* Barrierefreiheit
3. Zusétzliche Qualitéten (140 Punkte / 20 %)
Nachhaltigkeit * MaRnahmen, die iiber die gesetzlichen Vorschriften
Okologische Bauweise hinausgehen (z.B. integrative Klimakonzepte, Dach-
Energiekonzept und Fassadenbegriinung, solarenergetische
Optimierung etc.)
e Berticksichtigung kleinklimatischer Auswirkungen,
Starkregenvorsorge, sommerliche Verschattung
Gesamt (Konzept) | 700 |
B. KAUFPREIS (300 PUNKTE) | 300 |
GESAMT (KONZEPT 700 PUNKTE/PREIS 300 PUNKTE) | 1000 |
3

Titel
Haus (fast) ohne Heizung in Ingolstadt (Bildnachweis:
© GWG Ingolstadt)
2
Luftbild Ingolstadt/Friedrichshofen (Bildnachweis: © Stadt
Ingolstadt)
3

Grafik Bewertungsmatrix Konzeptvergabe (Bildnachweis:
© Stadt Ingolstadt)
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WOHNEN IN FRIEDRICHSHOFEN-WEST

Im Jahr 2021 wurde mittels Stadtratsbeschluss fest-
gelegt, ein Grundstiick innerhalb des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplans ,,Friedrichshofen-West® fiir eine Bebauung
mit Mietwohnraum innerhalb der Einkommensorientierten
Forderung (EOF) auszuschreiben. Ziel war es, auf dem etwa
2.200 m” groflen Grundstiick mit einer Geschossflichenzahl
von 0,8 ein innovatives Vorhaben als Beitrag fiir bezahlbaren
Wohnraum im Stadtgebiet zu realisieren.

Neben den stadtebaulichen und architektonischen Qualititen
war ein weiteres Beurteilungskriterium, wie innovativ das
Nachhaltigkeitskonzept des Projekts geplant wird. Um den
Bietenden einen moglichst grofien Gestaltungsspielraum fiir
ihre vorgeschlagenen Konzepte zu geben, wurden bewusst
keine detaillierten Anforderungen formuliert.

DAS PILOTPROJEKT

L HAUS (FAST) OHNE HEIZUNG"

Diese Art der stadtischen Konzeptvergabe ermog-
lichte es, dass sich die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesell-
schaft Ingolstadt GmbH (GWG) mit einem technisch in-
novativen und sozial ausgewogenen Konzept durchsetzte.
In enger Zusammenarbeit mit nbundm* Architekten und
der 2226 GmbH wurde das Gebédude so konzipiert, dass es
grundsitzlich ohne konventionelle Heizung, Liiftung und
Kithlung auskommt.

Durch diesen innovativen Ansatz wurde es als eines der 19
Pilotprojekte des bayerischen Gebdudetyps E ausgewdhlt.
Der Fokus des Projekts liegt auf Ressourcenschonung und
Recyclingfihigkeit sowie sozialer Gerechtigkeit.
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Basis der Planungen war die Freiheit, im Zusammenspiel von
Bauherrin, Architekturbiiro, Fachplaner:innen und Baufir-
men, bestehende Regeln und Normen zu hinterfragen. Ge-
meinsam wurde eine Strategie des Weglassens verfolgt, welche
Mehrwert schaffen kann. Durch den Verzicht auf eine kon-
ventionelle Heizung, auf eine Tiefgarage und Unterkellerung
des Gebédudes sowie weitere Mafinahmen wie beispielsweise
das Reduzieren von Schaltern und Steckdosen oder den Ver-
zicht auf Deckenspachtelung, konnten signifikant Ressourcen
und Kosten eingespart werden.

Das Gebéude ist sortenrein riickbau- und recyclebar. Es konn-
te weitgehend auf Verbundbaustoffe verzichtet werden. Durch
massive Innenwénde aus Ziegel sowie einen alternativen Bo-
denaufbau ohne EPS-Dammung und Zementestrich, konnte
der Einsatz von Problembaustoffen wie Gips und Zement
reduziert werden.

