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\IECHEN INPOSSRLE?

Sehr geehrter Staatssekretdr, sehr geehrte Damen und
Herren, liebe Freunde der urbanen gemischten Stadt
und die sich angesprochen gefiihlt haben, heute hier-
her zu kommen.

Wir freuen uns, dass so zahlreiche Anmeldungen ein-
gegangen sind, und das zu einem Thema, das die
Stadtentwicklung schon so lange beschiftigt und be-
gleitet. Wenn ich wir sage, spreche ich fir die Institu-
tionen, die diese Veranstaltung vorbereitet haben: das
sind das Ministerium fur Bauen, Wohnen, Stadtent-
wicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen, das Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu),
aus dem ich komme, die Bergische Universitdt Wup-
pertal und der Deutsche Stidtetag Nordrhein-
Westfalen.

Mein Name ist Ricarda Patzold, ich bin wissenschaft-
liche Mitarbeiterin am Difu und werde Sie durch den
heutigen Tag geleiten. Wir wiirden uns natiirlich freu-
en, wenn Sie nach der heutigen, siebenstiindigen Ver-
anstaltung mit insgesamt 15 Referenten und deren
Darstellungen von Moglichkeit und Unmoglichkeit,
die gemischte Stadt zu planen und zu bewahren, sa-
gen, dass mehr Mischung méglich und auch gar nicht

Moderation

Ricarda Patzold, Deutsches Institut fiir Urbanistik

so schwierig umzusetzen ist. Mischung klingt als Ers-
tes immer anstrengend, aber der phonetisch dhnliche
Blockbuster ,Mission Impossible” legt nahe, dass mit
dem richtigen Expertenteam auch die grofite Aufgabe
geldst werden kann, wenn auch mit ein paar dramati-
schen Wendungen.

Es gibt noch ein Wort in eigener Sache: wir haben re-
lativ viele E-Mails bekommen, die sich zwischen Em-
porung und Verwunderung bewegten, iiber die Abwe-
senheit von Frauen in unserem Programm. Es ist nicht
so, dass wir dies beabsichtigt haben. Wir hatten ein-
fach das Problem, dass uns in dem Prozess der Re-
ferentenansprache leider viele bzw. alle der angefrag-
ten Frauen aus Termingriinden abgesagt haben. Wir
alle wissen, dass es sehr viele kompetente Frauen gibt,
leider jedoch nicht als Referentinnen am heutigen Ta-
ge. Das soll nicht dazu fiihren, dass alle vortragenden
Ménner — (iber deren Anwesenheit wir natiirlich sehr
erfreut sind — jetzt den Makel des Mannseins spiiren.
Deshalb: wir freuen uns iber die versammelte Kom-
petenz und es war keineswegs eine ignorante Absicht,
diese Veranstaltung frauenfrei zu gestalten.



MISCHEN IMPOSSIBLE?

Meine sehr geehrten Damen und Herren, liebe Kolle-
ginnen und Kollegen, ich freue mich, dass wir hier
heute zu diesem derzeit sehr aktuellen Thema zu-
sammen gekommen sind und das Thema der Mi-
schung diskutieren. Das Deutsche Institut fiir Urbanis-
tik hat mit Unterstiitzung der Bergischen Universitat
Wouppertal — im Auftrag meines Hauses — eine Studie
zu der Thematik ,Nutzungsmischung — soziale Viel-
falt“ erarbeitet, deren Erkenntnisinteresse ich im Fol-
genden kurz beschreiben méchte.

Auf der einen Seite stellt die Studie ein Stiick Selbst-
vergewisserung des Themas dar: ,Mischung” ist so alt
wie die Stadtentwicklung selber, allerdings ist Stadt-
entwicklung nicht immer Gegenstand von Stadtpla-
nung. Viele Entwicklungen entstehen unabhingig von
Interventionen der Stadtplaner und teilweise auch an-
ders, als Stadtplaner sich diese vorstellen. Was sind
die Treiber und die Faktoren, die Mischung oder auch
Entmischung beférdern? Welche Prozesse arbeiten in
den wachsenden, aber auch in schrumpfenden Stad-
ten und Regionen flr und gegen Mischung?

Auf der anderen Seite werden wir heute der Frage
nachgehen, wie sich das Verhdltnis zwischen planeri-
scher Intervention auf der einen Seite und Eigendy-
namiken auf der anderen Seite darstellt. An welchen
Zielen haben wir uns in der Zukunft zu orientieren?
Das Thema Mischung wird schnell mit dem Begriff
,europdische Stadt” und somit mit einem gesellschaft-
lichen Versprechen in Verbindung gebracht. Walter
Siebel hat fiir die europdische Stadt folgende flinf
Merkmale benannt: Die Prasenz von Geschichte, also
die gebauten Schichten einer Stadt. Gemeint ist damit
nicht nur das Gebaute und was sich in Gebduden und
offentlichen Raumen wiederfindet, sondern auch der
soziale Kontext, der das Gebaute umgibt. Weiterhin
nennt Siebel die Hoffnung auf Emanzipation, also die
Frage der vertikalen Durchléssigkeit, des sozialen Auf-

BegriBung

Michael von der Mihlen, Staatssekretar

im Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtent-
wicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen

stieges, aber auch der horizontalen Durchldssigkeit
von einem Stadtteil in den anderen. Das Thema hori-
zontale und vertikale Durchlassigkeit verdeutlicht
letztendlich, dass Stddte immer — von Anfang an —
auch Differenzen aufgewiesen haben, dass Stadte nie
homogen waren, sondern dass es immer auch Unter-
schiede gab. In der mittelalterlichen Stadt waren diese
im Wesentlichen sozial, in der Industriestadt dagegen
auch raumlich funktional konnotiert.

Hinsichtlich der Charta von Athen, die die Trennung
von Nutzungen sowie Abstinde zwischen diesen pro-
klamierte, stellt sich die Frage: Wie gehen wir heute
mit dem Thema Nutzungstrennung um? In der heuti-
gen Zeit mit der modernen Okonomie liegt es wieder
sehr viel naher, Arbeiten und Wohnen zu mischen.
Ich erinnere an das Papier der GroRstadtstrategie, das
auf Initiative der Bauministerkonferenz nach langen
Beratungen vorgelegt und mittlerweile beschlossen
worden ist. Das BMUB hat zudem ein Papier erarbei-
tet, in dem — vor dem Hintergrund des Themas Mi-
schung und hohere Dichte — ein neues urbanes Gebiet
vorgeschlagen wird, das in Zukunft moglicherweise
Gegenstand der Baunutzungsverordnung werden soll.
Das heilt, mit dem heutigen Thema befinden wir uns
mitten im Diskurs Uber eine mogliche Verdnderung
des Planungs- und Baurechts, die verdnderten gesell-
schaftlichen Trends Rechnung tragen soll.

Aber ,europdische Stadt” bedeutet auch einen plan-
vollen Umgang mit der Stadt. Auf der einen Seite steht
die Frage der funktionalen, auf der anderen Seite die
der sozialen Mischung. Wie forderlich sind derzeit
unsere planerischen Instrumente? Welche Instrumente
sind wirkungsvoller als andere? Zu diesen Fragen sind
diverse Fallstudien erarbeitet worden, eine davon wird
heute vorgestellt. Zudem freue ich mich auf weitere
heutige Vortrdge, in denen die Wirkung dieser ver-
schiedenen Instrumente beschrieben wird.
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Wir befinden in einer Situation, in der wir es wieder
mit einer enormen Herausforderung, nicht zuletzt fir
die Stadtplanung, zu tun haben. Denn es Uberlagern
sich mehrere Entwicklungen: auf der einen Seite die
sich immer weiter verstarkende Dynamik hin zu einer
Konzentration — auch von rdaumlicher Entwicklung —
auf die wachsenden, hochdynamischen, hochattrakti-
ven Stidte mit einer starken Okonomie, einer hohen
Attraktivitdt fir den Ausbildung- und Bildungsmarkt,
zu welchen u.a. die Hochschulstandorte zdhlen.
Gleichzeitig findet aber ein Verlust von Wachstums-
kréften in anderen Regionen statt. Auch in Nordrhein-
Westfalen vollziehen sich sehr unterschiedliche raum-
liche Entwicklungen, die uns zu prazisierter Beobach-
tung und ebenso zu rdumlich differenzierten Interven-
tionen zwingen.

Uberlagert wird dieser Prozess momentan von den
Herausforderungen der Fliichtlingszuwanderung. Ins-
besondere der notwendige Wohnungsneubau stellt
uns vor grolle Herausforderungen. In Nordrhein-
Westfalen sind in den letzten Jahren ungefdhr 45.000
Wohnungen pro Jahr gebaut worden; nur ein geringer
Teil davon waren Sozialwohnungen (rund 10 Pro-
zent). Uber Jahre hinweg wird eine Verdoppelung der
Wohnungsbauquote nétig sein, um den Nachholbe-
darf an sozialem Wohnungsbau sowie die durch die
Fliichtlingszuwanderung neu entstandenen Bedarfe zu
decken. Auch diese Bedarfe weisen eine sehr unglei-
che rdaumliche Verteilung auf.

BLOCK I:
Leitbild, Paradigma, Konsens, Streit

Thema des ersten Blocks von Vortragen ist die Verge-
wisserung. Ubergeschrieben ist die wilde Sammlung
mit den Schlagwortern Leitbild, Paradigma, Konsens
und Streit. Der Streit wird vermutlich weniger zele-
briert, da doch eine gewisse Einigkeit herrscht. Wir
werden zunichst die beiden Themen ,Soziale Mi-
schung” und ,Nutzungsmischung” einzeln betrachten.

Den ersten Vortrag zu Themen der Nutzungsvielfalt
wird Professor Martin zur Nedden halten. Er ist seit
2013 wissenschaftlicher Direktor und Geschftsfiihrer
des Deutschen Instituts fiir Urbanistik. Zudem ist er
Honorarprofessor fiir Stadtentwicklung und Regional-
planung an der Hochschule fiir Technik, Wirtschaft

e zu urbanen Stadtquartieren

Da der soziale Wohnungsbedarf nur zu einem gerin-
geren Teil durch Bestandsimmobilien gedeckt werden
kann und Nachverdichtungen Grenzen gesetzt sind,
werden wir es in Zukunft auch wieder mit neuen
Standortentwicklungen — durchaus in erheblichem
Umfang — zu tun haben. So gelangt man schnell zu
den Fragen: Welche Erfahrungen wurden im Rahmen
der Planung neuer Siedlungen in den 70er und 80er
Jahren gemacht, als es ebenfalls hohe Zuwanderungs-
zahlen gab? Was war gut? Was war weniger gut? Wo-
von kénnen wir lernen? Welchen Beitrag kdnnen die-
jenigen planerischen Instrumente leisten, die in den
letzten Jahren zunehmend in Vergessenheit geraten
sind? Ich weise insbesondere auf das Besondere Stad-
tebaurecht hin. Ich personlich glaube, dass man mit
dem Besonderen Stadtebaurecht in Zukunft wieder in-
tensiver arbeiten muss. Das betrifft sowohl Sanie-
rungs- als auch Entwicklungsmafnahmen. Das Ent-
wicklungsrecht ermoglicht den Kommunen an vielen
Stellen einen deutlich starkeren Durchgriff, als es die
reine Bauleitplanung vermag. In der Hinsicht verweise
ich explizit auf Stadte in Stiddeutschland, die in den
letzten Jahren durchaus grofe Entwicklungsmalinah-
men durchgefiihrt haben.

Ich freue mich auf den heutigen Tag! Ich wiinsche
[hnen allen einen guten und produktiven Tag und uns
Ergebnisse, die wir in weitere politische und fachliche
Strategien einbinden konnen. Vielen Dank.

und Kultur in Leipzig. Herr zur Nedden kennt aber
nicht nur die Aulensicht, sondern ebenfalls die In-
nenperspektive von Mischungsprozessen. Er war Biir-
germeister und Beigeordneter fiir Stadtentwicklung
und Bau der Stadt Leipzig sowie Planungsamtsleiter
und Stadtbaurat der Stadt Bochum.



Vielen Dank Frau Pétzold. Sehr geehrter Herr Staats-
sekretdr, sehr geehrte Frau Scholz, meine sehr geehr-
ten Damen und Herren.

Zundchst einmal vielen Dank fiir die Moglichkeit, die-
se Veranstaltung heute durchfithren zu dirfen, das sa-
ge ich auch im Namen der Kollegen von der Bergi-
schen Universitdt Wuppertal. Aus der Wahrnehmung
des Difu war die Zusammenarbeit sehr konstruktiv
und wir danken herzlich fiir das hervorragende Mitei-
nander. Aber nun zum Thema.

Funktionale Nutzungsmischung oder Mischung insge-
samt ist im Kontext der europdischen Stadt zu sehen.
Herr Staatssekretar von der Mihlen hat zuvor schon
die finf Merkmale, wie sie Walter Siebel definiert hat,
kurz erldutert. In Weiterfihrung dieser Merkmale ist
ebenfalls das Thema der Urbanitit zu sehen, das auch
unter dem Punkt ,urbane Lebensweise” indirekt ange-
sprochen wird.

Urbanitdt ist zwar umfassender zu verstehen, die
Themen ,soziale Mischung” und ,funktionale Mi-
schung” spielen aber — wie es durch die von Siebel
definierten Merkmale von Urbanitit deutlich wird —
eine wichtige Rolle. Gleichwohl muss man feststellen,
dass sich Mischung in den Stadten, wenn man sich
die Geschichte der Stadtentwicklung anschaut, nie
ganz einfach gestaltete: die Schilderungen von Frie-
dell in seiner Kulturgeschichte der Neuzeit verdeutli-
chen, dass eingepfercht innerhalb der stddtischen
Mauern eine Zwangsmischung stattfand und Verhalt-
nisse herrschten, die wir heute eher einem Slum zu-
ordnen wiirden als einem lebenswerten Stadtquartier.
Insofern ist es auch nicht verwunderlich, dass das
Thema Funktionstrennung bereits friihzeitig, bspw. in
der Renaissance, eine Rolle spielte. Diirer sah in sei-
ner ldealstadt ein Quartier vor, das fiir emittierende
Betriebe vorgesehen war. Diese Ideengeschichte
nahm im Laufe der Zeit Gestalt an: Howards Garten-
stadt stellte letztendlich eine Reaktion auf die teilwei-

Nutzungsvielfalt

Nutzungsvielfalt

Prof. Martin zur Nedden,

Institutsleiter, Deutsches Institut fir Urbanistik,
Berlin

se katastrophalen Zustande in den industriell geprag-
ten Stadten dar und er zeigte in seinem Modell daher
eine klare Trennung von Wohnen und emittierendem
Gewerbe auf.

I Krupp-Areal um 1956

Bildmitte: Stiitzmauergebéude (Colosseum) und Stahiwerk

Quelle: Stadt Bochum
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Am Bekanntesten ist woh! aber die Charta von Athen,
die man aus meiner Sicht jedoch sehr differenziert be-
trachten muss. Die Charta von Athen hat im Wesentli-
chen gesagt, dass schwer emittierende Betriebe, d.h.
industrielle Betriebe, raumlich von anderen Nutzun-



e zu urbanen Stadtquartieren

Soziale Vielfalt, Nutzun

gen getrennt werden sollen. Ein Aspekt, der grundsétz-
lich auch in die heutige Zeit passt. Andere Aspekte
der Charta von Athen sind ebenfalls sehr wohl mit
heutigen Vorstellungen kompatibel: Punkt 42 der
Charta besagt zum Beispiel, dass die Beziehung zwi-
schen Wohnen und Arbeiten gestort sei und daher zu
der Bewdltigung UbermidRig langer Anmarschwege
zwinge. Aus diesem Grund sei die Entfernung zwi-
schen Arbeitsplatz und Wohngebiet auf ein Minimum
zu reduzieren. Das Handwerk miisse am engsten mit
der Stadt verbunden sein, aus der es hervor gegangen
ist und es solle deshalb im Inneren der Stadt auch
wahrnehmbar sein. Im Prinzip war dies bereits die
Vorwegnahme des urbanen Mischgebiets, welches
derzeit kurz vor der Einflihrung steht und zum Ziel hat
— der Minister hat es in seiner Presseveroffentlichung
gesagt — Handwerksbetriebe stirker im Kontext des
Wohnens zu sehen. Insofern bewegt man sich zumin-
dest mit diesem Ansatz im Tenor der Charta von
Athen.

Die Leipzig Charta wird oftmals in Bezug auf Mi-
schung herangezogen, was in Hinblick auf die soziale
Mischung sicher richtig ist. Die funktionale Mischung
hingegen ist nur ein Nebenschauplatz, die lediglich
im Zusammenhang mit der Modernisierung der Infra-
strukturnetze und der Steigerung der Energieeffizienz
betrachtet wird. Weiterhin wird Nutzungsmischung in
den Kontext des Klimawandels gesetzt. Indirekt kann
man die funktionale Mischung auch in dem Kapitel
,Strategien fiir sozial benachteiligte Quartiere”, in
dem die Stabilisierung der 6konomischen Situation als
Ziel formuliert wird lesen; die gemischte Stadt wird
hier jedoch nicht konkret benannt.

Gleichwohl riickt das Thema Nutzungsmischung sukzessi-
ve wieder in den Vordergrund der stadtischen Praxis. So
Iasst sich an vielen Beispielen erkennen, dass in den Stad-
ten in dieser Hinsicht eine Menge passiert; das zeigen
auch die untersuchten Fallbeispiele.

Wir haben momentan den grundsatzlich positiven
Umstand, dass die Aussicht besteht, dass sich die
Wirtschaftsstruktur im Zuge der starkeren Digitalisie-
rung zunehmend zu kleinteiligeren Unternehmen ver-
andert, die zum einen durch ihre geringeren Grofen
und zum anderen aufgrund ihrer Produktionsweisen
wieder besser in den stadtischen Kontext passen. Die-
se kleinteiligen Unternehmen bieten die Chance, Nut-
zungsmischung in den Stadten zu beférdern. Sie su-
chen den stadtischen Kontext explizit auf, u.a., da sie
und im Gebilde Stadt die Moglichkeit haben, sich un-
tereinander auszutauschen und zu ergdnzen. Derarti-
ge Chancen, die sich aus den neuen Produktionsfor-
men ergeben sind eben nur oder zumindest am besten

in der kompakten europdischen Stadt gegeben, da in
dieser das ,sich Ergdnzen” aufgrund der Dichte und
Mischung sehr viel starker gelebt werden kann. Erfreu-
licherweise ist zu beobachten, dass die innovativsten
Elemente dieser sogenannten ,postfordistischen Pro-
duktion” vorhandene Rdume mit den rdaumlichen
Qualitdten der traditionellen europdischen Stadt nach-
fragen.

An dieser Stelle ist anzumerken — keine Rose ohne
Dornen —, dass die Digitalisierung auch ihre Schatten-
seiten fur die Stadt haben kann. Der Online-Handel
verstarkt bspw. die sowieso schon seit Jahrzehnten zu
beobachtenden Strukturverdnderung im stationdren
Einzelhandel, insbesondere den Rickgang des inha-
bergefiihrten Facheinzelhandels. Wenn der Einzel-
handel selbst und die &ffentliche Hand nicht bald und
entschieden Gegenstrategien entwickeln werden wir
damit umgehen miissen, dass es in Zukunft weniger
Einzelhandel in den Zentren geben wird. Die Zu-
wachsraten im Online-Handel sind erheblich.

Fir die Zukunft werden auch ganz neue Technologien
diskutiert: beispielsweise propagiert der Erfinder von
Skype nun einen Roboter, der sich u.a. auf den Geh-
wegen bewegen soll. Wir kénnen uns wahrscheinlich
alle ausmalen, wie unsere offentlichen Raume in Zu-
kunft aussehen werden wenn dies zur Realitdt wird.
Zwar handelt es sich um visiondre Vorstellungen, je-
doch glaube ich, dass wir uns in den Stadten sehr in-
tensiv mit derartigen Entwicklungen auseinanderset-
zen miissen, da die Diskussion, die unter der Uber-
schrift ,Smart City” geflihrt wird, von erhebliche wirt-
schaftlichen Interessen getrieben ist.

o Franiiae Spanaina, SemTateg Nk A1 0E

Die Stiddte missen also solche Visionen kritisch pri-
fen und eigene Positionen entwickeln. Daher lautet
mein Appell, sich auch in die Diskussion ,Smart City”
starker einzubringen. Die Auswirkungen neuer Tech-



nologien und wirtschaftlicher Dynamiken auf den of-
fentlichen Raum werden erheblich sein.

Unserer besonderen Aufmerksamkeit bedirfen die
Erdgeschosszonen. Es muss darauf geachtet werden,
dass sie nicht zu billigen Garagen und Abstellflachen
werden, sondern ihre Funktion als Gelenk zwischen
privatem und &ffentlichem Raum beibehalten.
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Ein weiterer Aspekt der Ambivalenz von Nutzungsmi-
schung ist die Erwartungshaltung der Birger. Wir ha-
ben im Rahmen der Erstellung des Baukulturberichtes
far die Bundesstiftung Baukultur eine Biirgerumfrage
durchgefiihrt, bei der sich herausstellte, dass in einer
multifunktionalen Stadt zahlreiche Chancen gesehen
werden. Fir das Wohnquartier jedoch wiinschen sich
die Biirger ein normales, ruhiges Umfeld, das natur-
nah und familiar ist. Hinsichtlich des rdaumlichen
MafRstabes sind daher sehr unterschiedliche Betrach-
tungsweisen vorzufinden, mit welchen auch wir uns
auseinanderzusetzen haben. Die differenzierten Er-
wartungshaltungen haben zur Konsequenz, dass Nut-
zungsmischung auch einer sehr intensiven Beschéfti-
gung mit Nutzungsvertraglichkeiten bedarf.

Der Anspruch an Stadt — Der Anspruch ans
Quartier

Funktionale urbane Mischung mit potentiellen Konflikten

Vorziige der Stadt
LII78 Platz 1: Einkaufsmoglichkeiten

Ja, das mchste:
Eine Villa im Grinen mit groBer Terrasse,
vorn die Ostsee, hinten die Friedrichstrae;
mit schaner Auss
ezi

LIT7) Piatz 2: Vietfalt und Abwechslung

ich-mondn,
immer ist die Zugspitze zu sehn -

e
LY Piatz 3: Kurze Wege aber abends.

Kino hast dus nicht weit.

L1 Piatz 4: Kulturelle Angebote

]
=

Quelle: Bundesstiftung Baukultur
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An diesem Punkt ist es wichtig, dass sich die offentli-
che Hand weiterhin aktiv einbringt, um eine vertragli-
che Nutzungsmischung zu gewahrleisten und negati-
ve Auswirkungen nach Moglichkeit zu vermeiden.
Dies wird besonders anhand zahlreicher Initiativen in
den Stadten deutlich, die der Ansiedlung gerade ge-
werblicher Nutzungen im Umfeld der Wohnung er-
heblichen Widerstand entgegensetzten. Auch die
Kommunalbefragung im Rahmen der Erstellung des
Baukulturberichts 2014/15 untermauert diese Wahr-
nehmung.

Es muss zudem festgestellt werden, dass entgegen al-
ler positiven Kommentierung der Nutzungsmischung
und der Bestrebungen, diese wieder vermehrt zu er-
moglichen, die tatsdchliche Entwicklung momentan
eher in eine andere Richtung geht.

—_

Kommunalbefragung
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Wa: Ihrer Sicht aktuell die

Quelle: Bundesstiftung Baukultur
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Eine Ursache sind die aktuellen Gegebenheiten auf
dem Immobiliensektor. Wohnimmobilien sind aktuell
sehr viel lukrativer zu vermarkten als Gewerbeimmo-
bilien. Blrohduser werden beispielsweise als Woh-
nungen genutzt. Hinzu kommt, dass im Immobilien-
sektor eine immer starkere Spezialisierung der Akteure
stattfindet und so jeder seine eigene Vertriebsschiene
herausbildet. Gewerblichen Immobilien, Wohnimmo-
bilien und Einzelhandelsimmobilien werden oft von
Spezialisten vermarktet. Zu hoffen ist, dass die Zahl
der Anbieter mit einem sektoriibergreifenden Portfolio
wieder widchst. Dass es hierflir positive Beispiele gibt,
werden wir im Laufe des Tages ebenfalls sehen.

Ungeachtet dessen hat das Ziel der Nutzungsmi-
schung bzw. einer allgemeinen Mischung eine hohe
Akzeptanz  in  den = Kommunalverwaltungen.
90 Prozent der Befragten halten dieses Ziel fiir vor-
dringlich. Allerdings schildern in Anbetracht der aktu-
ellen tatsachlichen Entwicklung in Deutschland auch
44 Prozent der Befragten die Beobachtung, dass in der
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Realitdt eher eine funktionale Entmischung stattfindet.
Zwei Drittel der Befragten sehen das Thema der Nut-
zungskonflikte weitehrhin als erschwerend an.

Ein weiterer Punkt, der mir noch wichtig erscheint, ist
die Frage der Malstabsebene. Anhand der durchge-
flihrten Burgerbefragung zeigt sich bereits deutlich,
dass eine gesamtstadtische Nutzungsmischung seitens
der Biirger durchaus begriifit, eine Nutzungsmischung
im eigenen Quartier jedoch kritisch betrachtet wird.
Aktuell ist im Planungsalltag festzustellen, dass das
Quartier als Handlungsebene zunehmend an Bedeu-
tung gewinnt. Quartiere konnen jedoch — realistisch
betrachtet — gerade im Sinne einer interessant gestalte-
ten Stadt, evtl. eine unterschiedliche Nutzungsmi-
schung vorweisen. Auch wenn man fir jedes Quartier
einer Stadt Mischung und Vielfalt anstrebt, muss sie
nicht in jedem Fall das perfekte Abbild einer gemisch-
ten kleinen Stadt sein. Stattdessen sind es differenzier-
te, lokale Mischungssituationen, die von Bedeutung
sind. Um diese zu initiieren gibt es jedoch, wie die
Untersuchung genereller Rahmenbedingungen durch
die Kommunalbefragung sowie Fallstudienuntersu-
chung zeigt und wie es auch von Herrn Staatssekretdr
bereits angesprochen wurde, keine Patentrezepte fiir
eine gelungene und stabile Umsetzung des Ziels einer
Nutzungsmischung. Feststellen ldsst sich jedoch zu-
mindest eine ganze Reihe an Hinweisen, welche als
Grundlage fiir spezifische Herangehensweisen genutzt
werden konnen, um eine gelungene Nutzungsmi-
schung zu kreieren.

Grundsatzlich kann man sagen, dass sich Mischung
beférdernde Faktoren wie folgt benennen lassen: die
Lage der Quartiere, die Gebdudestrukturen, die
Grundrisse der Gebdude und die Kostensituation im
jeweiligen spezifischen Immobilienmarkt des Quar-
tiers. Das trifft haufig in einem hohen Malte auf Griin-
derzeitquartiere zu. Es gibt aber auch durchaus Bei-
spiele von Quartieren aus den 1950er Jahren, die
ebenfalls entsprechende Qualititen bieten. Als Fall-
beispiel wdre hier Bochum-Ehrenfeld zu nennen. Eh-
renfeld ist ein Quartier, das im Wesentlichen in den
1950er Jahren in seiner heutigen baulichen Gestalt
entstanden ist und Ansdtze eines Kreativquartiers
zeigt. Es liegt innenstadtnah und weist noch relativ
preiswerte Anmietungsmoglichkeiten auf. In der
Nachkriegszeit entstandene Quartiere knnen also mit
bei Vorhandensein begtinstigender Faktoren ebenfalls
Erfolg im Sinne einer Nutzungsmischung haben und
attraktiv fiir Kreative sein.

Analysiert man die Fallbeispiele kann man weiterhin
sagen, dass Strategien der bewussten Nutzungsanrei-
cherung in Quartieren erfolgen, in denen Potenzial

hierflr ~ gesehen  wird. Das Quartier Koln-
Waldsiedlung zeigt Ansdtze in diesem Sinn. War es
urspriinglich eine reine Wohnsiedlung entsteht jetzt,
durch die Zunahme von Raumlichkeiten fiir freie Be-
rufe etc. eine neue Form der Mischung und der Cha-
rakter verandert sich.

Nach wie vor besteht eine starke Fokussierung bei
Bemiihungen um funktionale Mischung auf dem Be-
reich des Einzelhandels, teilweise auch auf der Gast-
ronomie. Angesichts der bereits beschriebenen Ten-
denzen gerade im Bereich des Einzelhandels wird
kiinftig mehr Phantasie bei der Suche nach neuen
Nutzungen insbesondere fiir die Erdgeschosse erfor-
derlich werden. Langfristiger Erfolg ist nur durch viele
Standbeine und durch eine Gestaltung der Mischung
in der Mischung moglich. Neben Einzelhandel und
Gastronomie gibt es inzwischen immer mehr An-
waltspraxen, Fitnessangebote und Unternehmensfor-
men aus dem Kreativbereich, die eine Vielzahl von
Méglichkeiten bieten, sich in ein Quartier zu integrie-
ren. Eine besondere Herausforderung stellt hierbei al-
lerdings die Gestaltung der Fensterflichen dar, mit
denen man sich bis ins Detail auseinandersetzen

muss, um eine flr den offentlichen Raum positive
Wirkung zu gewdhrleisten

Damit stellt sich natiirlich auch die Frage nach den In-
strumenten. Von ausschlaggebender Bedeutung sind
integrierte Konzepte flr die Gesamtstadt, fir die Quar-
tiere, aber auch fur einzelne Wohnblocke als Hand-
lungsgrundlage. U.a. das Fallbeispiel Duisburg-
Hochfeld zeigt die Notwendigkeit eines Konzeptes.
Eine grofBe Bedeutung bei der Umsetzung integrierter
Konzepte kommt natiirlich den Férdermitteln, beson-
ders der Stadtebauforderung, zu. Ein besonders signi-
fikantes Beispiel in diesem Zusammenhang ist sicher
das stadtebauliche Groprojekt Phoenix-See in Dort-
mund-Horde.
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Bei der Kommunalbefragung im Rahmen unseres Pro-
jektes ,Mischung” gaben ferner 95 Prozent der Befrag-
ten an, dass hinsichtlich des Aspekts der sozialen Mi-
schung das Programm der ,Sozialen Stadt” von erheb-
licher Bedeutung ist. Aber auch in Bezug auf Nut-
zungsmischung betitelten 65 Prozent das Programm
zumindest noch als forderlich. Das Ergebnis verdeut-
licht erneut, wie wichtig die in der neuen Regierungs-
periode verbesserte Ausstattung des Programms des
Bundes ,Soziale Stadt” war. Das Fallbeispiel Espel-
kamp-Burano-Quartier bietet diesbeziglich weiteres
hervorragendes Anschauungsmaterial.

Auch das Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren” bewahrt sich offensichtlich sehr. Ich vermute,
dass Stadtdirektor Schultheil’ das gleich bei der Schil-
derung der Minsteraner Erfahrungen wirdigen wird.
Bei dem Miinsteraner Bahnhofsviertel hat das Pro-
gramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” offensicht-
lich eine positive Rolle gespielt. Die Moglichkeit, eine
Immobilien- und Standortgemeinschaft zu bilden,
stolSt ebenfalls auf positive Resonanzen. Sie wird von
60 Prozent der Befragten im Rahmen der Kommunal-
befragung als Bereicherung gesehen.

Der Wohnraumférderung kommt naturgemal® vor al-
lem im Hinblick auf die soziale Mischung eine zentra-
le Bedeutung zu. Essen-Altendorf ist dafiir ein sehr gu-
tes Beispiel. 52 Prozent der Befragten sind aber dar-
ber hinaus der Meinung, dass im Rahmen der sozia-
len Wohnraumférderung auch Nutzungsmischung po-
sitiv beeinflusst werden kann.

# |
R;l;mnfur Idee

Quels : Stadieben, Ausg 032014; degewo

Kommunale Wohnungsbaugesellschaften sind weitere
wichtige Impulsgeber. Uber sie kann der Gesellschaf-
ter wirkungsvoll das Ziel der Mischung férdern. Ohne
kommunale Gesellschaft wére das vielfach preisge-
kronte Beispiel aus Ulm, das ,Stadtregal” als multi-
funktionale Umnutzung einer ehemals gewerblich ge-
nutzten Immobilie, vermutlich nicht zustande ge-

kommen. Auch im Hinblick auf die Initiilerung neuer
Aktivitaten — zum Beispiel in Berlin, wo die DeGeWo
Gewerberdume zu giinstigen Konditionen anbietet,
um Startups die Moglichkeit des ,Fuffassens” zu er-
moglichen — leisten die kommunalen Wohnungsge-
sellschaften einen wichtigen Beitrag. Alle Stidte, die
dem zeitweiligen Mainstream, kommunale Woh-
nungsgesellschaften zu verkaufen, widerstanden ha-
ben koénnen sich also auch im Hinblick auf Gewahr-
leistung von Nutzungsmischung bestétigt fiihlen.

Zum Rechtsrahmen: natirlich spielen Bauleitplanung
und Baunutzungsverordnung eine wesentliche Rolle.
Ob das urbane Mischgebiet in die BauNVO eingefiihrt
wird, ist abzuwarten, es sieht danach aus. In jedem
Falle halten 82 Prozent der befragten Kommunen die
Instrumente, die derzeit vorhanden sind, fiir durchaus
geeignet, aktuelle Probleme zu bewdltigen und eine
Nutzungsmischung zu ermdglichen. Sanierungs- und
Stadtumbaurecht spielen ebenfalls eine wichtige Rol-
le. Von geringerer Bedeutung sind bislang stadtebauli-
che Entwicklungsmallnahmen. Der Herr Staatssekretdr
hat es bereits angesprochen: zukiinftig sollte Uber die
Verbesserung von EntwicklungsmafRnahmen nachge-
dacht werden. In den ersten Diskussionsrunden ist
zum Beispiel die Idee entstanden, ,EntwicklungsmafR-
nahmen light” oder auch eine ,Innenentwicklungs-
maBnahme” einzufiihren. Angesichts der komplexen
Materie sind sicher sehr eingehende Uberlegungen
notwendig. Trotzdem sollte man die Thematik ange-
hen. Die Erhaltungssatzung, die Zweckentfremdungs-
gebote und weitere Gebote spielen in unserem Zu-
sammenhang ebenfalls eine Rolle. Dass eine ganze
Menge auch mit dem derzeitigen Recht moglich ist,
zeigen Neuinvestitionen wie der IKEA-Standort in
Hamburg Altona, wo sogar die Ausfahrt der Hochga-
rage neben einer Wohnnutzung platziert werden
konnte.

Ein hervorragendes Beispiel fiir praktizierte Nut-
zungsmischung ist aus meiner Sicht das Weltquartier
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in Hamburg-Wilhelmsburg mit einem Gewerbehof,
der sich unmittelbar in einem Wohnbebauungszu-
sammenhang wiederfindet. Aber auch Tibingen hat
viele Beispiele fiir die Bandbreite der rechtlichen
Méglichkeiten aufzuweisen.

Ein zentrales Element, das bisher leider noch nicht die
ihm zukommende Rolle spielt, ist aus meiner Sicht
das Bodenrecht. Das ist kein neues Thema, Kurt
Schumacher proklamierte bereits, Stadtebau sei prak-
tische Bodenpolitik. Auch der ehemalige Bundespra-
sident Heinemann ermahnte den Bundesgesetzgeber,
hier titig zu werden. Alexander Mitscherlich zitiert in
,Die Unwirtlichkeit unserer Stadte” Konrad Adenauer,
der sagte, die bodenreformerischen Fragen seien nach
seiner Uberzeugung Fragen der hoheren Sittlichkeit.
Es gibt also ein breites Spektrum von Beflirwortern ei-
nes gemeinwohlorientierten Bodenrechts.

In Anbetracht der Herausforderungen, vor die die der-
zeitige Stadtentwicklung gestellt ist — nicht nur in Fra-
gen der Nutzungsmischung, sondern auch in Fragen
der raschen Verfiigbarkeit von Boden und Flachen fiir
Wohnen etc. -muss es Ziel sein, auch das Bodenrecht
effizienter zu gestalten oder dies zumindest zu versu-
chen. Das Fallbeispiel Bergkamen City macht meiner
Ansicht nach sehr deutlich, wie wichtig es wire, An-
derungen im Bodenrecht vorzunehmen. In Bergkamen
City wurden Mafnahmen enorm verzogert, da auf-
grund der Eigentlimerstrukturen lange kein Eingreifen
moglich war. Dies brachte nicht nur den Verlust von
wertvoller Zeit, sondern auch von viel Geld im priva-
ten Immobiliensektor mit sich.

Das stellt die Préferenz fiir ein partnerschaftliches
Vorgehen nicht in Frage. Wuppertal stellt ein gutes
Beispiel dar, wie Netzwerke zwischen privaten und
offentlichen Akteuren gebildet werden kénnen.

SchlieBlich kommt einer mittel- und langfristig ange-
legten strategischen kommunalen Liegenschafts- und
Baulandpolitik eine zentrale Bedeutung zu. Vor dem
Hintergrund kommunalrechtlicher Bedingungen im
Hinblick auf den Haushaltsausgleich etc. ist dies zu-
gegebenermafen schwierig Vielleicht konnen Sie,
Herr Staatssekretdr, dem Innenminister deutlich ma-
chen, dass solche Strategien sehr viel nachhaltiger auf
Dauer die kommunalen Finanzen stiitzen als der Ver-
kauf des Tafelsilbers. Zudem ist eine stdrkere Beschaf-
tigung mit dem Thema Erbpacht sinnvoll. Bei einer
Vergabe von Flachen in Erbpacht kénnen die Stadte
als Eigentlimer wirkungsvoller und langfristig Einfluss
auf die Nutzung nehmen als bei einem Verkauf und
gleichzeitig ,Start-Ups” den Beginn erleichtern.

Als Fazit bleibt, dass es nicht ,das gemischte Quar-
tier” gibt, sondern viel mehr sehr unterschiedliche,
gemischte Quartiere. Mischung und Vielfalt sollten
Elemente stadtischer Normalitdt sein und keine spezi-
fische Sonderkonstellation. Nicht alle Quartiere mus-
sen dichte Gemengelagen sein. Stattdessen ist der
Austausch zwischen Quartieren unterschiedlicher Mi-
schung zu gewabhrleisten. Er ist ebenfalls ein Merkmal
von Urbanitit. Die Betrachtung von Gesamtstadt und
Quartier muss daher gemeinsam erfolgen. Hand-
lungsbedarf erwidchst vor allem, wenn es im Bereich
der sozialen Strukturen Probleme gibt. Eine gewisse
Gelassenheit spielt bei der Mischung stadtischer Nor-
malitdt daher auch eine Rolle. Grundsatzlich ldsst sich
weiterhin festhalten, dass bereits zahlreiche strategi-
sche, baurechtliche, férderpolitische, wohnungswirt-
schaftliche und kooperative Instrumente existieren. Es
liegt an uns, sie anzuwenden; die grundsitzliche
Méglichkeit zur Mischung besteht. Dabei gilt es auch,
Startern und Kreativen — nicht nur der Kreativwirt-
schaft — Mdoglichkeitsrdume zu sichern. Kreativitat
ldsst sich in den seltensten Féllen planen. Das heil’t
aber auch, dass wir Situationen akzeptieren oder sie
eventuell sogar herbeifiihren missen, die vielleicht
nicht dem Bild einer ,geordneten” Stadt entsprechen.
Das Projekt Holzmarkt, eine ganz untypische Entwick-
lung in Berlin, ist hierfiir ein Beispiel. Es kann nicht
Ziel sein, eine Kopie der Mischung der Vergangenheit
zu erreichen, sondern wir sollten Mischung im Sinne
der Prinzipien der nachhaltigen Stadtentwicklung an-
streben. Dies wiederum setzt viel Engagement und in-
tensive Steuerung durch die offentliche Hand voraus.
Wenn wir diese Rolle wahrnehmen, haben wir — so
glaube ich — durchaus Chancen, dem Ziel einer stadt-
vertraglichen Mischung zumindest nahe zu kommen.

Ricarda P&tzold

Vielen Dank, Martin zur Nedden, fir diesen umfas-
senden Einstieg in die Prinzipien und Themen der
Nutzungsmischung. Es war bereits ein umfangreicher
Ausflug in die Welt der Instrumente, die heute Nach-
mittag noch eine starkere Rolle spielen werden.

Wir ndhern uns jetzt dem Thema Soziale Vielfalt. Wer
sich damit beschiftigt, kann sich — ebenso wie bei
Nutzungsmischung — durch viele Regalmeter an Bi-
chern lesen, an einem kommt er sicher nicht vorbei:
an dem aktuellen Werk ,Soziale Mischung in der
Stadt”. Diese Publikation entstand aus einem von der
Waiistenrot-Stiftung geforderten Projekt, dass Prof. Dr.
Tilman Harlander, unser nachster Referent, zusammen
mit Dr. Gerd Kuhn und vielen anderen Autoren bear-
beitet hat.
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Tilman Harlander hat sich sein ganzes Forscherleben
mit dem Thema Wohnen und Wohnungspolitik be-
schéftigt; auch als es gerade keine Hochkonjunktur
hatte. Er hatte 14 Jahre lang die Professur fir Architek-
tur und Wohnsoziologie in der Universitdt Stuttgart

Eingangs mochte ich gleich mit dem architektonisch
anspruchsvollen Berliner Projekt ,Mischen possible”
der BARarchitekten in der Oderbergerstralle ein
Statement zu der Konferenz-Fragestellung ,Mischen
Impossible?” setzen. Das in der sehenswerten Ausstel-
lung im Deutschen Architekturmuseum ,Bauen und
Wohnen in Gemeinschaft”, aber auch im neuen Bau-
kulturbericht hervorgehobene Projekt, unterstreicht
mit seinem Namen ,Mischen possible” entsprechend
die Méglichkeiten funktionaler und sozialer Mischung
eindrucksvoll.

Abgeschirmtes Luxuswohnen:
Heinrich-Heine-Gérten
Diisseldorf

(Arch.: Hilmer & Sattler)

Fotos: Harlander 2014

Das Mischungsziel ist bei weitem nicht so eindeutig,
selbstverstandlich und unumstritten, wie es auf den
ersten Blick scheint. In der Sorge iiber dessen wach-
sende Gefdhrdung, um das ,Auseinanderdriften der

inne; seit 2011 ist er im Ruhestand. Damit es aber
nicht zu ruhig wird, begleitet er weiterhin Projekte der
Deutschen Forschungsgemeinschaft der VW-Stiftung
sowie der Wiistenrot-Stiftung.