Der lingsrechteckige Zuschnitt des Grundstiicks und der
Bezug zur freien Landschaft legen die Ost-West-Ausrich-
tung, die Kérnung der gegeniiberliegenden Zeilenbauten
einen durchgingigen statt mehrerer Baukorper nahe. Die
Lange des Baukorpers wird durch zwei Knicke gebrochen, die
Fassaden optisch verkiirzt. Die polygonale Geometrie sorgt
fiir optimierte Blickrichtungen, Sonnenlichteinfall in alle
Réaume sowie differenzierte und gut nutzbare Auflenrdume.
Es wurden insgesamt 15 unterschiedlich geschnittene Zwei-
bis Fiinf-Zimmerwohnungen realisiert.

4
Lageplan (Bildnachweis: © nbundm* Architekten)



BAUPHYSIKALISCHES LEITPRINZIP:

DAS 2226-KONZEPT

Zentrales bauphysikalisches Leitprinzip des Projekts
ist das sogenannte 2226-Konzept, welches eine ganzjahrige
Raumtemperatur zwischen 22 und 26 °C ohne den Einsatz
konventioneller Heiz-, Kiihl- oder Liiftungssysteme erreicht.
Der Entwurf des Gebdudes wurde von der 2226 GmbH, in
Abstimmung mit den Architekt:innen, fiir einen kompletten
Jahreszyklus simuliert und der Entwurf daraufhin optimiert.
Durch die passgenaue Auslegung konnte der Nachweis ge-
fithrt werden, dass das Gebédude ohne zusitzliche Heizung
auskommt.

Eine Temperatur-, Feuchte- und CO2-Steuerung von moto-
risch betriebenen Fensterfliigeln garantiert natiirliche Liiftung
mit geringen Verlusten. Die massive Gebdudehiille aus Ther-
moziegeln mit vorgesetzter Holzverschalung wird, zusam-
men mit massiven Innenwianden und Geschossdecken, als
Wirmespeicher zum Einsatz gebracht, der sich aus Sonnen-
einstrahlung sowie Abwarme von Menschen und Beleuch-
tung speist. Fiir wenige Extremtemperatursituationen ist eine
diinne elektrische Flachenheizung in Form von Heizpapier
als Notfallsystem integriert.

Die technikreduzierte Ausrichtung senkt sowohl Investi-
tions- als auch Betriebskosten signifikant und ermdglicht
gleichzeitig ein robustes Gebdudekonzept mit geringer Stor-
anfilligkeit. Die Nutzer:innen behalten die Moglichkeit zur
manuellen Fenster6ffnung und Heizungssteuerung, was das
System trotz Gebdudeautomation flexibel macht.

KONSTRUKTIONSPRINZIPIEN

Der polygonale Baukorper dient mit seiner hoch
ddmmenden Hiille und dem schweren Kern als Puffer, wel-
cher kurzfristige Temperaturschwankungen weitestgehend
ausgleicht. Dadurch wird die Warme im Winter im Gebaude
gehalten und im Sommer bleibt das Gebdude im Inneren
relativ kithl.

Verantwortlich dafiir ist das Zusammenspiel von Fassade und
Fensterflachen, mit gut geplanten Proportionen fiir die opti-
male Nutzung des Tageslichts. Die tiefen Leibungen sorgen
dafiir, dass im Winter durch die tief stehende Sonne solare
Gewinne fiir die Innentemperatur genutzt werden.

Im Sommer sind die Fensterflichen grofitenteils verschattet.
Zusitzlich tragt die vorgehingte hinterliiftete Fassade dazu
bei, dass der sommerliche Wiarmeschutz optimiert wird und
keine auflenliegende Verschattung erforderlich ist.

Parallel verfolgt das Bauvorhaben einen konsequent ressour-
censchonenden Materialeinsatz. Die Konstruktion besteht
aus seit Jahrhunderten bewéhrten, robusten Baustoffen wie
Ziegel und Holz, welche iiberwiegend sortenrein und gut
riickbau- und recycelbar sind. Auf Verbundmaterialien wurde
weitestgehend verzichtet.

Die Fassade besteht aus mit Holzwolle gefiillten Ziegeln, ei-
ner vorgehiangten Holzschalung und Larche-Fenstern. Beim
Bodenaufbau wird auf konventionelle EPS-Ddmmung und
Zementestrich verzichtet, stattdessen wurden Estrichziegel
auf OSB-Platten verlegt. Fiir den Trittschall, Toleranzaus-
gleich und Leitungsverzug wurden Holzweichfaserplatten
auf Mineralwolle verlegt; die Basis bildet eine 6kologische
Ausgleichsschiittung aus mineralisierten Holzspénen. So ist
auch fiir die Zukunft ein sortenreiner Riickbau des Gebdudes
gewihrleistet und der Anteil an Problembaustoffen konnte
reduziert werden.