Soziale Vielfalt

Prof. Dr. Tiiman Harlander, Universitat Stuttgart

Stadtgesellschaften” hingegen besteht weitgehend Ei-
nigkeit: Tatsdchlich erleben wir statt Mischung und In-
tegration gegenwartig weltweit rasant sich beschleu-
nigende ,Entmischungsprozesse”, eine beispiellose
soziale Spaltung der Stadte. Sie manifestiert sich auf
bedriickende Weise im anhaltenden Slumwachstum
einerseits und dem weltweit boomenden Bau von ab-
geschlossenen (gated communities) und abgeschirm-
ten Siedlungen fir die Wohlhabenden andererseits.
Natirlich erleben wir diese Spaltung in Deutschland
nur in einer sehr abgeschwachten Form. Aber es ist
doch unibersehbar, dass auch hierzulande im Ge-
geniiber von Gentrifizierungsfolgen und erzwungener
Segregation auf der einen und dem Wohnen in Luxus-
residenzen und - wie die Ddusseldorfer Heinrich-
Heine-Garten — abgeschirmten und abgeschotteten
Wohnkomplexen auf der anderen Seite, ein sozial-
raumliches Korrelat der wachsenden Kluft von Arm
und Reich entsteht.

Aber ,soziale Mischung”? Der Begriff selbst hat zu-
nachst einmal etwas seltsam Altbackenes, Durchmi-
schung erinnert an den obsolet gewordenen alten so-
zialen Wohnungsbau, manche assoziieren gar noch
unzuldngliche Steuerungsinstrumente wie die in Ber-
lin zwischen 1976 und 1989 in einigen Stadtteilen
praktizierten ,Zuzugssperren” oder Quotierungen. Die
anhaltend kontroversen theoretischen Debatten um
das Fir und Wider ,sozialer Mischung”, um die sog.
,Kontexteffekte” von Heterogenitdt oder Homogenitat
im Wohnen konnen an dieser Stelle nicht nachge-
zeichnet werden.
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Aus der Perspektive der kommunalen Praxis war die
einhellige Botschaft aller Vertreter aus Kommunalpoli-
tik und Wohnungswirtschaft, mit denen wir im Rah-
men unserer Forschungsarbeiten sprechen konnten,
dass es angesichts der Uber den Markt vermittelten
Entmischungstendenzen keine Alternative zu aktiver
Mischungspolitik gibt. Dies wird auf einer breiteren
empirischen Basis auch durch die aktuelle, durch das
Difu und die Universitit Wuppertal durchgefiihrte,
Kommunalbefragung in NRW bestdtigt, nach der
89 Prozent der befragten Stadte ,soziale Vielfalt” fir
ein ,wichtiges, wenn auch schwer steuerbares Pla-
nungsziel” halten.

Dabei wird mit ,Mischung” im Rahmen moderner In-
tegrations- und Diversitatspolitiken auf kommunaler
Ebene nicht (mehr) die Einebnung und Nivellierung
kultureller und ethnischer Unterschiede verstanden,
sondern, wie dies der Magistrat der Stadt Frankfurt
formuliert hat, man strebt gerade umgekehrt ,eine Ba-
lance von Integration und Diversitdt, von geteilter
Gemeinsamkeit und individueller Vielfalt” an.

Die Grenzen von Mischungspolitiken sind freilich
evident. Rdumliche Nahe generiert keineswegs auch
zwangslaufig soziale Ndhe und vor allem: Soziale Mi-
schung allein bietet keine Losungen fiir Armut, Aus-
grenzung und Diskriminierung und muss durch ge-
zielte Arbeitsmarkt-, Sozial- und Bildungspolitiken
flankiert werden.

,Soziale Mischung” in dem hier vertretenen Sinn be-
inhaltet also in erster Linie einen wohnungs- und stad-
tebaupolitischen Ansatz, der sich gegen die lber die
Wohnungsmarkte erzwungene Entmischung richtet
und fiir sozial offene Quartiere pladiert. Dies impli-
ziert zugleich einen Mischungsbegriff, der die ,soziale
Mischung” nicht isoliert betrachtet, sondern zusam-
men mit anderen Mischungsdimensionen wie der
funktionalen Mischung, der Mischung verschiedener
Ethnien, Altersstufen und Religionen, aber auch der
Mischung verschiedener Bautragerformen, der Mi-
schung von Alt und Neu oder auch einer gelungenen
Mischung von privaten und offentlichen Rdumen ins
Blickfeld nimmt.

Angesichts dieser Vieldimensionalitit des Mischungs-
ideals ist es nicht verwunderlich, dass in der Praxis
viel aneinander vorbei geredet wird. Jeder hat andere
Bilder im Kopf. Gerne wird dabei von Befilirwortern
wie Gegnern des Mischungsideals — mit jeweils ge-
genldufigen Argumenten — auf die Traditionen der
,europdischen Stadt” verwiesen. Kein Zweifel, die
strenge Gliederung der Stindegesellschaft spiegelte
sich auch in einer hierarchisch gegliederten rdumli-

chen Verteilung der Wohn- und Arbeitsorte wider und
es gab dariiber hinaus harte Formen der Ausgrenzung,
deren tragischstes Kapitel die Einrichtung der jiidi-
schen Ghettos wurde. Aber die ,Einfriedung” durch
die Stadtmauern konstituierte zugleich baulich-
raumlich wie symbolisch die Einheit des stdndischen
Gemeinwesens nach innen. Tatsdchlich blieb dieses
kleinrdumige ,soziale Miteinander” etwa im ,Ganzen
Haus” der Kaufleute und Handwerksmeister und ge-
nerell innerhalb der Enge der Stadtmauern ein essenti-
eller Bestandteil der kollektiven Erinnerung, auch
wenn das jeweilige sozialrdumliche ,Miteinander”
nicht der nivellierenden Einebnung sozialer Standes-
unterschiede diente, sondern letztendlich Teil der
funktionalen Organisation ihrer Perpetuierung war.

Die parzellengenaue Kartierung auf der Basis indivi-
dueller Steuerakten durch den Historiker Ralf Roth im
Rahmen unseres Stadtwohnen-Projektes verdeutlicht,
dass Frankfurt am Main noch um 1850 in einem kaum
vermuteten Mall Uberwiegend kleinrdumig durch-
mischt war. Erkennbar ist bereits der Charakter Sach-
senhausens als Handwerker- und Kleinbiirgerquartier
und die Aufwertung des Westens und des Anlagen-
rings. Es ist wichtig festzuhalten, dass grofrdumige
raumliche Segregation in einem modernen Sinn erst
mit dem Schleifen der Mauern und einerseits dem
Auszug der vermdgenden Schichten in die Villenquar-
tiere auf den ehemaligen Wallanlagen und anderer-
seits dem Entstehen der Fabrikarbeiterquartiere ein-
setzte.

= esmetriter Geunivits v FRANKF UR T 0. SACHSENHAUSEN ..._der nicten tmebung.

i

Mischung:
Sozial-Topographie
Frankfurts am Main,
ca. 1850, (Ralf Roth)

Quelle: Harlander u.a. 2007

Ich méchte im Folgenden eine kurze Ubersicht zu den
wichtigsten im Kontext des Ziels der Bewahrung bzw.
Herstellung von sozialer Vielfalt und Mischung durch
Kommunen und Wohnungswirtschaft eingesetzten In-
strumenten geben. Unsere Auswertung der bisherigen
Erfahrungen hat gezeigt, dass es weder fir den Be-
stand noch fiir den Neubau allgemeingiiltige Antwor-
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ten auf die Frage gibt, in welcher stadtebaulichen
,Kornung” ,soziale Mischung” am nachhaltigsten und
wirkungsvollsten zu erreichen ist. Generell charakteri-
siert die gegenwartige Situation, dass Kommunen und
Wohnungswirtschaft in diesen Fragen sehr offen auf
den unterschiedlichen Malstabsebenen Quartier,
Block und Haus experimentieren. Viele Praktiker ori-
entieren sich hierzulande an dem Kompromiss, das
Haus bzw. das engere Wohnumfeld sozial homogen
zu halten, auf Quartiersebene aber Mischung und so-
ziale Vielfalt anzustreben. Tatsdchlich erfordert ,Mi-
schung” in der Regel umso mehr Fingerspitzengefiihl,
Einsatz und vor allem Bereitschaft zur aktiven Beteili-
gung der Bewohner auf Seiten der Projektentwickler,
je feinkorniger und kleinteiliger sie konzipiert wird.
Die Ergebnisse des vor kurzem durch das BBSR vorge-
stellten Forschungsprojektes ,Soziale Faktoren nach-
haltiger Architektur”, eine Evaluation von 17 mit dem
Deutschen Bauherrenpreis ausgezeichneten Projekten,
weisen hinsichtlich der zwar wiinschenswerten, aber
auch ,konfliktanfilligen Durchmischung” in die glei-
che Richtung: ,Eine gelungene Heterogenitit beruht
meist auf einer zeit- und personalintensiven Betreuung
des Objekts und seinen Bewohnern”.

i

Soziale und funkiionale nginﬂmk:

A 3
Miinchen Haidhausen, Block 22
(Quelie: MES Minchen 2010

mente und Fordermoglichkeiten in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet mit 22 Sanierungsblo-
cken.

Der Block besitzt mit zahlreichen Ldden und Gastro-
nomiebetrieben in den Erdgeschosszonen vor allem
an der Rosenheimer Strafle und acht Kiinstlerateliers
eine innenstadtrandtypische funktionale und soziale
Mischung. Die typologisch hochst vielfdltigen Wohn-
bauten enthalten Sozialmietwohnungen, Miet- und
neue attraktive Eigentumswohnungen. Der Block off-
net sich zum Quartier, hat eine allgemein zugangli-
che, offentliche Durchwegung. Im Blockinneren be-
finden sich sorgféltig gestaltete, fiir die gesamte Quar-
tiersoffentlichkeit zugdngliche Innenbereiche, die We-
sentliches fiir die Blockintegration leisten und ein
nachbarschaftliches Miteinander ermoglichen.

Die Miinchner Genossenschaft Wogeno eG hat im
Blockinneren mit einem viergeschossigen genossen-
schaftlichen Mietwohnungsbau in Holzmassivbauwei-
se zugleich ein 6kologisch und sozial innovatives Pi-
onierprojekt verwirklicht — Genossenschaftswohnun-
gen nach Miinchen-Modell (9-10 €/gm).

Mischung von Haustypen und Eigentumsiormen (Arch.: A. Meck)

Ich beginne meine Ubersicht im Bestand mit einem
gemischten Baublock in einem gentrifizierten hoch-
preisigen Quartier: Sanierungs-Block 22 zwischen
Lothringer und Rosenheimer Stralle in Mdinchen-
Haidhausen. Wir haben ihn 2010 in der Jury des
Deutschen Stadtebaupreises ausgezeichnet, weil es
hier gelungen ist, einen griinderzeitlichen Baublock
im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung als funk-
tional, sozial und bautypologisch gemischten Block
beispielhaft weiterzuentwickeln. Entscheidend fiir den
Erfolg war hier die am Mischungsziel orientierte, (iber
Jahrzehnte hinweg engagierte und sozial verpflichtete
Sanierungspolitik der Stadt bzw. der Miinchner Ge-
sellschaft fiir Sanierung im Zusammenwirken mit allen
Beteiligten und der Einsatz aller verfiighbaren Instru-

Um in den derartigen Bestandsquartieren die noch be-
stehende soziale Mischung zu erhalten, verfiigen wir
leider Giber wenige und unzureichende Instrumente.
Die Aufgabe ist deshalb so schwierig, weil es in der
Praxis um die jeweils nur konkret vor Ort und unter
Einbezug der Betroffenen selbst zu findende Balance
zwischen planerisch sowie bau- und sozialpolitisch
erwiinschter Aufwertung auf der einen und dem
Schutz der vorhandenen Wohnbevolkerung vor Spe-
kulation, Mietwucher und Verdrangung auf der ande-
ren Seite geht. Zunachst einmal erhéht der Zuzug von
Mittelschichten in der Regel die soziale Mischung, ein
Prozess, der allerdings ab einem bestimmten Punkt
auch wieder in Entmischung umschlagen kann.
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Minchen und etwa auch Hamburg gehdren zu den
Stadten, die sich bemihen, auf diesen Prozess steu-
ernd und preisddimpfend einzuwirken. Wichtige,
wenn auch in ihrer Reichweite rechtlich und 6kono-
misch stark begrenzte Instrumente sind die Erhaltungs-
satzung nach § 172 BauGB und der Genehmigungs-
vorbehalt bei Umwandlungen von Miet- in Eigen-
tumswohnungen.

Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen und Hamburg

Quelle: www.hamburg.de

Quelle: LH Minchen 2012,
25 Jahre Erhaltungssatzungen in Minchen

Wie man im Bestand auch im Rahmen von Moderni-
sierungsvorhaben hochst erfolgreich soziale Mi-
schungsziele verfolgen kann, hat die Stadt Wiirzburg
mit ihrer ,Wirzburger Stadtbau” in dem Projekt , WAL
- Wohnen in allen Lebensphasen” am Ludwigkai de-
monstriert. Statt profitablem Abriss und Neubau mit
hochpreisigen Wohnungen wurde hier ein mit dem
Deutschen Bauherrenpreis 2013/14 ausgezeichneter
Modernisierungsprozess durchgefiihrt, dessen erklar-
tes Ziel die Stabilisierung sozialer Mischung war.
Hierzu realisierte man ein abgestuftes Spektrum von
Modernisierungsstandards und kam unter Ausnutzung
aller offentlichen Forderméglichkeiten nach Sanierung
zu Mietpreisen von 4,53 bis 11,50 €/gm, die in dem
von Gentrifizierung bedrohten Quartier das Fortbeste-
hen einer beispielhaft gemischten Bewohnerstruktur
ermoglichen.

Aktive Mischungspolitik im Bestand erfordert vor al-
lem in sog. Problemquartieren bzw. in vielen der ,So-
ziale Stadt” - Programmgebiete iiber den Erhalt preis-
werten Wohnraums hinaus auch im Wohnen gezielte
Aufwertungsstrategien. In diese Richtung geht in Stutt-
gart der Versuch einer stadtebaulichen und typologi-
schen Aufwertung eines Problemquartiers durch at-
traktiven Wohnungsbau der Stuttgarter SWSG (Biiro
ORPLAN) fiir eine etwas betuchtere Klientel.

Natirlich ist Mischung im Wohnen nur mdoglich,
wenn nach GroRe, Ausstattung und, vor allem, nach
Preis geeignete Wohnungen fiir alle Schichten der
Stadtbevolkerung zur Verfligung stehen. Wohl die

grofBte Hypothek fiir eine nachhaltige Mischungspoli-
tik in den Stddten liegt in dem unaufhaltsamen forde-
rungstechnisch bedingten Dahinschwinden der frithe-
ren Sozialwohnungsbestinde (mindestens 70.000 WE
pro Jahr, Neubau ca. 10.000 WE). Um nicht immer
wieder durch entsprechend grofRen Neubau das Ab-
schmelzen der gebundenen Bestinde kompensieren
oder teure und zudem wieder befristete Belegungs-
rechte ankaufen zu missen, wére perspektivisch, dhn-
lich wie in unseren Nachbarlandern Schweiz, Dane-
mark oder Osterreich der Aufbau eines dauerhaft ge-
bunden Stocks preisgiinstiger Mietwohnungen drin-
gend vonndten.

A STADTRAY

Beispiel 2: WAL Ludwigkai

* Bayerisches Modernisierungsprogramm

-— Quartier mit hohem Aufwertungsdruck
‘ * Strategie: Stabilisierung um Mischung zu erhalten/festigen
] ﬂ‘ ' * Alleinstellungsmerkmal: Differenzierung im Quartier
S w ‘ ‘ * Vier verschiedene Standards baulicher Intervention
‘_l ﬂ f * 118 Mietwohnungen: 96 gefordert, 22 frel finanziert
% 1 ’ * Miethhe fred finanziert: 8,50 - 11,50 EUR/m’
'-‘ ’ I * Miethohe gefardent: 4,53 - 8,50 EUR/m® (Subjektforderung)

* Bayerisches Wohnungsbauprogramm EOF

Wiirzburg WAL Ludwigkai
Mischung im Block durch diferenzierie M

Quelle: Sadbau Wiirzburg 2014

Die Wiener Wohnungspolitik hat in dieser Hinsicht in
der Tat Beeindruckendes vorzuweisen. Der fiir den
Wohnungsbau in Wien zustdndige Stadtbaurat Ludwig
hélt zur Zeit in Deutschland zahlreiche Vortrage und
verweist mit Blick auf das hierzulande bestehende
gravierende Sozialwohnraumdefizit auf die fast 60
Prozent Wiener, die in kommunalen oder geférderten
Wohnungen leben. Das im Zentrum der Wiener
Wohnungspolitik stehende Durchmischungsziel, so
Ludwig, prage alle Stadteile und sei mafgeblich fiir
den sozialen Frieden und die hohe Lebensqualitit auf
Quartiersebene verantwortlich.

Als Reaktion auf die sich verscharfenden Probleme auf
den unteren Wohnungsteilmarkten haben inzwischen
quer durch die Republik die Stadte vor allem der
Wachstumsregionen begonnen, das Ziel der Siche-
rung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums durch
neue Initiativen und ,Bindnisse fir das Wohnen” in
Angriff zu nehmen. Forderquoten, also die Verpflich-
tung, bei der Entwicklung neuer Baugebiete auch in
einem gewissen Umfang Wohnraum flir einkommens-
schwéchere Gruppen zu schaffen, haben sich in den
letzten Jahren in zahlreichen Stadten zum wichtigsten
Instrument sozial verpflichteter kommunaler Woh-
nungspolitik entwickelt.
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Soziale Durchmischung im gesamten Stadtgebiet

Wien: Soziale Durchmischung Quelie: Ludwig 2015

Miinchen kam dabei mit seiner SOBON-Politik und
der — sogar bei Luxusprojekten wie den Lenbachgér-
ten konsequent — umgesetzten Forderquote von
30 Prozent (bei stadtischen Grundstiicken sogar von
50 Prozent) fiir den preisglinstigen, geforderten Miet-
und Eigentumswohnungsbau eine wichtige, inzwi-
schen vielfach nachgeahmte Pionier- und Vorbildrolle
zu. Nun mochte man Uber die bisherigen Forder-
Quotierungen hinaus im Rahmen des im letzten Jahr
ergdnzend verabschiedeten ,konzeptionellen Miet-
wohnungsbaus” auch freifinanzierten preisgiinstigen
Mietwohnungsbau starken.

Wie abhéngig das Ziel einer ,gemischten” Quartiers-
entwicklung letztendlich von den Rahmenvorgaben
der staatlichen Wohnungspolitik ist, zeigt das Freibur-
ger Beispiel des seit den 1990er Jahren mit dem er-
klarten Ziel der Herstellung funktional und sozial ge-
mischter Strukturen neu entwickelten Stadtteils ,Rie-
selfeld”. Im sozialen Wohnungsbau geplant waren ca.
50 Prozent; realisiert wurden nur ca. 10-15 Prozent.
Im ersten Bauabschnitt gab es noch sehr viel sozialen
Wohnungsbau, aber nach der Einstellung der Landes-
féorderung Ende 1990er Jahre; erfolgte der Ubergang
zu anderen Mischungsformen und -instrumenten, bei
denen ,Baugemeinschaften” eine besondere Rolle
spielten.

Man kann einem Quartier aber auch zu viel gefoérder-
ten Wohnungsbau zumuten: In Miinchen schoss man
im neuen Stadtteil Riem mit Sozialwohnungsbauantei-
len von bis zu 70 Prozent in einzelnen Teilgebieten
offensichtlich lber das richtige Mal} hinaus. Nach
massiver offentlicher Kritik will man seit 2006 auch
auf stadtischen Flachen einen Anteil von 50 Prozent
gefordertem Wohnungsbau nicht Gberschreiten und
fordert verstarkt auch neue Bautrdgerformen (etwa das
Genossenschaftsprojekt Wagnis 3). In WIM V werden
dafiir kiinftig auf stadtischen Flachen 20-40 Prozent
Flachenanteile reserviert.

Die mit zahlreichen nationalen und internationalen
Preisen ausgezeichnete Tlbinger Sidstadt mit dem
Loretto-Areal (ca. 7 ha) und dem Franzosischen Vier-
tel (ca. 12 ha) mit ihren nutzungsgemischten, dichten
und verkehrsberuhigten Quartieren ist zumindest in
Fachkreisen mittlerweile gut bekannt. Das stadtrdum-
liche Konzept besteht aus der gelungenen Kombinati-
on von vereinzelt erhaltenen Bestandsgebduden und
einer parzellierten Blockrandbebauung, die im We-
sentlichen nicht durch klassische Bautrdger, sondern
durch neue Bautrdgertypen wie Baugemeinschaften
und neue Genossenschaften realisiert wurde. In sozia-
ler Hinsicht weisen diese beiden ersten Tiibinger Kon-
versionsquartiere vor allem vielféltige Formen der In-
tegration verschiedener Altersgruppen, Ethnien und
Haushaltstypen auf.

Es ist fiir das in Tlbingen praktizierte Modell der ,Ler-
nenden Planung” kennzeichnend, dass man dabei
nicht stehen geblieben ist. So flexibilisierte man in
den Folgequartieren Mdihlenviertel und Egeria-
Geldnde nicht nur die Nutzungsmischung, sondern
erhdhte auch gezielt den Sozialwohnungsanteil, um
eine bessere Mischung verschiedener Einkommens-
gruppen zu erreichen.

Einfuss der Wohnungsbaufirderung: Mischung im Neubau-Quarfier Freiburg-Rieselield

Im Zeichen der gegenwadrtig kumulierenden Woh-
nungsnote ist nun flr das derzeit in Beratung befindli-
che Gebiet ,Hechinger Eck” der Schwerpunkt ganz
auf die Schaffung von kostengiinstigem Bauen und
Wohnen gelegt worden. Ziel ist ein breites Spektrum
von Projekten, das, so die Gemeinderatsvorlage (Vor-
lage 360/2014), ,bezahlbaren Wohnraum fiir unter-
schiedliche Schichten der Bevolkerung mit einer mog-
lichst breiten sozialen Mischung zur Verfligung stellt”.
Ich schlieBe mit dem Verweis auf zwei genossen-
schaftliche Projekte, die gegenwadrtig europaweit be-
sondere Aufmerksamkeit auf sich gezogen haben. Da
ist zum einen das Projekt ,Kalkbreite”, das mit seinen
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konzeptionell ausgezeichnet ineinander greifenden
Anspriichen nach sozialer und funktionaler Durchmi-
schung, nach individueller Wohnflichenbeschrén-
kung und grolRziigigen Gemeinschaftseinrichtungen,
nach hohen &kologischen Standards (autofrei, 2000
Watt-Gesellschaft) und nicht zuletzt auch seiner ex-
pressiven Architektur Mafstabe setzt. Auf dem Hunzi-
ker-Areal im Ziricher Norden ist mittlerweile mit dem
Genossenschaftsprojekt ,mehr als wohnen” gleich ein
ganzes Quartier mit mehr als 400 Wohnungen em-
porgewachsen. Beispielhaft ist auch hier die Umset-
zung der Anspriiche auf soziale und funktionale Mi-
schung, auf hohe 6kologische Standards, gut gestaltete
Auflenrdume und ,Allmendflachen” sowie eine quali-
tatsvolle Architektur.

Die Grundstiicke wurden durch die Stadt Zirich an
beide Genossenschaften im Baurecht zu ginstigen
Konditionen vergeben — eine entscheidende Vorbe-
dingung fir das relativ niedrige Mietniveau und die
dadurch mogliche soziale Mischung. Soziale Mi-
schung im Wohnen, dies gilt es festhalten, muss durch
eine aktive, sozial verpflichtete Boden- und Liegen-
schaftspolitik flankiert werden. Beide Projekte machen
Mut zum Experiment und sind durch ihre soziale,
funktionale und architektonische Vielfalt ebenso wie
durch das Engagement und die Hartnackigkeit ihrer
Akteure europaweit zu Leuchtturmprojekten gewor-
den, die hoffentlich auch hierzulande zu inspirierter
Nachahmung reizen.

Herr Staatssekretir Michael von der Mihlen, lieber
Martin zur Nedden, liebe Kolleginnen und Kollegen,
meine Damen und Herren. Als Praktiker verstehe ich
es als meine Aufgabe, lhnen ein paar Beispiele zu zei-
gen, wenn gleich Sie auch schon ein paar Leuchttiir-
me gesehen haben. Ich mochte vorausschicken: mein

Ricarda Patzold

Vielen Dank fir den engagierten Vortrag und die Auf-
zeigung der verschiedenen Facetten von Nutzungsmi-
schungen und sozialer Mischung. Geben wir nun den
Ball weiter an die Stadte. Bevor wir zum leuchtenden
Beispiel Zirich kommen, geht es zundchst nach
Miinster. Die Stadt hat ihre launig-schaurigen Seiten
bereits am letzten Sonntag im Tatort prasentiert, aber
das war sicher nur ein Ausschnitt.

Ich begriifRe ganz herzlich deren Stadtdirektor Hartwig
Schultheil’. Er pragt seit vielen Jahren die Geschicke
der Stadt. Er ist verantwortlich fir Planung, Bau, Wirt-
schaft und Marketing. Minster ist eine sogenannte
Schwarmstadt mit besonderen Wohnungsmarktdyna-
miken. Fir uns dirfte es interessant sein zu erfahren,
wie fiir Ausgleich gesorgt werden kann, welche Rolle
Vielfalt dabei spielt und wie Belange ausmoderiert
werden.

Vielfalt als ,,Programm der

Stadtentwicklung*®

Hartwig SchultheiB,
Stadtdirektor der Stadt Miinster

Anspruch ist es nicht, nur Leuchttiirme, sondern vor
allem unterschiedliche Beispiele zu prasentieren, um
aufzuzeigen, dass mit den bisherigen Instrumenten
Nutzungsmischung moglich ist. Gleichzeitig stimme
ich Martin zur Nedden zu, sich mit den Perspektiven
einer BauNVO-Novelle auseinander zu setzen, denn
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mit ,urbanen Mischgebieten” wiirden sich weitere
Méglichkeiten und Facetten erdffnen.

Vorab mochte ich festhalten, dass es fiir uns Planende
immer schwieriger wird, Nutzungsmischung — gegen-
tiber zahlreichen Partikularinteressen — auch rechtssi-
cher im Rahmen der Bauleitplanung zu verankern.
Durch eine zunehmende sektorale Optimierung wird
das Gesamtanliegen eines Projektes mehr und mehr
aus den Augen verloren. Ich mochte lhnen anhand
von vier Beispielen zeigen, dass sich Nutzungsvielfalt
und soziale Vielfalt auf sehr unterschiedlichen Wegen
erreichen lassen.

Das erste Beispiel, das ,Wohnquartier SchulstraRe”,
steht fiir sozial gemischtes und generationengerechtes
Wohnen im Quartier, das von unserer eigenen stadti-
schen Tochtergesellschaft Wohn- und Stadtbau entwi-
ckelt worden ist. Als zweites Beispiel soll der Germa-
nia-Campus als multifunktionales Quartier dienen;
dieses Projekt ist von einem privaten Investor und Pro-
jektentwickler entwickelt worden. Das dritte Beispiel
ist das Dreieck Yorckring, dessen Entwicklung sich
seit 15 Jahren vollzieht. Zuletzt werde ich Ihnen noch
einen reprdsentativen Planungsprozess im Zusam-
menhang mit Konversion vorstellen. Hierzu gibt es
ndmlich interessante Birgerhaltungen, die sich leicht
anders darstellen, als sie der Kollege Martin zur Ned-
den in seiner Forschungsarbeit dargelegt hat.

»«jmmm e A MOUNSTER
-

=~ Entwicklung einer innenstadtnahen Flache
Zu einem sozial- und generationengemischtem Quartier

2005: Weitgehend
Grundstiick denkmalgeschitztem
Schulgebaude und Anbau (60er70erJ.)

] B > H

= 1 ha (Stadt Miinster), Teil
des beliebten _Kreuzviertels®

= Landeswettbewerb Junge
Quartiere fur das Wohnen im
Alter” (2006)

= Ziel: Gemischt genutztes
Quartier fir unterschiedliche
Waohnformen/-gréften mit
Schwerpunkt Wohnen im
Alter

= Investorenwettbewerb:
Gewinner Wohn + Stadtbau
und LEG-Téchter

= Gemeinschaftsprojekt:
— MBW MRW
— Architektenkammer NRWW
— Stadt Minster
— Investoren GWN, WGHM, W+S

Das Wohnquartier ,Schulstralle” ist eine Neuentwick-
lung im Kreuzviertel in Miinster und wird mit dem Ti-
tel ,die Mischung macht es” kommuniziert. Das
Quartier wurde seinerzeit auf einem weitgehend un-
bebauten Grundstiick entwickelt. Ausgangslage war
die Besetzung einer leerstehenden Schule durch
Kiinstler. In dem sehr beliebten Wohnquartier Kreuz-
viertel befanden sich rund um die Schule einige An-
bauten aus den 60er Jahren sowie eine Freifliche —
auf der man gerne die Hunde ausfiihrte oder das Auto
umsonst abstellen konnte. Die Ausgangssituation war

somit durchaus konfliktgeladen und die Debatten
akademisch gepragt — typisch fir Minster. Ausgangs-
punkt der Intervention war der Landeswettbewerb
Ljunge Quartiere fir Wohnen im Alter”. Ziel war die
Realisierung eines gemischten Quartiers mit unter-
schiedlichen Wohnformen und WohnungsgroRen und
einem Schwerpunkt auf Wohnen im Alter — in dem
sehr beliebten Kreuzviertel stehen wunderschone
Hauser, diese lassen sich aber nicht mit Aufziigen
nachristen. Insofern fanden wir es interessant, ein
barrierefreies Quartier zu entwickeln, das raumlich
nicht weit vom Kreuzviertel entfernt ist. Als Bilanz
[dsst sich sagen, dass heute zahlreiche Menschen, die
in der Planungsphase noch protestierten, genau in
diesem Quartier wohnen.

Die Realisierung erfolgte auf Grundlage eines stadte-
baulichen Rahmenplans, der erneut im Rahmen eines
kleinen Wettbewerbs — mit besonderer Beachtung von
Mischung — entstand. Das Konzept war Voraussetzung
fir einen anschlieBenden Investorenwettbewerb, der
von einer Arbeitsgemeinschaft aus unserer eigenen
Wohnungsbautochter und zwei Téchtern der damali-
gen LEG gewonnen wurde.

Das ehemalige Schulgebdude wurde in Eigentums-
wohnungen umgewandelt, fiir die Kiinstler musste ein
neuer Ort gefunden werden: es wurde ein neues Ate-
lier-Haus im Quartier errichtet, wodurch sich die Be-
dingungen fir das kiinstlerische Arbeiten sogar ver-
besserten. Am Blockrand entstanden im Wesentlichen
Miet- und Eigentumswohnungen. Ohne den relativ
hohen Anteil an Eigentumswohnungen hatten wir das
Projekt nicht stemmen kénnen. Hier wurde folglich
ein etwas anderer Ansatz als in anderen Quartieren in
Munster verfolgt.

S N—
B —
==

Sl A MONSTER

Quartier Schulstrale 2013

Cuelle: Stadt Minster— Amt 61 (D. Wiritsch 2013)

In dem Wohnquartier ,Schulstrale” existiert damit ein
Wohnungsmix: Mietwohnungen, frei finanzierte
Mietwohnungen und ein relativ hoher Anteil an Eigen-
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tumswohnungen; gemein haben sie die sehr unter-
schiedlichen Zuschnitte und dass auch Wohngemein-
schaften vorsehen sind. Das Quartier ist heute durch
eine urbane Dichte von privaten Bereichen und ge-
meinschaftlich genutzten Freirdumen gepragt.

Erdgeschossnutzung 2011 Germania Campus

* Deilmann Projektgesellschaft mbH
— 3 haUm-undMeunutzung
— St3dtebaulicherVertrag zur
Sicherung der stadtischen Ziele
» Nutzungsstruktur:
— 8 soqg. Stadbvillen mit 128 Miet-/
Eigentumswohnungan
— 132 Einzelappartements fiir
Studierende (iberEHim Siden)
— Factory-Hotel im denkmal-
geschitzten Brauereigeb3ude
— Gaststatten mitumfanglicher
Aulzengastronomie

— Einzelhandel: Lebensmitelmarkt
etc.
— Arztehaus, Fitnesscenter,
Wellnessangebote
o = | — Ballettschule
g ' — Dienstleistungen (Medien etc.)

Quelle: KrajewskifWeming 2011)

Das ndchste ist ein ganz anderes Beispiel, aber auch
hier konnte eine Durchmischung erzielt werden: der
Germania-Campus mit seiner alten Brauerei wurde
durch einen privaten Investor und Projektentwickler
zu einem multifunktionalen Quartier aus Wohnen,
Arbeiten und Freizeit entwickelt. Pragend fir das
Quartier sind noch immer die Gebdude der ehemali-
gen Brauerei. Diese wurden vor der Entwicklung u.a.
als Freibad, Spafbad, Thermen etc. zwischengenutzt.
Der Entwickler griff diese Nutzungen auf und be-
zeichnete das Quartier frihzeitig als ,innovatives Life-
style-Quartier”. Dafiir hatte er zwei weitere Begriin-
dungen: Minster gehort zum einen bekanntlich zu
den groleren Stidten mit einem relativ hohen Studie-
rendenanteil (20 Prozent). Zum anderen gab es auf
dem Germania-Campus Brauwasser — daraus entstand
die Idee der Einrichtung einer Wasserfldche. Diese
beiden Komponenten — Wasser und Studierende -
fahrten auch zu der Annahme, dass dieses Projekt er-
folgreich werden kénnte und so war es letztlich auch.
Die alten Elemente wurden beibehalten, der Parkplatz
wurde zum sogenannten Zaubersee geflutet, um den
sich verschiedene Nutzungen angesiedelt haben:
Wohnen, Arbeiten, ein Tanzhaus, ein Arztehaus, ein
Hotel, Gastronomie, Einzelhandel, Fitnessstudio etc.
Am stdwestlichen Rand des Germania-Campus sind
Stadtvillen sowie Eigentumswohnungen entstanden.
Trotz der hohen Zahl an Eigentumswohnungen leben
hier aber auch viele Studierende. Durch eine Kartie-
rung der Studierenden des Instituts fiir Geografie — da-
fur sind wir sehr dankbar — wird deutlich, dass Nut-
zungsmischung eingehalten wurde. Zur Sicherung der
stddtischen Ziele, Mischung und Einzelhandelssteue-
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rung, wurden stadtebauliche Vertrdge mit dem Pro-
jektentwickler abgeschlossen.

Das ndchste Fallbeispiel beschaftigt die Stadt Miinster
bereits seit Mitte der 1990er Jahre da das Quartier ei-
ner stadtebaulichen Neuordnung bedarf. Diese Neu-
ordnung erfolgte durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans lber die gesamte Flache, damit sich die
vorhandenen Gemengelagen nicht verfestigen. Der
Bebauungsplan wurde abschnittsweise umgesetzt, so-
dass zuletzt nur noch eine Fliche zu entwickeln war.
Das damalige Planungsziel, die Einzelhandelsentwick-
lung, wurde bis heute durchgestanden. Dariiber hin-
aus wurden ein Verwaltungs- und Dienstleistungsbe-
reich, Wohnen, insbesondere in den oberen Geschos-
sen, ein Gesundheitshaus als Motor fiir das gesamte
Quartier — da dadurch weitere Nutzungen rund um
das Thema Gesundheit )Fitnesscenter, Arztpraxen, ei-
ne Privatklinik) folgten, untergebracht. Das Konzept
gesundes Wohnen war zu der Zeit besonders fort-
schrittlich.

Mitte der 90er Jahre wurde zudem das sogenannte
Yorck-Center, ein grol¥flachiger Einzelhandel, erbaut.
Das Einkaufszentrum wurde im Rahmen eines Einzel-
handelskonzeptes verortet und ist auch heute noch
gut intakt und sehenswert; zwar nicht als Leuchtturm,
aber als ,ganz normale Entwicklung einer ganz nor-
malen Stadt”. Im Zusammenhang mit dem Gesund-
heitshaus entstand ab den spdten 90er, Anfang der
2000er Jahre eine ganze Wohnanlage unter der Uber-
schrift ,gesundes Wohnen” mit entsprechenden An-
forderungen.

= j o STALT
sl Nutzungsmischung im Dreieck
»York-Ring, Steinfurter Str., Grevener Str.

York-Center: Elektronikmarkt\Wohnen

0G: Wohnen

EG: Einzelh
A 5] ! 0!

Cuelle: Stadt Minster— Amt 61 (D. Wiritsch 201 3/Th. Hauff 2015)

Fir den Schlussstein des Quartiers wurde im letzten
Jahr der Wettbewerb — dieses Instrument wird bei fast
allen Entwicklungen in Miinster herangezogen — ent-
schieden. An dieser Stelle des Quartiers werden unge-
fahr 175 Wohneinheiten, davon 60 Prozent geférder-
ter Wohnungsbau, entstehen. Ein derartiges Projekt
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[dsst sich nur mit der eigenen Tochtergesellschaft um-
setzen, wihrend das Liegenschaftsamt der Stadt Miins-
ter noch nicht so weit ist: die Wohn- und Stadtbau
musste den vollen Preis an das Liegenschaftsamt ent-
richten. Insofern bin ich dankbar fiir Ihren Appell,
nicht nur iber die BImA zu schimpfen, sondern auch
selber anders zu handeln.

Zuletzt mochte ich lhnen die Positionen der Men-
schen hinsichtlich Mischung, die sie explizit wiin-
schen, darstellen. Dazu dient das Fallbeispiel eines
Kasernenstandortes in Miinster. Zu samtlichen Kaser-
nenstandorten wurden sehr intensive Dialoge mit den
Birgern gefiihrt. Hinsichtlich der Nachnutzung der
Yorck-Kasernen wurde der Offentlichkeit ein Rah-
menplan mit dem Titel ,Perspektivplan”, der das Leit-
bild der Gartenstadt im Griinen verfolgte, prasentiert.
Die Birger forderten neben Baufeldern fiir Wohnen
auch solche fur Handel; Gemeinschaftswohnen und
Wohnen im Alter waren ebenfalls wichtige Themen.

.ﬁ.,_ju.?w-w e M MUNSTER

York-Kaserne: Ergebnisse Perspektivplanung"

L & Ziele im Uberblick:
Gowerbegebest Loddenheide
P /‘& - Belebtes und mit dem
5 b bestehenden Stadtteil vernstztes

Wohnguartier

- Stadtteilzentrum mit Einzelhandel
zur Ergénzung und Starkung der
vorhandenen Angebote

- FErhalt des denkmalwerten
Bestands und Neubau

- Ca. 1.600WE

- Hoher Anteil an gefordertem
Wohnungsbau

- Breites Spektrum, u. a. fiir
Familien, Singles, Senioren,
Wohn- und Baugemeinschaften

.q.:/wnw S MONSTER
Vertatragianry

Oxford-Kaserne: Quartier zum Wohnen, Arbeiten und Leben

Ziele im Uberblick:

- Quartier mitten im Stadtteil
mit hoher sozialer
Integrationskraft

- Multifunktionales Quartier:
Wohnen, Arbeiten,
Infrastruktureinrichtungen,
Versorgung

- Weohnen fir alle: ca. 800 WE
(30 % gefordert. 30 %
farderfahig)

- Nachhaltig und Griin

- Raum far Initiativen und
Quelle: Stadt Miinster (2014): Auslobung aktive Nachbarschaft

Stadtebauliches Gutachterfahren Oxford-Kaseme

Aus dem Prozess ist deutlich abzuleiten, dass die
Menschen, die sich artikuliert haben, sich ein ge-
mischtes Gebiet wiinschen. Auf Basis dieses Perspek-
tivplans wurde daraufhin ein Wettbewerb ausgelobt,

den Lorenzen Architekten gewannen. Die Ergebnisse
befinden sich heute in der Umsetzungsphase.

Hinsichtlich einer anderen grofen Kaserne zeichnet
sich das gleiche Bild ab: es wurden mehrere Work-
shops durchgefiihrt und seitens der Biirgerlnnen sehr
realistische Wiinsche gedufRert, die wieder in einem
Plan, als Grundlage fiir einen Wettbewerb, festgehal-
ten wurden. Ob es der Stadt Minster gelingt, die
Wiinsche der Birger, insbesondere auch hinsichtlich
Mischung, in diesem Quartier umzusetzen, wird sich
in Zukunft zeigen.

Meine Schlussfolgerungen lauten: Mischung und Viel-
falt sind nattrlich méglich und es gibt verschiedene
Wege, wie die von mir vorgestellten Projekte verdeut-
lichen sollten, dieses Ziel zu erreichen: Uber stadte-
bauliche Wettbewerbe, gekoppelt mit Investorenwett-
bewerben, Uber Projektentwickler etc. Bestimmte
Zielvorstellungen lassen sich zudem Uber entspre-
chende stadtebauliche Vertrage oder lber robuste Be-
bauungsplane verankern.

Die Themen Nutzungsmischung und soziale Vielfalt
stehen aulerdem bei der Biirgerschaft — so ist meine
Erfahrung — durchaus hoch im Kurs. Meine Botschaft
ist daher: es gibt keinen Konigsweg, aber die derzeiti-
gen gesetzlichen Rahmenbedingungen ermdglichen
durchaus verschiedene Wege zur Zielerreichung.

Ricarda Patzold

Vielen Dank fiir diesen sehr anschaulichen Einblick in
das Steuern von Mischung. Dabei wird immer wieder
deutlich, dass dieses sehr anspruchsvoll ist. Das zu er-
reichen, was man will, bedeutet Arbeit und Engage-
ment.

Nun wagen wir den Blick tiber den Tellerrand und es
geht in die Schweiz nach Ziirich. Bei uns ist Zirich
vor allem als sehr, sehr teuer bekannt. Ziirich ist aber
auch eine Stadt, die um ihr soziales Gesicht ringt, das
ist uns weniger bekannt. Vor allem aber ist Zirich
deshalb beriihmt, weil die Stadt immer wieder Preise
daflir bekommt, eine besonders lebenswerte Stadt zu
sein. Das gilt es zu erhalten.

Herr Ginter Arber, der Leiter der Stadt- und Quartier-
sentwicklung im Prdsidialamt Stadtentwicklung der
Stadt Zirich, wird nun vorstellen, wie die Verwaltung
mit dem Thema Vielfalt umgeht und was die beson-
ders dringlichen Themen sind.
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Guten Tag, ich bedanke mich sehr fiir die Einladung
nach Dusseldorf, in eine Stadt, in der ich noch nie
war — trotz vieler deutscher Beziigen. Das ist flir mich
eine Reise, die sich sicher in jeder Hinsicht lohnt.
Kurz zu meinem Titel ,Leiter der Stadt- und Quartie-
rentwicklung”. Ich bin nicht der Allméachtige, der die
Ziircher Stadtentwicklung leitet. Vielmehr bin ich bei
der Stadtprésidentin angesiedelt — bei lhnen wére das
die Oberbiirgermeisterin — und leite dort eine kleine
Abteilung, die sich zum Beispiel mit Bevolkerungsbe-
fragungen, sozialrdumlichen Fragen, Wohnpolitik etc.
beschiftigt. Davon ausgehend mochte ich den Fokus
meiner Ausfiihrungen auch weg von der Arealobjekt-
ebene auf eine hohere Ebene, auf eine eher industrie-
gewerbe-politische und eine wohnpolitische Ebene
ricken.