5
Fassadendetail (Bildnachweis: © Sebastian Schels)
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SOZIALE WOHNRAUMVERSORGUNG

Wichtigste soziale Verpflichtung der GWG ist die
Bereitstellung von bezahlbarem, attraktivem und sicherem
Wohnraum.

Die Finanzierung des Projekts wurde wesentlich durch For-
dermittel aus der Einkommensorientierten Férderung (EOF)
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und
Verkehr finanziert. Mit einer Bindungsdauer von 55 Jahren
wird hiermit langfristig preisgtinstiger Wohnraum gesichert.
Das Projekt besitzt damit nicht nur technischen, sondern
auch sozialpolitischen Modellcharakter, nicht zuletzt wegen
seiner Lage in einem Gebiet, das von Ein- und Zweifamilien-
héusern und Eigentumswohnungen geprigt ist.

Die Gestaltung der Freianlagen und Spielflachen hat einen
hohen Stellenwert. Sie entwickeln sich um das Haus herum,
schaffen verschiedene Begegnungsfldchen fiir die Bewoh-
ner:innen und tragen zur Stirkung des sozialen Zusammen-

halts bei.

Das Bauvorhaben stellt den Nachweis dar, dass auch im 6f-
fentlich geforderten Wohnungsbau innovativ und qualitativ
hochwertig gebaut werden kann. Durch den von gezieltem
Hinterfragen und Weglassen bestimmten Planungs- und Bau-
prozess konnten auch die Baukosten deutlich unter den aktu-
ellen Werten vergleichbarer Bauvorhaben bleiben.
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Das Ergebnis ist, dass die Bewohner:innen eine tiberdurch-
schnittlich hohe Nutzungs- und Aufenthaltsqualitit sowohl
innerhalb ihrer Wohnungen als auch in den mit grofler Um-
sicht gestalteten Freibereichen erleben.

FAZIT

Das ,,Haus ohne Heizung“ in Ingolstadt demons-
triert die Potenziale technikreduzierter Bauweisen fiir den
zukunftsfihigen Wohnungsbau. Die Kombination aus hoher
Speichermasse, natiirlicher Lifftung und materialeffizienter
Konstruktion erméglicht kostengiinstiges Bauen bei hoher
Wohnqualitit. Die erfolgreiche Umsetzung im Rahmen ei-
ner Konzeptvergabe verdeutlicht das Potenzial kommunaler
Steuerungsinstrumente, innovative und nachhaltige Konzepte
in den geférderten Wohnungsbau zu integrieren. Das ,,Haus
ohne Heizung® fungiert damit als Referenzprojekt aus der
Praxis fiir zukiinftige stadtebauliche und wohnungspolitische
Strategien im Kontext nachhaltiger Bauweisen.

6
Wohnungsbeispiel (Bildnachweis: © Sebastian Schels)



Als eines der ersten fertiggestellten Projekte des bayerischen
Gebdudetyp E liefert das Gebdude wichtige Erkenntnisse
hinsichtlich des Umgangs mit Abweichungen von geltenden
Normen und Vorschriften.

Die grofite Unsicherheit besteht in der Haftungsfrage und
Rechtssicherheit fiir die Planenden bei Abweichungen von
DIN-Normen oder den allgemein anerkannten Regeln der
Technik. Wenn der Planungs- und Handlungsrahmen rechts-
sicher festgelegt ist, wird der Spielraum ermoglicht, welcher
dazu einléddt, einfach zu denken, zu planen und zu bauen.

Mit der steigenden Anzahl realisierter Projekte erweitern
sich die Moglichkeiten, wie bestehende Standards hinter-
fragt und anders interpretiert werden konnen. Der daraus
entstehende Effekt sollte eine grundsitzliche Vereinfachung
im Denken, Entwerfen, Planen, Konstruieren und Materia-
lisieren erzeugen.