Im Folgenden mochte ich Ihnen einen kleinen Ein-
blick in die Ziele und einen Spot auf die wichtigsten
Instrumente ermoglichen, die in der Schweiz hinsicht-
lich funktionaler und sozialer Vielfalt existieren. In
Ziirich, sowie in der Schweiz insgesamt, ist man eher
zurlickhaltend mit Regulierungen, in den Bereichen
Boden, Wohnen, Immobilienpolitik. Regelungen wie
Erhaltungssatzungen, soziale Bodennutzung etc. gibt
es bei uns praktisch nicht oder erst in Ansatzen. Ich
werde zu einem spdteren Zeitpunkt auf die neuesten
Entwicklungen zuriickkommen.

Das Thema ,Vielfalt” ist ein Wesensmerkmal und
letztlich auch das Potenzial der Stidte, durch das die
Stadte eine gesellschaftliche Vorreiterrolle einnehmen.
Diese Vielfalt sollte sowohl interagieren als auch
gleichzeitig den Zufluss von neuem ermoglichen.
Hugo Lotscher, ein Schweizer, hat das sehr schon
formuliert und bezeichnet Vielfalt als die ,grotmogli-
che CGleichzeitigkeit”. Soziologen und Stadtforscher
wiirden das vermutlich komplexer formulieren. Aber
spricht man Uber Stadt, ist das Konzept ,Vielfalt” ab-
solut unumganglich. Einen Konigsweg gibt es dabei
nicht; auch ich habe keine Losung. Ich mochte im
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Gunther Arber,
Leiter der Stadt- und Quartiersentwicklung,
Zirich

Laufe meines Vortrages die Debatte wieder ein Stiick
weit von den Objekten und Arealen wegbringen. Aber
zuerst erlauben Sie mir noch eine Vorbemerkung: Zii-
rich war nicht immer eine prosperierende, reiche und
wachsende Stadt. Noch vor 20 Jahren war Ziirich eher
ein Beispiel fiir eine Stadt am Rande des Absturzes
und sah sich mit Drogenpolitik, Drogenproblemen,
Arbeitsplatzverlusten,  Konjunkturschwdchen, dem
Strukturwandel etc. konfrontiert.

Das ist vielleicht Gberraschend, aber ich méchte heute
auf das Thema Industriezonen auf gesamtstadtischer
Ebene fokussieren. Die Stadt Zirich nimmt seit eini-
gen Jahren Gewerbe- und Industrieflichen verstarkt
ins Blickfeld, insbesondere auch hinsichtlich ver-
schiedener, moglicher Nutzungen. Wir sind derzeit
damit beschiftigt, unsere Bau- und Zonenordnung, al-
so unsere Grundordnung, wo man etwas bauen darf,
zu revidieren. Bis zur Jahrtausendwende und noch
darliber hinaus war Gewerbe und Industrie ein Aus-
laufmodell. Es gab ,Stadtresidenten”, die Gewerbe in
der Stadt flir nicht mehr zeitgemalB hielten; Juristen
und Portfoliomanager meinten ein paar nette Kneipen
und Laden wiirden ausreichen. Diese Zeit ist vorbei.
Mittlerweile hat sich die Erkenntnis durchgesetzt, dass
auf langfristige Sicht die Stadt der kurzen Wege eine
Renaissance erleben wird — insbesondere vor dem
Hintergrund, dass die Produktion in Zukunft moglich-
erweise wieder lokaler wird. Es ist wichtig, dass es Or-
te in der Stadt gibt, wo nicht gewohnt wird. Denn bis-
her ist klar: einmal wohnen, immer wohnen. Umso
wichtiger ist es, diese anderen Orte/Zonen zu erhal-
ten. In den spaten 1990er Jahren erfolgten eine massi-
ve Schrumpfung der Industriezonen sowie eine Auf-
weichung des Zonenzwecks durch eine sukzessive
Einpflanzung von Wohnbau, mit den entsprechenden
Folgen und Konflikten. Damit ist es in Zukunft vorbei.
Die Stadt Ziirich fahrt nun eine relativ harte Politik
und entsprechend miihsam sind natiirlich die Diskus-
sionen mit den Grundeigentimern.



Entwicklung der Industrie- und Gewerbezonen
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B industriezone |
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Har Dienstieistungsnutzungen IHD

Quellen: Erlauterungsbericht BZO 2014, «Gerechter» (AFS, 2013)
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Ein Beispiel flr ein etwas Uberraschendes Projekt ist
ein 60.000 Tonnen Getreidesilo, das inmitten einer
kleinen Industriezone steht, daneben befinden sich at-
traktive Wohnquartiere, Badeanstalten etc. So wie
tiber alles in der Schweiz wurde auch tber dieses 110
Meter hohe Silo demokratisch abgestimmt. Das Silo ist
das augenfalligste Beispiel fiir die Politik, die ich vor-
hin geschildert habe, ndmlich Flachen fiir gewerbliche
und industrielle Nutzungen sowie fiir die Kreativwirt-
schaft zur Verfligung zu stellen. Der Stadtrat beabsich-
tigt, auch sperrige Nutzungen in der Stadt zu behal-
ten.

Flachen fur gewerblich-industrielle Nutzungen und die
Kreativwirtschaft

Ein anderes Beispiel sind die Werkhallen von MAN
Thurgo im Trendquartier Ziirich-West. Im unmittelba-
ren Umfeld dieses Betriebes schieflen zahlreiche Ei-
gentumswohnungen und Wohnbauten sowie Hotels
in die Hohe, und mittendrin befindet sich ein Kom-
pressoren- und Turbinenbau mit tausenden von Ar-
beitspldtzen, den wir behalten wollen.

Ein weiteres Thema ist die Citylogistik. Wie kommen
die Guter in unsere 2.000-Watt-Gesellschaften? Sie
kommen nicht mit dem Fahrrad. Es braucht daftir Fla-

Vielfalt als ,,Programm der Stadtentwicklung”

chen, auch wenn sie nicht beliebt sind. Nach Zirich
gelangt das Frischgemiise iber den Engrosmarkt, wo-
ran die Stadt beteiligt ist. Sie hat auch das Baurecht fir
diesen GroBmarkt vergeben. Dabei ist das Thema
Erbpacht ein ganz zentraler Ansatz, der auch im Ge-
werbebereich Anwendung findet.

Stadt Ziirich
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Weiterhin noch ein kleines Potpourri von Projekten,
die wir derzeit anstreben. Wir versuchen unsere Bun-
desbahn — die im Immobiliensektor dhnlich wie jeder
andere Investor oder Grundeigentiimer und wahr-
scheinlich auch wie die Deutsche Bahn agiert — zu
Uberzeugen, auf ihrem Industriegeldnde einen Ge-
werbepark zu realisieren, der quasi wie ein eigener
Stadtteil funktioniert und somit nicht nur eine reine
Infrastrukturhille mit punktuellem Wohnen ist. Ange-
strebt ist nicht der ,urban mainstream”, unten Liden,
ein bisschen Kreativgewerbe und oben teures Woh-
nen, sondern zu 95 Prozent gewerbliche, industrielle
Aktivitdten, die in den Bestand integriert werden. Die
Idee wurde von der Bundesbahn reserviert, aber auch
interessiert, aufgenommen.

Ein anderes Projekt sind Gewerbehduser, fiir die die
Stadt Zirich bereits in den 1970er Jahren an verschie-
denen Orten Baurechte [entspricht der deutschen Erb-
pacht] fir Gewerbegenossenschaften vergeben hat.
Diese Baurechte gelten fiir 60 Jahre, mit zweimaliger
Option auf eine 15-jahrige Verldngerung; danach geht
das Gebdude wieder in den Besitz der Stadt tber.

In weiteren Projekten bemiiht sich die Stadt an Orten,
wo  wertschdpfungsschwichere  Nutzungen unter
Druck geraten, Entmischungstendenzen zu begegnen.
Die Stadt Zirich mietet beispielsweise Immobilien an,
die nicht im Besitz der Stadt Zirich sind und sich in
einer Ubergangsphase von Eigentimern befinden, um
darin Inkubatoren, Kreativwirtschaft, aber z.B. auch
ganz banales Autogewerbe zu ermdglich. Unsere In-
strumente sind das Anmieten und die giinstige Wei-

23



Soziale Vielfalt, Nutzun

e zu urbanen Stadtquartieren

tergabe von Baurechten. Dieses Projekt diente — wie
die Projekte zuvor — vor allem der Verwendung der
Erdgeschosse fiir publikumsorientierte Nutzung, Gast-
ronomie oder den Retailhandel.

Flachen fur publikumsorientierte Nutzungen

Stadt Ziirich
Stadtentwicklung

DIFU 12.11.15 Vielfalt

Prasidialdepartement 12

Bislang gibt es in Zirich eher defensive Regularien. In
der neuen Auflage der Bau- und Zonenordnung wird
versucht, an gewissen Pldtzen Fehlentwicklungen zu
verhindern. Das ist keine einfache Diskussion: man ist
zwar gewohnt, architektonisch und stddtebaulich
massiv in den Markt einzugreifen, allerdings wird bei
restriktiven Auflagen sehr sensibel reagiert. Auch in
der Schweiz ist der inhabergefiihrte Einzelhandel eine
,gefdhrdete Spezies”. Man geht davon aus, dass in der
Schweiz in den nachsten Dutzend Jahren oder viel-
leicht zwei Jahrzehnten etwa 20 bis 30 Prozent der
Flaichen verschwinden. Hinsichtlich dieser Entwick-
lung nimmt man (zwangsldufig) eine defensive Hal-
tung ein. An den entsprechenden Orten und Plétzen
im Quartier streben wir aber bestimmte Zustinde
bzw. Entwicklungen an.

«Zurcher Modell»: Baurechte, Finanzbeihilfen, selber bauen

Prasidialdepartement 18

Hinsichtlich des Themas der sozialen Vielfalt ist Zi-
rich in Bezug auf die Wohn- und Immobilienpolitik
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durch die Ergdnzung des renditeorientieren Woh-
nungsmarktes fiir eine vielseitige Bevolkerung gut auf-
gestellt (,Zlricher Modell”). Die Stadt Zirich vergibt
seit den 1920er Jahren Baurechte an die Genossen-
schaften. Sehr viele dieser Genossenschaften haben
Baurechte, die wiederum mit Auflagen verbunden
sind. Zum einen gilt es, einen moderaten Baurechtzins
zu entrichten, der natirlich nicht marktkonform ist, da
andernfalls die Idee der sozialen Vielfalt, die man
damit verfolgt, obsolet wére. Zum anderen werden
diese Baurechte mit weiteren Auflagen, wie Bele-
gungsvorschriften, bestiickt.

In der Schweiz gibt es keine Wohnbaugesellschaften
wie Sie sie in Deutschland kennen, sondern es gibt
das Liegenschaftsamt sowie ausgegliederte Stiftungen,
die gewisse Zwecke wie Alterswohnen, Studenten-
wohnungen, Familienwohnen etc. unterstiitzen. Hin-
sichtlich Durchmischung sieht es aufgrund dessen in
vielen Kreisen und Quartieren nicht schlecht aus —
abgesehen von der sogenannten Goldkiiste, dem Zii-
richberghang, der traditionell bei Besserverdienenden
beliebt ist. Ob man derartiges exklusives Wohnen zu-
lassen sollte ist natiirlich heute auch eine Diskussion.
Derzeit baut die Stadt direkt am Ziricher See eine
kommunale Siedlung. Auch hier haben wir den ganz
klaren Auftrag der Stimmbiirger (70 Prozent), den An-
teil des gemeinniitzigen Wohnungsbaus, der Genos-
senschaften und der an der Kostenmiete orientierten
Wohnungen auf ein Drittel zu erh6hen. Das stellt, ge-
linde gesagt, eine Uberforderung dar, denn die Stadt
Zirich verfiigt im Moment gar nicht Uber entspre-
chende Areale. Ohne eine Einzonung, die derzeit
nicht opportun ist, wird das nicht umsetzbar sein.
Trotzdem ist die soziale Wohnraumversorgung ein gut
legitimierter Auftrag.

Gemeindeordnung Anderung — 76% Ja am 21.11.11

1. Die Gemeinde setzt sich aktiv fur den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des Anteils von
preisgiinstigen Wohnungen und Gewerberaumen ein und verpflichtet sich dem Ziel einer sozialen
Durchmischung in allen Quartieren und der Sicherung von Familienwohnungen.

2. Sie sorgt mit gezielten Massnahmen dafr, dass auch ein gentigender Anteil 6kologisch
vorbildlicher Wohnungen preisgtnstig zur Verfligung gestellt wird.

3. Sie sorgt in Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten Partnerinnen oder Partnern fir ein an der
Nachfrage orientiertes Angebot an Wohnmdglichkeiten und betreuten Einrichtungen fiir éltere
Menschen

4. Sie sorgt dafir, dass sich die Zahl der Wohnungen im Eigentum von gemeinniitzigen
Wohnbautrégerinnen oder Wohnbautrégern, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip kostendeckender
Mieten verpflichtet sind, stetig erhoht. Sie strebt einen Anteil von einem Drittel an allen
Mietwohnungen an; ausgenommen von dieser Berechnung sind Wohnungen und Einfamilienhé&user
im selbstgenutzten Eigentum.

5. Uber das Erreichen dieser Ziele legt der Stadtrat dem Gemeinderat alle vier Jahre Rechenschaft ab,
namentlich Uber die Entwicklung des Anteils der gemeinnitzigen und der subventionierten
Wohnungen durch Erwerb, Neubau und Ersatzneubau und des Angebots an Wohnungen fir Familien
und fur &ltere Menschen sowie die getroffenen Massnahmen zu Erhalt und Schaffung preisgunstiger,
6kologisch vorbildlicher Wohnungen.

6. Fur das Erreichen von einem Drittel des Mietwohnungsbestandes im Eigentum von gemeinnttzigen
Wohnbat nen oder Wohr setzt die Gemeinde das Jahr 2050 als Ziel

Stadt Ziirich
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In dieser Hinsicht ist die dlteste kommunale Siedlung
der Stadt Zirich anzufiihren. Ziirich begann 1907,
kommunalen Wohnungsbau zu betreiben und ist bis
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heute noch immer aktiv. In einigen sozial schwéche-
ren Quartieren wurde versucht, mit Ersatzneubauten
auch mittelstindisches Wohnen zu platzieren, das
immer noch gut funktioniert. Daraus resultieren wie-
derum schulpolitische und integrationspolitische Fra-
gen, namlich die Integration der Kinder der Mittel-
standsfamilien in die Schulen vor Ort, sodass sie nicht
sofort wieder wegziehen. In der Schweiz ist die Schu-
le im Prinzip die grofe ,Entmischungsmaschine” ne-
ben den Bodenpreisen.

Noch ein Blick in die neuen Instrumente: Bisher wird
die Stadt Ziirich vor allem auf eigenem Boden und mit
eigenen Immobilien aktiv. Um diese Vielfalt Giber die
ganze Stadt zu sichern, braucht es eine Verordnung,
die mithilfe einer Zone, das ist ein raumplanerisches
Instrument, die Einforderung preisgiinstigen Wohn-
raums ermdglicht. Das ist in der Schweiz bisher in
zwei, drei Kantonen mdglich, nicht aber im Kanton
Ziirich.

Bemerkungen

= «Programm Vielfalt» ohne Alternative zur Verhinderung sozialer Entfremdung

-> Aber: Vielfalt auf welcher Massstabsebene?

= Gesellschaftliche Stabilitat und Aus-
schopfung Innovationspotenzial der
Stadt bedingen Begegnung und v » - o hoch

Austausch » » =
L5 ) -
- >
13» F
v '
> Aber: kaum Diskurs tiber 3 ’2 N 2

Wohnpolitiken 1
Y >

Sozialer Status, 201172013

- Aber: «Gleich und gleich gesellt sich
gerne...»

= Regionale Dimension wichtig

Stadt Ziirich
Stadtentwicklung

BLOCK II:

Das Programm Vielfalt fiir die Stadt ist ohne Alternati-
ve. Aber welcher Malstab gilt fir Vielfalt? In einem
Stadtkdrper kann man nicht alles haben. Zudem rei-
chen Vielfalt und Durchmischung nicht als Lésung
samtlicher Probleme aus. Vielmehr braucht es Begeg-
nung und Austausch sowie soziale Mallnahmen. Da-
neben steht jedoch: ,gleich und gleich gesellt sich
gern”. Ein Konigsweg ist quasi unmdglich. Als Ge-
fahrdung von Vielfalt sind aber zu grofle Areale aus
einer Hand, Standardinvestorenbau etc. zu nennen. In
der Schweiz wird Gemeindeautonomie sehr hoch ge-
hédngt, Vielfalt ist allerdings vielmehr eine regionale
Frage. Die Einbeziehung des Umlands denken wir erst
sehr langsam an.

Mischung ist wiinschenswert, aber es muss auch zu-
gelassen werden, dass sich gewisse Dinge clustern.
Ich denke, in Zirich sind wir mit diesem Ansatz nicht
schlecht gefahren, zumal die Bevolkerungsbefragung
der Stadt Ziirich zeigt, dass die Leute gern in ihrem
Quartier leben und auch ihr Wohnumfeld schatzen.

Mischung gegen den Markt oder Mischung als Marktinteresse?

Es folgen nun zwei Themenbldcke, in denen es um
die Positionen von verschiedenen Akteuren gehen
wird. Der erste Block beschiftigt sich mit Perspekti-
ven von Projektentwicklern, der Zweite mit der Per-
spektive von Stadten und Stadtentwicklern. Es ist be-
reits angeklungen, dass seitens der Stadte versucht
wird, Mischung mithilfe verschiedener Instrumente zu
steuern. Manchmal gelingt das, manchmal auch
nicht. Es war bereits die Rede von den direkten Part-

nern der Stadte, den kommunalen Wohnungsbauge-
sellschaften und den Genossenschaften, aber auch
von Projektentwicklern. Im Folgenden wollen wir uns
mit der Frage beschiftigen, ob Mischung denn auch
ein marktgewollter Prozess sein kann oder ob Mi-
schung gegen Marktinteressen durchgesetzt werden
muss, sollte, konnte...
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Zunéchst wird Prof. Dr. Guido Spars einen Blick auf
den potenziellen 6konomischen Nutzen von Mi-
schung werfen. Guido Spars ist Volkswirt und seit
2006 Universitdtsprofessor im Fachgebiet fiir Oko-
nomie des Planens und Bauens der Bergischen Uni-
versitit Wuppertal. Er und sein Team (Dr. Roland
Busch und Michael Heinze) haben mit uns die Studie
»Nutzungsmischung und Soziale Vielfalt” fiir das Mi-
nisterium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und

Herzlichen Dank, fiir die nette Einflihrung. Meine sehr
verehrten Damen und Herren, auch von meiner Seite
aus ein herzliches Willkommen im Nachmittagspro-
gramm der heutigen Veranstaltung. In der Erarbeitung
der Studie haben wir viele spannende Aspekte disku-
tiert, wie wir das heute hier auch mit lhnen tun wol-
len. Das Thema ist, wie wir alle festgestellt haben,
hoch komplex und nicht leicht auf einen Nenner zu
bringen. Mir obliegt nun die Aufgabe, den Blick in
Bezug auf Mischungsanforderungen auf den Markt
und die Marktakteure zu werfen. Im Austausch mit
den Marktakteuren gelangt man relativ schnell zu der
Frage, Uber welche Kornung gesprochen werden soll:
Uber das Stadtquartier, Uber Blocke, die horizontal
gemischt werden sollen oder {iber das Gebdude, in
dem vertikal zu mischen ist.

Sobald es um die vertikale Mischung geht, sind viele
Projektentwickler, viele Investoren nicht mehr gerne
Gesprachspartner. Woran das liegt und womit das zu
tun haben konnte, dariiber mochte ich mich im Fol-
genden mit lhnen austauschen. Zum einen muss man
fairerweise sagen, dass Projektentwickler und Investo-
ren aus 6konomischer Sicht Quartiere bzw. Immobi-
lien bauen, um mit diesen Geld zu verdienen. Sobald
Stadte mit Subventionen und Forderprogrammen win-
ken, funktioniert das Verfolgen bestimmter Ziele her-
vorragend. Heute geht es aber im Kern um die Frage,
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Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen erarbeitet.
Zuvor war er Mitarbeiter an der TU Berlin, hat dort
promoviert und habilitiert. Er ist ein ausgewiesener
Immobilienfachmann, war u.a. Mitglied der Baukos-
tensenkungskommission — auch ein sehr mischungs-
relevantes Thema.

Was ist eine zeitgemdBe urbane
Mischung?

Prof. Dr. Guido Spars,
Bergische Universitét Wuppertal

wie auch im frei finanzierten Immobiliengeschift eine
entsprechende  Nutzungsmischung erzielt werden
kann.