Der Anspruch muss sein, dass nicht alle bestehenden Normen
und Vorschriften zu 100 % erfiillt werden miissen, sondern
nur das, was sinnvoll ist, in die Praxis iibertragen wird. Die
bauordnungsrechtlichen Vorgaben wie zum Beispiel Sicher-
heit und Brandschutz sowie die Einhaltung des Mietrechts
bilden die Basis fiir den Planungsprozess und die Umsetzung
der Projekte. Der gesamte Projektprozess ist von gezieltem
Hinterfragen und Weglassen bestimmt. Durch die Reduzie-

rung von Standards und die Vereinfachung des Bauens er-
geben sich Moglichkeiten, innovative Konzepte umzusetzen.

Das Ergebnis ist, dass langfristig in hoher Qualitdt nutzbare
Gebdude zu niedrigen Kosten fiir Bau, Unterhalt und die
Bewohner:innen bereitgestellt werden konnen. Hierzu ist
das Mitwirken mutiger Auftraggeber:innen, Planer:innen
und Handwerker:innen in Zusammenarbeit mit den zu-
standigen Behorden die grundlegende und bestimmende
Voraussetzung.

7
Ausblicke (Bildnachweis: © Sebastian Schels)
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Sensible Nachverdichtung
einer /0er-Jahre-Siedlung
durch zwei Punkthauser in

serieller Holz-Hybridbauweise

WURZBURG

Claudia Kaspar, Matthias Schubert,
Kilian Ulsamer

AUSGANGSLAGE UND ZIEL

Die Lindleinsmiihle wurde in den 1960er-Jahren fiir
die stetig wachsende Bevolkerung als Ausgleich fiir die zer-
storte Innenstadt geplant und umgesetzt, um Abwanderung
zu verhindern. Der erste Entwicklungsabschnitt umfasste
die Bereiche zwischen der Franken-, Bayern- und Versba-
cher Strafle, welche sich vor allem durch Wohnbl6cke und
Hochhéuser auszeichnen. Insbesondere bei diesem Gebiet
tibernahm die Bautitigkeiten die Gemeinniitzige Baugesell-
schaft fiir Kleinwohnungen mbH (heute Stadtbau Wiirzburg
GmbH).
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Die 1970er-Jahre-Siedlung in der Lindleinsmiihle war stark
von grofleren, weniger barrierearmen Wohnungen und einem
insgesamt wenig ausdifferenzierten Wohnungsmix, Park-
druck und tiberformten Freiflichen geprégt. Ziel des Projekts
war eine sensible Nachverdichtung am ,, Entrée” des Straflen-
zugs: bezahlbarer, barrierefreier Wohnraum fiir eine alter
werdende Bewohnerschaft, kurze Bauzeiten bei laufendem
Betrieb des Bestands, klimasensible Freirdume, verldssliche
Stellplatzorganisation und eine Erganzung der sozialen Infra-
struktur zur Stiarkung des Quartiers.

Der direkt benachbart Quartiersplatz St. Albert wurde im
Rahmen der Sozialen Stadt neugestaltet und wertet den
Bereich zusitzlich auf.



NEUE WEGE IM PROZESS

Stadtbau und Stadtverwaltung haben das Vorhaben
fachlich eng vorbereitet. Aufbauend auf einer Standortsuche
zur moglichen Verdichtung des bestehenden Wohnquartiers
der Stadtbau Wiirzburg GmbH wurden zunichst in einer
stddtebaulichen Machbarkeitsstudie die Rahmenbedingun-
gen fiir das Vorhaben gekldrt und ein Konzept fiir eine mog-
liche Nachverdichtung des Quartiers entwickelt.

In vier Lenkungsgruppen wurden dann wesentliche The-
men wie Stddtebau, Rettungswege/Brandschutz, Baumbilanz,
Schallschutz und Stellplitze/Parkpalette gemeinsam intensiv
diskutiert und vorabgestimmt — moderiert durch Fachpla-
nende, dokumentiert mit klaren Entscheidungslinien. Das
B-Plan-Verfahren (§ 13a BauGB) konnte so ziigig, innerhalb
von 13 Monaten, mit geteiltem Zielbild und breiter Akzeptanz
der Stadtteilbewohner:innen umgesetzt werden.