BERGISCHE
UNIVERSITAT
WUPPERTAL

Drei Dimensionen funktionaler Mischung aus Sicht des Marktes

Standort Lage

Homzontale
miced-usse Blocks

Vertikales moced-use W Moced-use

Geblude Stadmviertel

Catella 2015, nach Blackson 2013

Von Seiten der Entwickler und Investoren werden fol-
gende Gegenargumente gebracht: zum einen, dass
Mixed-Use-Projekte — wir befinden uns im Bereich der
kleinen Kornung im Gebdude- und Blockbereich —
gegeniliber Single-Use-Projekten ldngere Planungs-
dauern, hohere Bau- und anfangliche Planungskosten
aufweisen. Das ist ein Klassiker. Zum anderen wird
angefiihrt, dass es sehr viel komplexer ist, sich iiber



Mixed-Use-Planung auszutauschen, Entscheidungen
zu treffen und dass in der Regel ein hoherer Kapital-
bedarf mit hohen Kapitalanforderungen ensteht. Wir
missen uns vor Augen fiihren, wenn ein Projektent-
wickler oder ein Immobilieninvestor ein solches Bau-
vorhaben umsetzen will, benétigt er Geld von Ban-
ken. Die Banken sind in dieser Wertschopfungskette
ein ganz bedeutender Akteur, denn an Mixed-Use-
Projekte werden in der Regel héhere Kapitalanforde-
rungen gestellt. Das wiederum verringert die Anzahl
potenzieller Investoren und Projektentwickler fir sol-
che Vorhaben. Hier liegt eine Schwierigkeit der be-
triebswirtschaftlichen ,Unattraktivitat”, mit der man
versuchen muss umzugehen.

Dazu kommt, dass derartige Projekte in der Nut-
zungsphase in der Regel komplexer und auch schwie-
riger zu managen sind, also auch die Betriebskosten
fir solche Immobilien steigen. Es geht damit nicht nur
um Bau-, sondern auch um Lebenszykluskosten von
Immobilien. Manchmal kommt es zudem zu teuren
Nutzungskonflikten innerhalb von Blécken oder in-
nerhalb von Gebauden, die wiederum ebenfalls be-
triebswirtschaftlich zu tragen sind. Wenn z.B. auf-
grund von derartigen Konflikten die Erdgeschosszonen
leer bleiben — die Kneipe wird von den Bewohnern
nicht geduldet 0.4. — entsteht ein massives immobi-
liendkonomisches Problem. All das sind Argumente,
die von Seiten des Marktes vorgebracht werden. Aber
es gibt auch positive Seiten aus der 6konomischen
Perspektive — zum Gliick, sonst waren wir an dieser
Stelle schon durch mit dem Thema.

Die funktionale Mischung ist aus 6konomischer Per-
spektive im Grunde genommen so etwas wie die Er-
folgs-DNA. Die Agglomerationseffekte von Nutzun-
gen, die gegeneinander oder miteinander in einem
engen rdumlichen Zusammenhang stehen, sind 6ko-
nomisch enorm wertvoll und werden auch dement-
sprechend geschatzt. Es kommt zu Urbanisationseffek-
ten, so nennen wir Okonomen spezifische positive ex-
terne Effekte, aufgrund von gegenseitigen Synergien,
die sich auch 6konomisch messen lassen. Gemeint ist
bspw., dass aufgrund des ,sich Ballens” in einem en-
geren raumlichen Radius ein groeres Angebot an Ar-
beitskraften an einem Ort vorhanden ist. Zudem exis-
tiert ein breiteres Produzenten- und Dienstleisterange-
bot, auf das Unternehmen zurlickgreifen kénnen. Es
gibt eine schnellere Adaption und Transmission von
Innovation zwischen verschiedenen Branchen und
zwischen verschiedenen Unternehmen sowie groRere
lokale Absatzmarkte. Zudem koénnen Wegekosten
eingespart werden. Darliber hinaus ist das abwechs-
lungsreiche und attraktive Umfeld zu nennen, das Un-
ternehmen enorm befruchtet, insbesondere die Krea-
tivbranche sowie die Wissensokonomien (vgl. Richard

Was ist eine zeitgemile urbane Mischung?

Florida). Eine Kernfrage lautet nun: Wie gelangen die-
se 6konomischen Vorteile tatsachlich in den Entschei-
dungsprozess? Denn: die Risikodiversifikation von
verschiedenen Nutzungen an einem Standort ist auch
ein immobilien6konomisches Argument, da Mixed-
Use-Immobilien bzw. Mixed-Use-Blocke nicht mehr
so anfdllig fiir bestimmte Schwankungen in bestimm-
ten Markten sind und somit unterschiedliche Zyklen
von Nutzungsmaérkten abgefedert werden kdnnen.

Hinsichtlich sozialer Mischung wird von immobilien-
wirtschaftlicher Seite angefiihrt, dass sozial gemischte
Quartiere von der Nachfragerseite nicht goutiert wer-
den wirden: ,Gleich und Gleich gesellt sich gern”. Es
ist ein Ergebnis der Sinus-Milieuforschung, dass einige
Milieus gern unter sich bleiben wollen. Die Frage, die
daraus folgt, ist: Trifft das fiir alle zu? Aus Projektent-
wicklersicht wird es als problematisch angesehen, den
gleichen Standard fiir verschiedene Geldbeutel in ei-
ner Immobilie umzusetzen, da er ggf. quer subventio-
nieren muss, sofern er keine Subventionen fiir den 6f-
fentlich geforderten Teil bekommt. Darin liegt eine
gewisse Okonomische Schwierigkeit. Zudem gibt es
Beflirchtungen vor Konflikten zwischen entsprechen-
den Gruppen und vor einer Verschlechterung des
Images des hoherwertigeren Teils der Wohnnutzung
oder vor der Stigmatisierung von Quartieren. Mit ent-
sprechenden GroBwohnungsbauvorhaben wurden in
der Vergangenheit Beispiele geliefert, dass es zu sol-
chen Stigmatisierungen und Imageproblemen in der
Tat kommen kann.

Allerdings steigt die Bereitschaft zur Mischung — auch
zur sozialen Mischung — sobald der Quartiersblick
gewdhlt wird, da auf dieser Malstabsebene zwar Sin-
gle-Use-Immobilien bzw. Blocke entwickelt werden
kdnnen, in der Summe aber durch unterschiedlich ge-
nutzte Immobilien bzw. Blécke ein gemischtes Quar-
tier entsteht. Aber auch in dieser Hinsicht lassen sich
entscheidende Fragen und Aspekte identifizieren:
Welche Nutzungen sind tiberhaupt synergetisch, wel-
che sind konfliktar? Im Moment wird diskutiert, Biiro
und Hotel oder Gastronomie und Hotel oder auch
Gastronomie und Biiro zusammenzubringen. Ein
wichtiger Aspekt aus meiner Sicht ist, wie viel Mi-
schung ein offentliches/meritorisches Gut ist — und
deshalb nicht in Gewinn umsetzbar — und wie viel
davon betriebswirtschaftlich relevant ist. Dariiber ur-
teilt letztendlich der Entscheider, und dieser muss den
betriebswirtschaftlichen Vorteil der Mischung erken-
nen kdnnen.

Manchmal gibt es diesen Vorteil jedoch schlicht be-

triebswirtschaftlich nicht. Manchmal sieht der Ent-
scheider ihn aber aufgrund verfestigter Denkmuster
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nur nicht. Das ist der Punkt, an dem man ansetzen
muss. Hier miissen wir auch die Frage stellen diirfen:
Wer in dieser Wertschopfungskette der Immobilien-
wirtschaft ist bereit, sich auf solche Gedanken einzu-
lassen und wer nicht? Interessanterweise halte ich
ndchste Woche auf dem Herbstkongress oder Herbst-
diskurs der Immobilienwirtschaft einen dhnlich gela-
gerten Vortrag und auch dort werde ich versuchen,
diese Botschaft unterzubringen.

Ich glaube aber, dass sich die Branche in der Hinsicht
derzeit weiterentwickelt. Wir wissen, jeder Standort
hat andere Voraussetzungen und Bedingungen — auch
okonomisch gesehen. Die Kosten der Erreichbarkeit
sind ein relativ wesentlicher Faktor, wenn es um eine
grobkornige Mischung im Stadtquartier geht. Die Kos-
ten der Erreichbarkeit steigen, wenn der Weg auf-
grund der GrofRe eines Stadtquartiers zum nédchsten
Supermarkt weit ist. Je enger und feinkdrniger eine
Mischung erfolgt, desto geringer wird dieser Kostenan-
teil. Allerdings sind wiederum die immobilienokono-
mischen Kosten der Ballung besonders hoch, wenn
diese auf Immobilienebene, also auf feinkorniger Ebe-
ne, erfolgt. Daraus folgt aus 6konomischer Perspektive
die Frage: Welcher Mischungsgrad fiihrt zu einem
Ausgleich? An welchem Punkt sind die Kosten mini-
mal? Das muss letztendlich im Einzelfall gepriift wer-
den.

Entscheidende Fragen [ Aspekte

® In welcher Kérnung macht die Mischung an dem entsprechenden
Standort dkonomisch Sinn?

Kosten der Erreichbarkeit

Immobilienékon. Kosten der Ballung

fein KORNUNG DER MISCHUNG grob
(Immobilie) (Stadtquartier)

Was sind aber weitere Ansatzpunkte und Handlungs-
vorschldge? Neben der Einzelfallbetrachtung sind
durch die Immobilienbranche vermehrt dynamische
Marktanalysen durchzufiihren, d.h. Szenarien zu ent-
wickeln: Was passiert in einem Marktmodell, wenn
der Anteil von sozialen Wohnungen bzw. von Ge-
werbe o.a. verdndert wird? Wie sieht das im Zeitver-
lauf aus? Auch die interdisziplindre Planung ist hier
enorm wichtig. Es gibt bereits Akteure, die derartige
Szenarien erproben, das flihrt wiederum zu guten
Ideen. Das Argument der Risikodiversifikation sollte
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viel stirker in den Vordergrund gestellt und Uberzeu-
gungsarbeit gegeniiber Investoren betrieben werden,
insbesondere auch mit Blick auf die Finanzierungssei-
te der Projekte, also auf die Banken und weiteren Fi-
nanziers, denn die Finanzierungsseite stellt einen
enormen Engpass in diesem Zusammenhang dar. Die
Synergieeffekte von Nutzungsmischung sollten offen-
siv vermarktet werden: jeder will in einer urbanen Si-
tuation investieren, leben und einfach sein. Warum
sollte man diese Vorteile nicht auch immobilientko-
nomisch vertreten?

Also: Mut zur Nutzungsmischung im Sinne einer zeit-
gemdlen urbanen Stadtentwicklung und im Rahmen
von sozialer Mischung, und dabei genauer auf die
einzelnen Milieus schauen. Es reicht nicht aus, als
Immobilieninvestor zu argumentieren, Milieus lassen
sich nicht mischen und immobiliendkonomisch sei
das nicht sinnvoll. Es gibt gentigend Milieus, die gera-
de in der Mischung eine Lebensqualitdt und zahlrei-
che andere Vorteile sehen. Insofern gilt es, starker auf
diese Zielgruppen zu projizieren, die in der Regel
auch tber héhere Einkommen verfligen.

Ricarda Patzold

Den nachfolgenden Referenten aus dem Bereich der
Immobilienwirtschaft wurden hiermit Argumente fir
die Maoglichkeit sowie fir die Unmdglichkeit von
Nutzungsmischung  aus  betriebswirtschaftlichen
Griinden mitgegeben. Auf die Handlungsvorschldge
kommen wir sicher noch zuriick. Uberzeugungsarbeit
gegenliber Investoren leisten, ist bei denen, die wir
eingeladen haben, gar nicht unbedingt notwendig, da
diese eine gewisse Affinitdt fir Mischungen haben.

Als erstes stellt uns Han Joosten seine Sicht auf Vielfalt
als Baustein von Quartiersentwicklung vor. Er ist seit
mehr als zwanzig Jahren bei dem privaten Immobi-
lienunternehmen BPD titig, friiher Bouwfonds. Dort-
leitet er die Forschungsabteilung, gleichzeitig ist er
Leiter der Niederlassung von Berlin. Die zentrale Auf-
gabe sieht das Unternehmen darin, lebendige Quartie-
re zu schaffen. Somit ist der Pfad zur Mischung schon
gelegt.



Apropos Mischung, bin ich der einzige Niederldnder
im Raum? Ein Fremdkdrper, aber ich fithle mich in-
zwischen richtig zu Hause in Deutschland; arbeite seit
langem in Berlin. Heute werde ich aber nicht nur ei-
nen Blick auf Deutschland, sondern auch auf die nie-
derlandische sowie internationale Sicht auf die The-
matik der Quartiersentwicklung werfen.

Zunéchst kurz zu BPD. Urspriinglich wurden wir nach
dem zweiten Weltkrieg als Gesellschaft niederlandi-
scher Gemeinden gegriindet, um preiswerten Woh-
nungsbau im Eigenheimbereich zu realisieren. Dies
haben wir auch sehr grol3ziigig gemacht. Vor mehre-
ren Jahrzehnten haben wir uns dann entschieden, in
Richtung Europa zu wachsen. Wir haben neue Gesell-
schafter dazu bekommen — aktuell die Rabobank, eine
Genossenschaftsbank. Besonders aktiv sind wir in
Frankreich, den Niederlanden und Deutschland. Zur
Verdeutlichung ein paar Zahlen: Letztes Jahr haben
wir 8.000 Wohnungen verkauft, in den letzten zehn
Jahren 90.000 Wohnungen und seit unserer Griindung
Uber 300.000 Wohnungen. Das heift, wir haben sie
alle entwickelt, gebaut und verkauft. Unser Unter-
nehmen hat keine Bestandswohnungen.

Mit insgesamt 47 Mitarbeitern kdnnen wir mit einem
groBen Erfahrungsschatz in der Quartiersentwicklung
aufwarten. In Deutschland sind wir im Rahmen der
BPD-Immobilienentwicklung ebenfalls aktiv, auch
hier in Nordrhein-Westfalen. Wir haben in den letzten
zehn Jahren 7.000 Wohnungen in Deutschland reali-
siert. Unser Slogan lautet: Gestaltung lebendiger
Rdume. Mit diesem Slogan gehen wir an den Markt.
Es geht um Menschen — alte Menschen, junge Men-
schen, Kinder — und um Natur. Das sind alles wichtige
Bestandteile, die unserer Meinung nach ein Quartier
lebendig machen. Das Logo auf unseren Prospekten
bildet nie Gebidude, sondern stets Menschen ab, de-
nen wir ein schones Dach und vier Wande anbieten
wollen. Meine These ist, dass Menschen nicht gliick-

Vielfalt als Baustein der Quartiersentwicklung

Vielfalt als Baustein der
Quartiersentwicklung

Han Joosten,
Bouwfonds Property Development, Berlin

lich und zufrieden wohnen, weil das Baugesetzbuch
ihnen das verspricht und viele Behorden das behaup-
ten, sondern weil das Wohnumfeld und die Wohnung
nach ihren Bedirfnissen und Winschen entwickelt
und gebaut worden sind. Allerdings hat mich meine
eigene Praxiserfahrung — ich arbeite in Berlin — ge-
lehrt, dass es in den Verwaltungen zundchst meist um
Paragraphen und dann erst um die Menschen geht.

Das wiirde ich gerne umkehren. Was ist unsere Idee
von Gebietsentwicklung? Wir haben in den Nieder-
landen Projekte mit bis zu 15.000 Wohnungen, die
wir gemeinsam mit den Kommunen entwickeln. Wo-
fur ist das gut? Es geht um das Verbinden von Funkti-
onen, Disziplinen, Beteiligten, Interessen und Geld-
stromen und darum, mit den lokalen Behdorden, kom-
merziellen Partnern, gemeinnitzigen Organisationen
und anderen Beteiligten zusammenzuarbeiten und
miteinander Ziele zu verfolgen. Das geht in den Nie-
derlanden etwas einfacher als in Deutschland. Ein
Beispiel ist ein Projekt in Nijmegen: dort gibt es ein
Gebiet mit 2.000 Wohnungen, wo wir eine 50:50
Prozent Risikogesellschaft mit der Stadt gegriindet ha-
ben. Neben uns als Gesellschaft geht ebenfalls die
Stadt mit der Entwicklung des Gebietes ins Risiko und
das nicht nur bei den Grundlagen, sondern auch hin-
sichtlich der Verwertung von Gebduden etc. So haben
sowohl die Kommune als auch der Projektentwickler
die Sicherheit, dass das Ziel auch erreicht wird. Beide
missen Geld investieren, beide konnen Geld verlie-
ren, beide konnen Geld gewinnen. Dieses Modell von
Public Private Partnership ist fiir uns eine sehr wichti-
ge Grundlage, um erfolgreich Quartiersentwicklung
zu betreiben.

Die Anwendung von Konsumentenforschung und ,Big
Data” - ich bin auch Marktforscher — sind meiner
Meinung nach in der Quartiersentwicklung noch
Mangelware. Jeder Mediamarkt ist besser tGber Kun-
denbediirfnisse informiert als diejenigen, die Uber
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Wohnungsbaufragen entscheiden. Das gilt auch fir
Bautrdger. Wir haben — das sei als Anreiz gesagt — ei-
ne Marktforschungsabteilung von acht Mitarbeitern,
deren einzige Aufgabe darin besteht, Konsumenten zu
befragen und herauszufinden, was sie wollen und wo
ihre Grenzen liegen. Es gibt mittlerweile sicher Aus-
nahmen, in denen private Unternehmen und vielleicht
auch Stadte und Kommunen mit ihren Biirgern kom-
munizieren und genau nachfragen, was ihre Bedrf-
nisse sind. In Berlin ist das aber absolute Mangelware:
da werden die Menschen erst angesprochen, wenn sie
demonstrieren; sonst wiirden sie Gberhaupt nicht be-
teiligt werden.

Zudem wird sehr viel iber Prognosen diskutiert — al-
lerdings quantitativ und viel zu wenig qualitativ. Es
muss aber zunehmend um die Zielgruppen gehen, nur
so lassen sich Gebiete detaillierter entwickeln und
planen, ohne nur Gber Quadratmeter und Flachen zu
diskutieren. Es missen Produkte entstehen, die zu den
einzelnen Kunden passen.

Ich mochte nun zu dem schlecht angesehenen Aus-
druck ,Big Data” kommen. Bei BPD haben wir eine
eigene Abteilung, bestehend aus drei Mitarbeitern, die
alles ,ausspionieren”, was Birger in den Niederlan-
den im Bereich Wohnungsbausuche so machen. Und
das ist unglaublich viel. Wir bekommen groftenteils
auch sehr positives Feedback. Wenn uns Leute anru-
fen, wissen wir schon, dass das Frau soundso ist und
sie eine Wohnung sucht, die sich in einem Haus be-
findet, in dem es unten im Erdgeschoss eine Backerei
gibt. Die Informationen haben wir schon. Natiirlich ist
Privacy in Holland ein bisschen etwas anderes als in
Deutschland, aber auch hier muss das irgendwann lo-
ckerer gehandhabt werden. Diese Informationen, die
jeder von lhnen im Internet hinterldsst, sollten besser
genutzt werden, auch fiir die Stadt- und Quartiersent-
wicklung.

Wir fihren in dem Bereich zahlreiche Kunden- und
Biirgerbefragungen durch. Unter anderem wird jedes
Jahr eine grolle Befragung in den Niederlanden
durchgefiihrt, bei der 15.000 Haushalte tGber Architek-
turstile, wo mochte ich gerne wohnen, welche Art von
Typologien mochte ich tatsdchlich haben etc. befragt
werden. In Holland errichten wir oft ,Retroarchitek-
tur”, das verkauft sich wie warme Semmeln, so z.B. in
Helmond in der Ndhe von Eindhoven. Letzte Woche
habe ich in Berlin auf einer Veranstaltung zum Spal}
vorgeschlagen, Tempelhof mit den drei Grachten von
Amsterdam — die passen eins zu eins aufs Tempelhof-
er Feld — zu bebauen. Ich wiirde gerne wissen, wie
die Biirger dann reagieren wiirden. Moderner stadti-
scher Hochbau ist in den Niederlanden nicht gewollt;
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ahnlich sieht es in Deutschland aus. Vor zwei Jahren
haben wir in Deutschland eine grolle Befragung
durchgefiihrt. Wir haben fast 10.000 Bundesbiirger
tiber eine Internetdatenbank zu Wohnbildern befragt.
Es sollten 25 Wohnbilder bewertet werden: Wo
mochten Sie wohnen? Was ist flir Sie interessant? Was
soll drin sein, was soll nicht drin sein? Die Ergebnisse
konnten nach den einzelnen Zielgruppen ausgewertet
werden.
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Zudem machen wir tiefgehende Analysen. Zum Bei-
spiel habe ich im Jahr 2012 Einwohner von Diissel-
dorf befragt: Mochten Sie lieber in einem reinen
Wohngebiet wohnen oder in einem Mischgebiet mit
Geschéften? Genau das heutige Thema der Vielfalt.
Die Auswertung erfolgte nach samtlichen Zielgruppen
differenziert dahingehend, was man investieren moch-
te, ob man Mieter oder Kiufer sein mochte, ob man
ein bestimmtes Alter hat u.v.m. Im Groflen und Gan-
zen wird deutlich, dass Menschen, die eine Wohnung
oder ein Haus kaufen, wenig an einem gemischten
Gebiet interessiert sind. Wer dagegen mieten will, ist
mehr an einem gemischten Gebiet interessiert. Derar-
tige Analysen haben wir ebenfalls fiir K6In und Bonn
durchgefiihrt. Bewohner von K&ln und Bonn mochten
lieber in einem gemischten Gebiet leben. Prinzipiell
kénnte man die Frage noch scharfer ausformulieren:
Méchten Sie eine gemischte oder einheitliche Bevol-
kerungsstruktur haben? Hier geht es um die soziale
Mischung. In Diisseldorf haben wir herausgefunden,
dass 60 bis 70 Prozent tatsdchlich in einem gemisch-
ten Bevolkerungsgebiet wohnen wollen. In Kéln und
Bonn stellt sich die Situation differenzierter dar: gera-
de &ltere Menschen mochten lieber unter sich bleiben
und sich nicht so sehr mit anderen Zielgruppen mi-
schen.