ALLTAGSTAUGLICHKEIT UND

WOHNUNGSANGEBOT

Die beiden Punkthéuser ergdnzen den Bestand ge-
zielt um kleine, gut moblierbare Wohnungstypen (1-3 Zim-
mer) bei hundertprozentiger Barrierefreiheit. Der Woh-
nungsmix schafft Umzugsanreize im Quartier, insbesondere
fiir langjahrige Mieter:innen, die sich verkleinern wollen. Die
konsequente Nutzung von Landes- und Bundesférdermitteln
sorgt fiir bezahlbaren Wohnraum fiir Mieter:innen mit ge-
ringen bis mittleren Einkommen. Kleinteilige Hausgemein-
schaften, stufenlose Erschlieffung, klar zonierte Grundrisse
und private Freibereiche erh6hen die Nutzbarkeit im Alltag.

Ein Gemeinschaftsraum im Erdgeschoss und eine Kita mit
zwei Gruppen (12/25 Kinder) wirken iiber das Projekt hinaus
und stirken die Nachbarschaft im Quartier.

SERIELLE HOLZ-HYBRIDBAUWEISE

IM BESTAND

Die Gebéude entstehen in Holz-Hybrid-Systembau-
weise mit hohem Vorfertigungsgrad (Wand- und Badmodule,
Systemdecken): Das Errichtungstempo mit einem Geschoss
pro Haus und Woche verringert Bauzeit, Lirm und Staub
deutlich gegeniiber konventionellen Losungen. Dies schafft
Akzeptanz im unmittelbar angrenzenden bewohnten Nach-
barbestand. Tragende Vollholzwande (BSP), Stahlbetonker-
ne und Holzfassade bilden robuste, wartungsarme Hybride.
Rund 420 t biogener Kohlenstoft werden in Holzbauteilen
gebunden; Luft-Wéarmepumpen versorgen die Hauser CO2-
neutral und zeitgemaf3.

Titel
Perspektive BayernstraBBe mit Parkdeck (Bildnachweis:
Benjamin Brickner)

2

Vogelperspektive Lageplan (Bildnachweis: Benjamin
Brickner)
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E Neue Wohnungsmarktakteure, alternative Wohnformen und nachhaltige Bauweisen

31 Sensible Nachverdichtung einer 70er-Jahre-Siedlung durch zwei Punkth3user in serieller Holz-Hybridbauweise

BAUMERHALT ALS ENTWURFSTREIBER

Die gebietspragende Rotbuche mit einer Hohe von
circa 35 m fungiert als Gelenk zwischen beiden Neubauten
und dem angrenzenden Bestand; die Gruppe japanischer
Kirschen bleibt als griiner Auftakt in die Straf3e erhalten und
beschattet die Freiflichen der Kita ab Nutzungsaufnahme.
Um unnoétige Fillungen zu vermeiden, wurde der Brand-
schutz konsequent projektiert, ein Sicherheitstreppenraum
(Kombination 1. und 2. Fluchtweg) und Laubenginge zur
Entrauchung sichern kompakte Rettungswege. So profitieren
Klima und Aufenthaltsqualitit - und die Neubauten fiigen
sich atmosphérisch unmittelbar in den Bestand ein.

FREIRAUM, WASSER UND MOBILITAT

Die Auflenanlagen sind aufgewertet: Aufenthalts-
bereiche, Hochbeete (Partizipation), Spielplatzerneuerung
und -erginzung, zusitzliche Pflanzungen. Retentions- und
Griindédcher unterstiitzen die Schwammstadt-Logik. Eine
Parkpalette (als Ersatz/Uberbauung des bestehenden, funk-
tional und gestalterisch erneuerungsbediirftigen Parkhofs)
entlastet den Parkdruck, ohne neue Flichen zu versiegeln
und bietet die Moglichkeit einer grof3flichigen Photovoltaik-
Nutzung. Das Mobilititskonzept schaftt ein bis dato nicht
vorhandenes Carsharing-Angebot (2 Stellplitze), hochwer-
tige tiberdachte und abschliefSbare Fahrradstellplitze (fiir 66
Réder, auch fiir Lastenrader und Fahrradanhanger, inklusive
Lademdglichkeiten fiir E-Bikes) und eine Unterflur-Miill-
entsorgung. Es werden positive Wechselwirkungen mit dem
direkt angebundenen Radnetz erwartet. Die gute OPNV-An-
bindung rundet dieses Angebot ganzheitlich ab.