An dieser Stelle gelangen wir zu einem ,gefdhrlichen”
Thema. Derzeit flihren wir zusammen mit der Hoch-
schule Utrecht ein Forschungsprojekt durch und ich
mochte Thnen schon ein paar Vorabergebnisse préasen-
tieren: Wir haben bislang 1.000 Leute intensiv befragt,
mit welcher Art von Menschen sie nicht zusammenle-
ben méchten. Die Frage sollte nicht in einer politisch-
korrekt beantwortet werden, sondern ganz ehrlich.
Daflir haben wir mit der Hochschule eine Methode
entwickelt. Hier taucht zum Beispiel das Thema Eth-
nizitat auf. Es stellte sich heraus, dass sich die Men-
schen ein Gebiet mit einem Mix von Ethnizititen
wiinschen; ein Gebiet, in dem ausschlielllich ethni-

sche Minderheiten leben, quasi Ghettos, die mochte
keiner. 100 Prozent derselben Zielgruppe mochten
nur Niederlander. Diese Untersuchung haben wir
ebenfalls hinsichtlich des Gehalts/des Einkommens
durchgefiihrt: Leute mit hohem Einkommen mdchten
am liebsten untereinander leben. Leute, die wenig
Geld haben, mochten wiederum in einem Gebiet
wohnen, wo auch reiche oder Menschen mit mittle-
rem Einkommen vertreten sind, aber auf gar keinen
Fall mochten sie nur unter ebenfalls einkommens-
schwachen Personen leben.

In Holland wird das sehr stark reguliert. Kennen Sie
das Rotterdam-Gesetz? Rotterdam hat vor vier Jahren
wegen der groflen Probleme bei der Mischung von
Stadtvierteln entschieden, eine gesetzliche Segregati-
on nach Einkommen umzusetzen. Das heil’t, fir jeden
Stadtteil wird ein Durchschnittseinkommen festgelegt
und wenn eine bestimmte Grenze unterschritten wird,
dann dirfen nur neue Einwohner dort leben, die mit
ihrem Einkommen den Durchschnittswert wieder in
die Waage bringen. Das heilst, man muss eine Ge-
nehmigung beim Biirgeramt beantragen. Wenn man
zu wenig Geld verdient, dann darf man nicht in be-
stimmte Bezirke ziehen, damit der Stadtteil nicht zu
einem Ghetto wird. Das wurde gesetzlich in Rotter-
dam verankert und wird wahrscheinlich bundesweit
in den Niederlanden eingefiihrt. In Deutschland wére
das aufgrund des Grundgesetzes undenkbar.

Es gibt auch interessante Untersuchungen, die in Ut-
recht herausgefunden haben, dass Einpersonenhaus-
halte nicht so gerne mit Familien mit Kindern zusam-
men wohnen und lieber in ihrem eigenen Sinus-
Milieu bleiben moéchten. Weiterhin ist auch die Al-
tersgruppe ein Thema. Altere und junge Leute verste-
hen sich ebenfalls nicht immer. Es gilt herauszufinden,
wie die Zielgruppe aussieht und wo man diese in ei-
nem Wohngebiet platzieren kann.

Unsere Art von Menschen: Altersgruppe
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Soziale Vielfalt, Nutzun

Ich fasse zusammen: Soziale Vielfalt — nicht immer,
nicht dberall und nicht so viel. Ich respektiere auch
die Wiinsche von Biirgern, die eher Segregation statt
Integration vorziehen. Darlber lese ich nie etwas in
lhren schonen Stadtentwicklungsprogrammen. Das ist
aber auch eine Zielgruppe, die demokratisch das
Recht hat, so zu wohnen, wie sie will. Es ist nicht im-
mer das gemischte Quartier. Soziale Vielfalt kann sich
auf viele Themen beziehen. Man muss genaue Ziele
in dieser Hinsicht formulieren und diese Zielvorstel-
lungen wiederum auf Ebene des Stadtquartiers, des
Wohnquartiers, des Stralen- oder Gebdudeniveaus
differenzieren. Planung von gemischten urbanen
Stadtquartieren soll kein Erziehungsinstrument sein.
Ich kenne auch Berichte von Stadten und Gemeinden,
die sagen: Mit diesen urbanen Stadtquartieren erzie-
hen wir die Leute, wieder miteinander umzugehen.
Wir zwingen sie, in einer Stralle zu wohnen, da wer-
den sich alle griiRen, gemeinsam beim Backer Kaffee
trinken etc. Als Immobilien- und Grundstiicksentwick-
ler weils ich, dass Erziehungsinstrumente immer risi-
koreich sind — also bitte keine Erziehung auf dem We-
ge der Stadtentwicklung.

Wir als Bautrager entwickeln Wohngebiete mit bis zu
15.000 Wohnungen in den Niederlanden. Der Durch-
schnitt liegt bei uns bei rund 5.000 Wohnungen. Da
muss man Vielfalt anbieten. Die Verteilung von Be-
volkerungsgruppen muss dabei immer auf Quartiers-
ebene und nicht auf Gebdudeebene erfolgen, das
funktioniert nicht. In Frankreich gibt es ein neues Ge-
setz, das ich fir sehr problematisch halte. Die sozialis-
tische Regierung hat festgelegt, dass in Hausern mit
mehr als vier Geschossen immer vier Geschosse an
niedrige Einkommensgruppen vermietet werden mus-
sen. Oben diirfen die Wohnungen bis 12.000 Euro
kosten... Alle haben einen Fahrstuhl, einen Eingangs-
bereich, eine Eigentimergemeinschaft etc. Die Prob-
leme sind gigantisch. Wenn wir ein derartiges Gebau-
de entwickeln, sind entweder oben die teuren Woh-
nungen nicht verkauft oder unten gibt es leer stehende
Sozialwohnungen, weil einige sozialschwdchere
Menschen nicht bei diesen arroganten, reichen Leuten
wohnen wollen. Auf Gebdudeebene funktioniert Mi-
schung so nicht. Meine Schlussfolgerung zu sozialer
Vielfalt ist daher: nicht immer, nicht tberall und nicht
zu viel. Wieder das gleiche Thema. Respektiere auch
die Biirger, die in reinen Wohngebieten statt in ge-
mischten Quartieren wohnen wollen. Die Niederlan-
de haben sehr viele Neubaugebiete mit reinem Woh-
nen am Stadtrand. Die Zufriedenheit der Birger ist
dort extrem hoch. Sie haben keine sozialen Probleme,
sie haben ihre Ruhe, sie haben einen Ort, wo sie
gliicklich sind. Das muss man respektieren und nicht
unbedingt Mischung forcieren wollen.
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Nutzungsfestlegungen missen dagegen flexibler ge-
staltet werden. Als Immobilienbesitzer wire es schon,
wenn ich mein Gebdude flexibel nutzen konnte. In
New York ist das zurzeit der neue Trend. Wenn sie in
Manhattan ein Gebdude entwickeln, ist die Nutzung
nicht mehr pro Etage festgelegt. Sie kdnnen in einem
Jahr Wohnen umsetzen, das ndchste Jahr Gewerbe
und drei Jahre spéter Gastronomie. Im Baugesetzbuch
wdre ein Paragraph wiinschenswert, der zuldsst, mit
freien Nutzungen zu experimentieren. In Amsterdam
haben wir drei Gebdude, bei denen die Nutzung bei
der Baugenehmigung nicht festgelegt ist. Man kann
die Nutzung folglich frei und flexibel einteilen,
wodurch man auf gesellschaftliche Verdnderungen re-
agieren kann. Wie wir das Nutzungsrecht von Immo-
bilien gestalten ist wichtiger als Architekturqualitdt.
Ich schatze stadtebauliche Wettbewerbe sehr, da
kommen gute Ideen heraus. Das Augenmerk wird al-
lerdings manchmal zu stark auf architektonische Qua-
litdt gelegt und zu wenig auf den Nutzungswert. Das
stort letztendlich die Vielfalt, die wir an den Orten re-
alisieren wollen.

Wien Seestadt Aspern

Im Zentrumsgebiet von Amsterdam haben wir 300
Reihenhduser gebaut, vier Minuten vom Hauptbahn-
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hof entfernt. Das ist Vielfalt: da kann man Familien
mit Kindern im Eigentum oder in einem Mietshaus
wohnen lassen, mit 100 Quadratmetern Fliache und
einem kleinen Garten, dahinter sind Appartements.
Oder die Seestadt Aspern in Wien, die jetzt im Bau ist.
Aspern ist ein Wohnviertel, das Wien mit sehr grof3-
zligigen FordermalBnahmen realisiert. 80 Prozent ist
sozialer Wohnungsbau, aber Sie erkennen keine Qua-
litdtsunterschiede zum freifinanzierten Wohnungsbau.
Es gibt einen sozialen Wohnungsbau inkl. Pool und
die Menschen, die in diesem sozialen Wohnungsbau
leben, konnen den Pool nutzen, die Freifinanzierten
gegeniiber haben leider Pech, sie haben kein Recht
auf den Pool. Das ist positive Diskriminierung. Was
BPD in Wien auch umsetzt ist, den Familien Eigen-
tumswohnungen im Erdgeschoss mit Gartenbereich
anzubieten, denn so hat man eine soziale Kontrolle
im Bereich des Erdgeschosses, was sehr fruchtbar fir
die gesamte Umfeldqualitat ist.

Ein ganz anderes Konzept verfolgt Vancouver: soziale
Vielfalt ja, Nutzungsvielfalt nein. Die Investoren in
Amerika hassen Funktionsmischung. Das ldsst sich
dort nicht verkaufen, sie wollen nur Wohnen. Im Erd-
geschoss sind Townhouses und dahinter die Wohn-
tirme. In der Mitte vom Block gibt es einen gemein-
samen Garten, in dem sich die Familien mit den Sin-
glehaushalten treffen, die in den Tirmen wohnen. Das
ist ein Konzept, das in Deutschland bisher nicht zu
finden ist, das aber sehr erfolgreich ist. In Deutschland
wird ein derartiges Konzept bisher lediglich mit Ge-
schaften umgesetzt, allerdings lassen sich diese hdufig
schlecht vermieten. Diese Schwierigkeit betrifft aber
fast samtliche Erdgeschosszonen.

Zum Schluss noch ein paar schlechte Beispiele, leider
auch eines aus Deutschland. Die Karl-Marx-Allee be-
findet sich in einer Traumlage, steht unter Denkmal-
schutz, doch leider sind die Erdgeschosslagen nicht
vermietbar und das schon seit Jahren. Man halt noch
immer an der Gewerbenutzung fest und lasst kein
Wohnen zu. So hat keiner etwas davon. Wenn die
Erdgeschosszonen zum Wohnen genutzt werden wiir-
den, gdbe es mehr Lebendigkeit, als diese leeren
Schaufenster ausstrahlen.

Madrid ist wirklich zum Weinen. Vor vier Jahren wur-
den dort hunderte Baublocke fertiggestellt, in denen
die Erdgeschosszonen, die fiir Einzelhandel und
Dienstleistungen vorgesehen waren, nicht funktionie-
ren. In Rotterdam existieren dhnliche Probleme: tolle
Eigentumswohnungen, doch die Erdgeschosse sind
leer. Ein gut funktionierendes Projekt war die Markt-
halle in Rotterdam. Rundherum wurden 300 Woh-
nungen errichtet — 50 Prozent sozialer Wohnungsbau,

50 Prozent Eigentumswohnungen — und in der Mitte
eine Markthalle; so funktioniert Vielfalt — Nutzungs-
vielfalt und soziale Vielfalt. Man kann die Immobili-
enbranche herausfordern, solche Projekte zu machen.
Sie missen nur das Baurecht abschaffen, dann geht
das.

Madrid

Zur Zukunftshistorie: Eines der schonsten Wohngebie-
te ist die Hufeisensiedlung in Berlin von Bruno Taut.
Da gibt es fast kein Gewerbe, keine Nutzungs- und
keine soziale Vielfalt. Reines Wohnen kann auch
schon sein, ruhig und angenehm. Das ist eine Frage,
die zur Diskussion steht. Wir planen fiir 2030, 2050.
Brauchen wir in Zukunft noch Geschifte im Erdge-
schoss? Kaufen wir dann tberhaupt noch ein? Wahr-
scheinlich nicht mehr. Die Geschidfte wird es alle
nicht mehr geben. Was machen wir mit all diesen
Flachen, die wir jetzt in den Bebauungspldnen festle-
gen? Sind Griinanlagen noch gewiinscht? Die Griinan-
lagen werden bei dem Projekt in Amsterdam auf das
dritte, achte, zehnte und zwolfte Geschoss verlegt, im
Erdgeschoss wird kein Griin mehr geplant. Denn das
brauchen die Leute nicht mehr, sie haben ihren Bal-
kon, der ist begriint. Autos gibt es auch kaum noch.
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Wir planen viel zu viel Infrastruktur, Autos wird es in
ein paar Jahren nicht mehr geben.

~ Wir planen jetzt auch fur 2030-2050

Brauchen wir noch Geschéfte im Erdgeschoss?

Sind Grinanlagen auf Strassenebene nochgewlnscht 7

Autos gibt es kaum noch, oder?

Kommunizieren wir nur digital, cder besuchenwir noch Restaurants?

v
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Ich bin Vertreter einer Investorengemeinschaft von 16
Investoren, die ein vertikal gemischtes Gebdude -
nein, einen ganzen Wohnblock — entwickelt hat. Un-
sere Erfahrungen liegen in erster Linie in Klein- und
Mittelstadten, die unter einer Leerstandsproblematik
leiden und die sich der Frage annehmen, wie sich die-
se Immobilien wiederbeleben lassen. Die Probleme,
die wir mit gemischt genutzten Immobilienkomplexen
haben, rihren zum Teil noch aus den 1980er Jahren.
Auf Grundlage von stadtebaulichen Konzepten wurde
bereits damals Mischung durch Stadtplaner in Bezug
auf innerstadtische Projektentwicklungen erzwungen.

Heute hat man dadurch Immobilien mit mehreren
tausend Quadratmetern  Nutzungsmischung von
Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung und Parken, wie
zum Beispiel das Bachtorzentrum in Solingen, das
Waldzentrum in Moers oder eine gemischte Immobi-
lie in Radevormwald. All diese Objekte haben das
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Ricarda P&tzold

Ein starker Schlussakkord! Als ndchstes wird uns Dr.
Siegbert Panteleit einen Einblick in seine Bewertungen
von gemischt genutzten Immobilien geben. Er ist
Landschaftsplaner und griindete im Jahr 2000 das Bu-
ro SPE — Standort und Projektentwicklung. Als Berater
ist er in vielféltigste Kontexte eingebunden und hat
daher bereits einen Erfahrungsschatz zu diesen The-
men. Unter anderem geht es um ein ehemaliges Her-
tie-Gebdude in Gelsenkirchen, es geht aber auch um
Immobilienstandortgemeinschaften, um  Wochen-
markte und Kreativwirtschaftsunternehmen.

Vielfalt als Baustein der

Quartiersentwicklung

Dr. Siegbert Panteleit,
SPE. Standort- und Projektentwicklung,
Gelsenkirchen

Problem, dass sie heute notleidend und damit auch
ein abschreckendes Beispiel fiir Investoren sind. Al-
lerdings hat man damals groRRe handwerkliche Fehler
gemacht, insbesondere im Bereich der Finanzierung.
Es wurden Teilgesellschaften gegriindet, das heil’t, es
gab keine gemeinschaftliche Koordinationsmdglich-
keit und keine gemeinschaftliche Finanzierung. Wenn
sich der Markt dann verdndert, gibt es keine Moglich-
keit nachzusteuern. Ich méchte an dieser Stelle nicht
weiter ins Detail gehen, das wiirde zu lange dauern.
Auf jeden Fall aber ist derartig geplante Nutzungsmi-
schung ein enormes Problem.

Dazu kommt, dass die steuerliche Bewertung eine
wichtige Rolle spielt. Das ist zwar zundchst ein
Randthema, aber gerade in der Entwicklung gemischt
genutzter Immobilien habe ich sehr unterschiedliche
Investments nicht nur in die Immobilie an sich, son-
dern nachher auch in die Betriebsausstattung der Im-
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mobilie, die wiederum unterschiedliche Abschrei-
bungszeiten aufweisen. Daraus folgt, dass mehrwert-
steuerbefreite Bereiche, wie zum Beispiel das Woh-
nen oder auch &rztliche Dienstleistungen, auf Berei-
che mit anderen Mehrwertsteuersitzen im Gewerbe-
bereich zusammentreffen, wodurch sich bereits in der
Planungsphase die Notwendigkeit der Trennung der
einzelnen Sphidren ergibt. Das ist ein zusdtzliches
Problem, denn es lasst sich schwer regeln.

Dariiber hinaus gibt es verschiedene Bewirtschaf-
tungsformen einer Immobilie, die die Vermarktung
etc. erschweren. Facility-Management-Firmen meiden
derartige Immobilien, da sie eine klare Prozessab-
laufstruktur haben und Aufwand sowie Kosten kalku-
lieren wollen; dass kann man bei unterschiedlichen
Bewirtschaftungsformen innerhalb einer Immobilie
nicht. Gerade in den Klein- und Mittelstddten sowie in
den A- und B-Lagen, wo grolle Investoren schwer zu
finden sind, macht es jedoch Sinn, tber betriebswirt-
schaftliche Formen von Klein- und Mittelbetrieben
nachzudenken. Ich konnte lhnen viele Beispiele aus
meinem Erfahrungsbereich nennen, wo die betriebs-
wirtschaftliche Herangehensweise gut funktioniert hat.

Des Weiteren ist die abgestimmte Instandhaltung und
Modernisierung ein Problem. Der Einzelhandel sowie
die Gastronomie in einer gemischt genutzten Immobi-
lie haben Erneuerungsintervalle von drei, vier Jahren,
wahrend Wohnnutzungen ein wesentlich groleres In-
tervall aufweisen. Das flihrt schnell zu Konflikten,
wann modernisiert wird und zu der Gefahr, dass die
Einrichtungen verfallen. Allerdings sind diese Immobi-
lien-Gemeinschaftseinrichtungen und oftmals im
Zentrum gelegen, was wiederum Auswirkungen auf
die Aufenthaltsqualitdt hat.

Derzeit ist wieder ein Trend zu gemischt genutzten
Immobilien zu verzeichnen. Unsere Investorenge-

meinschaft greift diesen allerdings bisher nur verein-
zelt auf. Frankfurt geht derzeit daran, Hochhauser
gemischt zu nutzen, das heif8t, die Mischung von
Wohnen und Biiros etappenweise umzusetzen: eine
Scheibe Biiro, eine Scheibe Wohnen, wieder eine
Scheibe Biiro und dann wieder Wohnen. In diesen
Stadtquartieren waren zwar (iblicherweise Investoren
tatig, aber es herrschte einfach ,tote Hose”. Am
Abend war dort nichts los, trotz hoher Verdienste und
Jahreseinkommen von hunderttausenden von Euros,
die blieben nicht in dem Viertel. Uns stellte sich die
Frage: Warum ist da nichts los? Wir haben die Erfah-
rung gemacht, dass Gastronomie der Frequenzbringer
ist, auch gerade fiir gemischte Nutzungen. Nicht nur
in Einkaufszentren haben wir einen Wechsel von Me-
diamarkt als Frequenzbringer zu Gastronomie und
zunehmend auch zu hochwertigem Lebensmittelein-
zelhandel. REWE und EDEKA ziehen heute das Publi-
kum an.

Insofern ist auch bei der Mischnutzungen dariiber
nachzudenken, welche Nutzungen als Frequenzbrin-
ger erforderlich sind. Die Planungs- und Arbeitsorga-
nisation ist aber noch immer so aufgebaut wie wéah-
rend der Industrialisierung. Die Funktionsteilung zwi-
schen Arbeiten und Wohnen ist noch in der Weise in
den Kopfen verhaftet. Menschen beurteilen stets aus
ihrer zuriickliegenden Erfahrung und nicht aus Zu-
kunftsvisionen heraus, wie sie leben mochten. Wir
haben mehrere Befragungen in Stadtvierteln durchge-
fhrt, aber so kommentieren wir nur den Zustand, das
bringt keinen Mehrwert fiir zukiinftige Planungen. Bei
innovativen Entwirfen benétigen die Menschen die
Erfahrung, dass diese funktionieren oder bereits funk-
tioniert haben.

Ich méchte lhnen ein Beispiel aus Gelsenkirchen vor-
stellen, wo Mischung funktioniert: Eine Strafle, links
und rechts ehemalige, vier- bis flinfgeschossige
Wohnbauten und dahinter das pure Leben. Dahinter
beginnt das Leben mit ehemaligen Ladenhandwerks-
gebduden, mit grolen Garten und neuen Wohngebie-
ten. Hinsichtlich Mischnutzung sind immer auch die
Griinderzeitstadtquartiere mitzudenken, die man in
der Horizontalen mischen kann; von der Stralle bis in
den Gartenraum hinein. Da sehe ich grofe Entwick-
lungsraume, da sich dort soziale Orte in alter Bau-
struktur entwickeln kénnen und zudem nicht neu ge-
baut werden muss. Ein zweiter Schwerpunkt fir Mi-
schung — nach den Griinderzeitquartieren — sind die
alten Innenstadtlagen. Ich mochte hnen als Beispiel
das ehemalige Hertie-Kaufhaus, das 2008 dicht ge-
macht wurde und von 2008 bis 2013 leer stand, vor-
stellen.
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KAUFHAL NIERUNMG HERTI

Eine Investorengemeinschaft aus der Stadt Gelsenkir-
chen und 16 einzelnen Investoren war der Meinung,
das nicht tragen zu konnen, weil im Umfeld Immobi-
lien existieren, die derzeit ihre Werthaltigkeit verlie-
ren; es gibt Leerstinde, die Stadt ist tot und der Ein-

zelhandel verzeichnet Umsatzverluste. Daraufhin
setzten wir uns mit den Investoren zusammen und
klarten, welche Grundsatze fiir eine erfolgreiche Ent-
wicklung notwendig waéren. Natlrlich spielte der
Stddtebau eine groRe Rolle, aber ganz am Anfang
stand zundchst die Mischung aus Produktion, Dienst-
leistung, Handel und Wohnen. Klar war, dass in dem
vierten Obergeschoss Einzelhandel nicht sinnvoll ist
und sich eigentlich auch das dritte und das zweite
Stockwerk nicht eignen. Die Mischung war damit
quasi schon vorgegeben. Die 10.000 Quadratmeter
groBe Immobilie wurde etagenweise konzipiert und
auf diesen Etagen hatte man wiederum eine Variabili-
tat durch Leichtbau. Als wichtig wurde auch das De-
sign, das die Mischnutzung nach auflen kommunizie-
ren soll, betrachtet. Von sehr groller Bedeutung ist die
Infrastrukturausstattung, die digitale Versorgung,
Breitbandverkabelung. Viele Ruhrgebietsstadte sind in
dieser Hinsicht sehr schlecht ausgestattet; teilweise
miussen Gewerbegebiete wieder geschlossen werden,
weil die Anschliisse fehlen.