AKZEPTANZ IM BETRIEB

Die serielle Bauweise mit kurzen, planbaren Monta-
geschritten, die klare Kommunikation (Tauschoptionen fiir
Bestandsmieter:innen, Parkentlastung, Freiraumqualitdten
und das zusitzliche Angebot in der Kinderbetreuung) sowie
der sichtbare Baumerhalt halfen, den anfinglichen Vorbe-
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halten der Nachbarschaft gegentiber der Nachverdichtung
zu begegnen und die Akzeptanz spiirbar zu erhdhen. Die
Neubauten generieren Umzugs- und Bauphasenspielraume
fiir die anstehende Bestandsmodernisierung und setzen einen
kraftigen Impuls fiir die Revitalisierung des StrafSenzugs.

WIRKUNG UND UBERTRAGBARKEIT
> Wirkung: Mehr bezahlbarer, barrierefreier Wohnraum;

Entlastung beim Parken, alternative Mobilitdtsformen,

spurbar bessere Freiraumqualitaten; Kita, Gemeinschafts-

raum und Begegnungsflichen schaffen dariiber hinaus
einen Mehrwert fiir alle Bewohner:innen des Quartiers.

> Ubertragbarkeit: Das Vorgehen mit einem integralen Pla-
nungsansatz unter Beteiligung aller wesentlichen Akteure
ist beispielgebend und hat wesentlich zum Erfolg dieses
ganzheitlich ausgelegten Projekts und der damit verbun-
denen Quartiersstarkung beigetragen.

- Learnings:

» Freiflache mit Qualitiaten und Restriktionen von An-
fang an mitdenken. Die Innen- und Auflenwirkung
bezogen auf das Projekt, den Standort konsequent er-
mitteln und abwégen.

» Vorfertigung zahlt in Bauzeit, Qualitdt und Nachbar-
schaftsvertraglichkeit ein.

» Chance zur Ausdifferenzierung des Wohnungsmixes
unter Beriicksichtigung der Bedarfe der Mieter:innen.

» Die Moglichkeiten der Forderlandschaft helfen, die
wirtschaftlichen Herausforderungen zu bewiltigen.

» Mehrwert entsteht durch Biindelung: Wohnen + Kita +
Gemeinschaft + Freiraum + Mobilitit.

3

Ergénzungsneubau und Baumbestand (Bildnachweis:
Benjamin Brickner)

4

Seitenansicht Parkdeck (Bildnachweis: Benjamin Briickner)



KURZPROFIL
Ort: Wiirzburg, Lindleinsmiihle (Bayernstraf3e/Franken-
straf3e)
Vorhabentrégerin: Stadtbau GmbH Wiirzburg
Verfahren: B-Plan § 13a BauGB (2022-2023), Baugeneh-
migung 05/2024
Programm: 2 Punkthduser in Holz-Hybrid-Systembau-
weise, 43 barrierefreie 1-3-Zimmer-WE (100 % EOF nach
dem Bayerischen Wohnbauférderprogramm), Kita (eine
Gruppe mit 12 Kleinkindern, eine Gruppe mit 25 Kinder-
gartenplitzen) und Gemeinschaftsraum
Ergénzungen: Quartiersgarage/Parkpalette (Ersatz/ Uber-
bauung bestehender Stellplatzfliche), qualifizierte Frei-
raume, Mobilitdtskonzept (Carsharing, hochwertige Fahr-
radabstellung, Fahrradhduser mit E-Lademdglichkeit,
Unterflur-Mill)
Bau/Zeiten: Baubeginn 08/2024; Montage Obergeschos-
se in 7 Wochen (1 Geschoss/Woche je Haus); Bezug ab
April 2026
Energie/Klima: Luft-Warmepumpen mit PV-Anlage,
Schwammstadt (Retentions-/Griindacher), Baumerhalt
(Rotbuche, Kirschgruppe), Holzspeicher ~420 t biogener
Kohlenstoft

TECHNISCHE ECKDATEN
Haus A (7 Geschosse): 24 WE (pro Regelgeschoss 1x37Z,
2Xx27, 1x17Z), Kitaim EG
Haus B (5 Geschosse): 19 WE (gleiches Raster), Gemein-
schaft im EG
GRZ 0,4 (Uberschreitung bis 0,6), GFZ 1,2; Gebiet WA
Wohnfliche circa 2.270 m?; Kita circa 300 m?
Montage: 1 Geschoss/Woche je Haus; Obergeschosse ge-
samt 7 Wochen
Energie: Luft-Warmepumpen mit PV-Anlage; Retentions-/
Griindécher
Mobilitat: Carsharing 2 STPL (Gutschrift im Stellplatzbe-
darf), 66 Fahrradplitze (E-Bikes/Lastenrad/Anhidngerquo-
ten), Fahrradhauser mit E-Laden, Unterflur-Miill
Parkpalette: Stellplatzorganisation als Ersatz/Uberbauung,
Entlastung Parkdruck
Forderung: 100 % EOF (43 WE)

5

Perspektive BayernstraBe (Bildnachweis: Benjamin Briick-
ner)

Ansprechperson

Kilian Ulsamer, Projektleitung, Stadtbau GmbH Wirzburg
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Fazit und Ausblick

Julian Wékel, Laureen Nievel

Mit der vorliegenden Publikation hat das Institut fiir Stad-
tebau und Wohnungswesen (ISW) erneut eine Beispiel-
sammlung gegenwirtiger Planungspraxis veroffentlicht.
Der Schwerpunkt ,,Neues Wohnungswesen und nachhaltiger
Wohnungsbau“ adressiert einmal mehr ein aktuell sowohl ge-
sellschaftspolitisch als auch fachplanerisch prigendes Thema.

Anspruch und Ziel dabei ist es, abseits der politischen und
akademischen Debatten, eine Statusbestimmung zur aktuel-
len kommunalen Planungskultur in diesem Themenfeld zu
liefern. Die Sammlung bietet konkrete Einblicke in 6rtliche
kommunalpolitische Diskurse, aufgelegte Konzepte und Stra-
tegien, interne Verfahrensabldufe und Prozessgestaltungen
sowie die konkrete Umsetzung stidtebaulicher Wohnpro-
jekte. Die in den letzten Jahren stark verdnderten Rahmen-
bedingungen im Wohnungsbau stellen viele Stidte vor grofie
Herausforderungen. Die hier illustrierten Beispiele zeigen
Losungsansitze auf, spiegeln Moglichkeiten und Grenzen
kommunalen Handelns wider und geben Hinweise auf die
lokal sehr unterschiedlichen Ausgangslagen und Zielbilder.
Anspruch der Publikation ist es deshalb auch, die fachplane-
rische Diskussion mit konkretem Anschauungsmaterial zu
erginzen und den interkommunalen Erfahrungsaustausch
zu fordern.

Als Herausgebende dieser Dokumentation stehen wir in
einer gewissen Neutralitit zu den gezeigten Projekten und
Vorgehensweisen. Die Texte stellen die Sicht der Autor:in-
nen und jeweiligen Projektverantwortlichen dar. Es handelt
sich dabei nicht um wissenschaftliche Aufsitze, sondern um
Berichte aus der Anwendungspraxis, die die konkrete Ge-
mengelage vor Ort verdeutlichen. Einmal mehr kann dabei
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beobachtet werden, in welche iibergeordneten Spannungs-
felder der Wohnungsbau eingebunden ist und wie Pfadab-
hingigkeiten teilweise nur langsam und mithsam aufgeldst
werden konnen. Umso erfreulicher ist es, dass bei der Lektiire
deutlich wird, mit welch groflem Engagement und mit wel-
cher Bereitschaft, neue Losungen zu erproben, die Akteure
vor Ort an den identifizierten Aufgaben arbeiten.

Wir freuen uns, wenn die vorliegende Beispielsammlung er-
neut dazu anregt, iiber die Wirksamkeit gegenwirtiger Stadt-
entwicklungsplanung zu diskutieren und zu reflektieren.
Akteure aus Kommunalpolitik und Verwaltung, Forschung
und Lehre, aber auch einer interessierten Fachoffentlichkeit,
sind gleichermaflen angesprochen, sich an diesem Diskurs
zu beteiligen.

Wir danken dem Deutschen Stadtetag (DST) fiir die Unter-
stiitzung bei der Suche nach geeigneten Projekten und noch-
mals allen Autor:innen fiir die engagierte Zusammenarbeit
und die Bereitschaft, Einblicke in die eigenen Planungspro-
zesse zu geben. Auflerdem gilt unser besonderer Dank dem
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-
wesen (BMWSB) und dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR), die die Drucklegung dieser
Publikation im Rahmen des Programms ,,Nationale Stadt-
entwicklungspolitik“ unterstiitzt haben.
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