2008 stand das Hertie-Gebaude noch leer, wihrend
2009 und 2010 die Stadt Gelsenkirchen gemeinsam
mit den Investoren begann, das soziale Umfeld zu
entwickeln: es wurde in die Gestaltung des offentli-
chen Raums investiert. Dabei wurde sehr viel Geld
von Privaten in die Hand genommen. Die Domplatte
wurde ausgebaut sowie die angrenzenden Strallen-
radume aufgewertet. Es wurden Veranstaltungsformate,
wie die Feierabendmarkte — als Pendant zu den Wo-
chenmdrkten — eingefiihrt, um so die Stadtraume zu
beleben. Den ersten Feierabendmarkt gab es in Bo-
chum, den zweiten in Gelsenkirchen, genau im Um-
feld dieser Hertie-Immobilie. Wichtige Grundlage ist
die emotionale Aufladung eines solchen Standortes
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und in dem Kontext auch die Geschichte, die Ent-
wicklung der Kaufhduser in den einzelnen Phasen seit
dem 19. Jahrhundert bis heute.

Was haben da fiir Dinge stattgefunden? In der friihen
Planungsphase wurden explizit ehemalige Karstadt-
Mitarbeiter, die ihre Lehre in der Hertie-Filiale ge-
macht haben, beteiligt. Sie haben Fihrungen ge-
macht, was nattirlich fiir eine entsprechende Pressebe-
richterstattung gesorgt und letztlich auch die Investo-
ren und die Banken Uiberzeugt hat. Die beiden lokalen
Banken konnten sich dem emotionalen Druck kaum
entziehen: zum einen durch die emotionale Aufla-
dung des Standortes und zum anderen durch die Ein-
beziehung der Bevolkerung und der ehemaligen Nut-
zer, die sich plétzlich vorstellen konnten, in der Im-
mobilie mit Blick auf den Dom zu leben und zu ster-
ben. So kamen wir zu der Idee: Das mit dem Sterben
ist eine Uberlegung wert; der letzte Wohnort fiir ehe-
malige Karstadt-Mitarbeiter. So sind Geschichten und
Geschichtchen entwickelt worden, die den Standort
enorm aufgewertet haben. Aufgrund des entwickelten
Umfeldes, des florierenden Feierabendmarktes, der
sozialen Treffpunkte sowie der Fiirsprecher aus der
breiten Bevolkerung konnte die Bank nur noch
schlecht sagen, das sei nicht finanzierbar.

KAUFHA
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aus Hand Dienstleistungen
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vor dem Umbau 10.000 m2

Nutzflache nach dem Umbau  8.000 m?

Der Umbau ist bei derartigen Immobilien natirlich
nicht leicht. Wir konnten ein 6rtliches Baukonsortium
— eine Kooperation von Bauunternehmen — fiir das
Projekt gewinnen, die Hand in Hand — einer hat die
Rolltreppe heraus gerdumt, der andere hat nahtlos an-
gesetzt und die Installationen durchgefiihrt etc. — die
BaumafBnahmen durchgefiihrt haben. Im unteren Ge-
schoss wurden die Kellerrdume zu einer Tiefgarage
ausgebaut, so dass vierzig bis flinfundvierzig Stellplat-
ze entstanden sind. Wir haben die alten Lichthéfe
wieder geoffnet, weil man bei diesen Gebdudetiefen
Belichtung braucht, insbesondere wenn oben Wohn-
nutzungen entstehen sollen. Zudem waren Gefahren-
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gebote oder -verbote in der FuBgédngerzone sowie ei-
ne Diskussion tiber die Zuriicknahme eines Stiicks der
FuBgédngerzone fir die ErschlieBung der Immobilie
notwendig. Die Konsensbildung hinsichtlich der Nut-
zungsverdichtung, die mit Vielfalt einhergeht, war
sehr zeitaufwendig.

Nutzungsmischung erfolgte nicht nur auf den ver-
schiedenen Geschossen, im Erdgeschoss Einzelhandel
und Gastronomie, sondern auch durch eine Mischung
von Filialisten und inhabergefiihrten Betrieben. Zum
Beispiel sind durch den Arabischen Friihling einige
Einwanderer zu uns gekommen, die mit deutschen
Frauen verheiratet waren, sodass wir ihnen den Vor-
schlag unterbreiteten, ein Bistro zu er6ffnen. Daneben
befindet sich eine Filialkette der Gastronomie,
wodurch Frequenz entsteht. Zudem sind Fitnessstu-
dios, Arztpraxen, die Stadtbibliothek etc. wichtige Ak-
teure vor Ort. Derartige 6ffentliche Rdume sind essen-
tiell fir eine Mischung, so dass die Angebote regel-
maRig frequentiert werden. Allerdings muss man auch
Kompromisse hinsichtlich der Filialisten machen: So
befindet sich im Erdgeschoss auch ein holldndisches
Unternehmen, das im low-budget-Bereich einzuord-
nen ist. Die Hauptsache sollte aber sein, dass eine
Rendite von Uber fiinf Prozent erwirtschaftet wird und
das ist nun in der Hertie-Immobilie — dank der erfolg-
reichen Kooperation und trotz Billiganbietern — der
Fall. Bei einer uiblichen Berechnung von einem inter-
nationalen Investor ldgen die Anfangsnettorenditen
bei drei Prozent.

NIERUMNG HERTI

KAUFHAU
1

Dennoch mochte ich abschlieBend auch die Proble-
me beleuchten: Erforderlich ist ein offentlich abgesi-
cherter Rechtsrahmen fiir solche Mischungen. All das,
was Sie sich ausdenken und diskutieren, funktioniert
in der Umsetzung nicht. Ambitionierte Vorhaben lan-
den maximal bei dem Abteilungsleiter des Bauamtes
und der erzéhlt lhnen dann, warum das nicht geht,

warum Nutzungsmischung nicht geht. Dabei geht es
nicht nur um baurechtliche Aspekte, sondern auch um
folgende Schwierigkeiten: ,Wissen Sie, da gegeniiber
wohnt die Sekretarin des Baudezernenten, die wohnt
da schon seit zwanzig Jahren und damit schaffen wir
nur Unruhe”. Dazu kann ich nur sagen, dass vor dem
Hintergrund an dieser Stelle das festgesetzte Planungs-
recht gedndert werden miisse, aber das ist dann auf-
grund der zahlreichen komplexen Verfahrensschritte
wie Beteiligung etc. doch zu viel Arbeit fiir den Bau-
amtsleiter. Die Angst, die von uns vor Ort erarbeiteten
Konzepte in Planungsrecht umzuwandeln, ist bei den
Kollegen und Kolleginnen enorm. Es fehlt das entspre-
chende Planungsrecht fiir derartige Nutzungsmuster.

Das zweite sind Beteiligungsverfahren, die Investoren
durchlaufen missen: im Erdgeschoss wurde eine Be-
hindertentoilette eingerichtet, weil es dort keine Toi-
lette gibt. Die Auseinandersetzung mit dem Behinder-
tenbeirat oder der Bezirksvertretung ist nicht weiter
schlimm, aber die Gesprache mit samtlichen Unter-
gruppen, wie Blinden, Rollstuhlfahrern, Prostatage-
schédigten etc. — ich sage das bewusst so — erschwert
die Organisation eines regelmdBigen Betriebs. Wenn
Sie nicht vor Ort sind, wie das hier geschehen ist mit
16 Investoren, die vor Ort wohnen, dann wirft spates-
tens nach einer solchen Diskussion jeder das Hand-
tuch. Das heifst, wir miissen Organisationsformen fin-
den, die auch Investoren Mut gibt, z.B. durch einen
offentlich abgesicherten Rahmen, der Investoren nicht
in derartige Entscheidungsprozesse hineinzieht.

Weiterhin werden Personen benoétigt, die den Hut
aufhaben sowie helfende und lenkende Hénde von
privater Seite. Vor Ort werden zwei, drei Kopfe beno-
tigt, die mit der Offentlichkeit Gber Nutzungsmi-
schung diskutieren und vor Ort die Verantwortung
tbernehmen. In diesem Fall haben wir eine Gesell-
schaft gegriindet, eine KG, und aus dieser KG sind
weitere Immobilien- und Standortgemeinschaften ent-
standen, die im Umfeld fir soziale Absicherung ge-
sorgt haben. Offentliche Teilhabe wurde im Vorlauf
abgesichert, das Investment ist fiir die Umsetzung zu-
standig. Vor Ort existiert neben der Investorengemein-
schaft ein groller Kreis an Akteuren, der die Verant-
wortung vor Ort tragt und sich um Belebung, Leer-
standsfillung etc. kiimmert. Auf diese Weise wird das
Investment durch das gesamte Quartier getragen und
abgesichert.

Ricarda Patzold

Herr Panteleits Ausfihrungen haben verdeutlicht, dass
es auch im Immobilienbereich nicht die eine Schliis-
selstrategie gibt, die man (iberall anwenden kann. Das
haben die Stadtentwickler dhnlich beschrieben. Es
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gibt auf jeden Fall eine ganze Menge Kommunikati-
onsbedarf, allein um abzuklaren, wer welche Vorstel-
lungen woriiber hat. Der abschlieBende Beitrag in
dem Block kommt aus Wuppertal. Thilo Kipper ver-
tritt die Firmengruppe Kiipper, ein Familienunterneh-
men. Diese ist seit 2003 in Wuppertal besonders mit
Entwicklungsprojekten wie dem Arrenberg oder den
ELBA-Werken aktiv. Zuvor war die Firma schon fiir
Dritte in der Immobilienentwicklung aktiv, dabei ging

MISCHEN IMPOSSIBLE?
Soziale Vielfalt, Nutzungsvielfalt -
Wege zu urbanen Stadtquartieren

Ich hoffe, Thnen heute die Anséitze des generations-
Ubergreifenden Handelns im Bereich der Immobili-
enwirtschaft nahebringen zu konnen. Unser Haupts-
logan ist: Bewahren, Entwickeln, Erneuern. Haupt-
sachlich entwickeln wir Bestandsimmobilien mit Blick
auf das, was wir dort vorfinden — ganz haufig sind das
denkmalgeschiitzte Immobilien. Wir finden Ideen,
bauen um und vermieten die Immobilie. Wir haben
dieses Jahr unser letztes Bautrdgergeschéft abgeschlos-
sen und werden in Zukunft nur noch im Eigenbestand
entwickeln. Wir entwickeln zurzeit zwischen 20- und
40.000 Quadratmetern, vorwiegend im Wuppertaler
Raum.

Wir sind ein Familienunternehmen. 1877 als Leder-
warenunternehmen ,Koffer Moller” gegriindet, haben
wir zundchst Koffer hergestellt und sind dann spéter in
den Einzelhandel gegangen. Und Uber die Immobi-
lien, in denen wir die Waren produzierten, die wir al-
lerdings irgendwann nicht mehr brauchten, sind wir in
den 1970er Jahren in die Entwicklung von Immobilen
umgestiegen. Und zwar nicht betriebsnotwendige
Immobilien fir Dritte, vor allem in Wuppertal und
Umgebung.

Wir sind weder Projektentwickler noch Investor, son-

dern wir sind Produkt- und Projektentwickler. Erst
einmal: Warum sind wir kein Investor? Weil das fur
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es um neue Inhalte fur Industriebrachen, wie zum Bei-
spiel das Dortmunder U. Kern der heutigen Tatigkeit
ist die Arbeit mit Potenzialen des Bestandes. lhre Un-
ternehmensphilosophie bietet einen Anschluss an die
Ausfiihrungen von Herrn Joosten: , Projektentwicklung
fiir uns mehr als Bau oder Umbau. Projektentwicklung
bedeutet, ein Gespiir zu haben fiir die Erwartungen
der Menschen an ihr Leben.”

Vielfalt als Baustein der
Quartiersentwicklung

Thilo Kiipper,
Firmengruppe Kiipper, Wuppertal

uns einen sehr schlechten Beigeschmack hat. Viele
Leute denken Uber Investoren, dass diese morgens um
zehn Uhr aufstehen, dann in den Ferrari steigen, kurz
zu den Immobilien fahren, ein paar Leute Uber den
Tisch ziehen und anschliefend Champagner schliir-
fend mit dem Helikopter nach Monaco fliegen. Wir
sind Projektentwickler, weil uns die Immobilie am
Herzen liegt. Aber noch wichtiger als eine Immobilie
ist die richtige Idee fiir eine Immobilie zu entwickeln,
ein Produkt, eine Marke, einen Markennamen. Um
leerstehende Immobilien unseres Bestandes mit einem
neuen Markennamen zu befordern, ziehen wir sehr
haufig Kinstler hinzu. Kinstler sind fir uns Raum-
und Zeitpioniere.

Was bedeutet das? Beispielsweise haben wir die ehe-
maligen ELBA-Werke in Wuppertal entwickelt. ELBA
kennt jeder von lhnen, auch wenn Sie es vielleicht
nicht wissen — ELBA die gadngigen Biiro-Ordner pro-
duziert und ist 1997 in den Konkurs gegangen. ELBA
steht fiir Elberfeld und Barmen, zwei Stadtteile Wup-
pertals. Heute heilst das Unternehmen ELBArado.
2007 haben wir die meisten Liegenschaften erworben
und zundchst begonnen, sie zu entschrotten, den gan-
zen Miill abzufahren, die Vandalismusschiaden zu be-
seitigen etc. Daraufhin haben wir fiinfhundert Kiinstler
aus der ganzen Welt eingeladen und haben mit nam-
haften Unternehmen wie EINSlive, Red Bull, dem
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WDR oder der Filmstiftung NRW kooperiert und bis
2012 iber 100.000 Besucher in den ELBA-Hallen ge-
zdhlt. Es geht um Frequenz und darum, dass ein
Standort, der verloren gegangen ist, wieder neu belebt
wird. Die neue Idee fiir die ELBA-Hallen hat sich im
Laufe des Prozesses nach und nach herausgebildet.
Wir haben abschnittsweise gebaut und durch die An-
siedlung von sozialen Dienstleistern tber wohnwirt-
schaftliche Nutzungen iiber einen Schmuckfotografen
bis hin zu Ergotherapeuten, Werbeagenturen, die Ber-
gische Universitdt sowie ein Automobilhaus etc. die
Immobilie nach und nach entwickelt. Es geht darum,
der Immobilie eine Identitit zu geben bzw. den Geni-
us Loci, der schon in der Immobilie steckt, zu wecken
und diesen durch eine Markenbildung gegeniiber der
Offentlichkeit zu kommunizieren. Ganz wichtig ist fiir
uns, den Erhalt dem Abriss vorzuziehen.

FIAMENGRUPSE KOPPER

In den Arrenberg’schen Hofen haben wir z.B. aus ei-
nem ehemaligen Schwesternwohnheim kleinteiligen
Wohnraum geschaffen, in dem mittlerweile 17 Kultu-
ren vertreten sind. Die Wohneinheiten umfassen zwi-
schen 60 und 70 Quadratmetern. Hinsichtlich der
Durchmischung im Gebdude: das Erdgeschoss, das
erste sowie das zweite Obergeschoss werden von ei-
nem Autismusverein gemietet und betrieben. Das
heilt, in dem Gebaude befindet sich sowohl Gewerbe
mit betreutem Wohnen als auch normales Wohnen.
Wichtig ist dabei immer integrieren statt ausgrenzen.
Ich glaube, wir machen etwas Fatales, wenn wir Men-
schen von Entwicklungen ausgrenzen. Wir missen
Projekte 6ffnen und die Menschen einladen.

In Wuppertal haben wir das konkret in drei Projekten
gemacht. In einem Projekt haben wir die Wupper auf
eigene Kosten (iber 800 Meter renaturieren lassen und
daneben mit der Societé Generale GEFA BANK einen
Woupperweg liber 600 Meter gebaut, an dem Skulptu-
ren von Frau Lechner stehen. An jedem Wochenende
und bei schénem Wetter herrscht dort eine unglaubli-

che Frequenz. Die Leute essen dort, sie gehen auf
dem Wupperweg spazieren etc. Ein anderes Projekt
sind die Arrenberg’schen Hofe, wo wir einen Park des
ehemaligen Ferdinand-Sauerbruch-Klinikums der Of-
fentlichkeit zugdnglich gemacht haben. Wir haben die
Z&dune abgebaut und laden die Leute dorthin ein: Leu-
te jonglieren, proben Feuershows, sonnen sich etc.
Das einzige, was dort leider nicht zuldssig ist, sind
Hunde, weil diese sich in dem Park zu diversen Kon-
fliktpotenzialen entwickelt haben. Bei allen anderen
Projekten von uns sind Hunde aber grundsdtzlich
willkommen. Am ,Restaurant-Day”, den wir mit orga-
nisieren und unterstlitzen, bieten Leute vom Arrenberg
verschiedene kulinarische Kostlichkeiten aus aller
Welt an.

FIAMENGRUPSE KIPPER

mm—r

Ganz wichtig ist fir uns, Werte und Inhalte zu leben.
Zahlreiche Investoren, Entwickler etc. proklamieren
zwar auf ihren Websites Nachhaltigkeit und Ressour-
ceneffizienz, verfolgen diese Ziele aber nicht konse-
quent. Das sind unglaublich wichtige Themen, aber
sie werden meistens von diesen Firmen nicht gelebt.
Es ist wirklich an uns, diese Werte in die Realitit um-
zusetzen. Wir haben vorhin gehort, dass es aufwendi-
ger ist, eine durchmischte Immobilie zu entwickeln.
Das ist vielleicht richtig, aber wir sehen zum Beispiel
in Wuppertal auch ganz klar den Dialog mit der Stadt
Wouppertal als sehr gut an. Dort gibt es ein Bauamt,
mit dem man diskutieren kann. Manchmal hért man
in der Tat: Nein, das geht doch nicht. Dann héren wir
aber nicht auf, sondern versuchen einen Grund zu
finden, warum es doch gehen kann und gemeinsam
mit dem Bauamt finden wir haufig auch Probleml|6-
sungen.

Genauso wichtig sind Kooperationen. Zum Beispiel
die Zusammenarbeit mit Jorg Heynkes, fir uns und
auch fiir die Region ein unglaublich wichtiger
Mensch, weil er die Vision hat, den Arrenberg, wo wir
auch viel entwickelt haben, bis 2020 klimaneutral, al-
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so komplett CO,-neutral zu machen. Wir sprechen
Uber ein griinderzeitliches Viertel und somit tber ei-
nen unglaublich hohen Aufwand. Wir bewegen uns
Schritt fir Schritt in diese Richtung und sind zuver-
sichtlich, dass wir dieses auch schaffen konnen.

Ebenso wichtig ist: das Thema Inklusion. Wir kennen
das Thema mit behindertengerechten Toiletten, das
wir vorhin gehort haben. Aber wir erachten es als un-
glaublich wichtig, in einen Dialog mit diesen Men-
schen und deren Interessensverbdnden zu treten. Da-
zu bendtigt man geschulte Mitarbeiter, die sich mit
den besonderen Bediirfnissen der verschiedenen Men-
schen auseinandersetzen. Diesen Menschen kann
man genauso ein lebendiges und vielfdltiges Umfeld
bieten. Als ebenfalls wichtig erachten wir, dass auf
unseren Baustellen eine gute Stimmung herrscht, um
die Qualitat hoch zu halten.

Letzter Punkt: Perspektiven schaffen. Ich glaube, dass
wir jedes Mal, bei jeder Entwicklung, wieder neu an-
fangen missen. Wir wollen nicht zum zehnten Mal
dasselbe betreute Wohnen entwickeln, sondern hin-
terfragen stets gelaufene Prozesse. Wir fragen: Sind
wir noch zeitgemdR? Wir haben eine eigene Bautrup-
pe von zwanzig Leuten aus Gesellen und Meistern,
die dafiir sorgen, dass wir eine sehr hohe Bauqualitét
und Bausicherheit erreichen. Wir stehen in standigem
Dialog mit Politik, Gesellschaft sowie mit der Stadt-
verwaltung. Zusatzlich stehen wir in engem Kontakt
mit der Bergischen Universitit und der TU Berlin.
Mein Bruder und ich haben beide an der Bergischen
Universitdt bei Professor Spars studiert, haben zusatz-
lich berufsbegleitend einen Master of Science in ,Real
Estate Management and Construction Project Ma-
nagement” absolviert und erachten es als essentiell,
mit der Wissenschaft in Kontakt zu bleiben.

Zusammenfassend mochte ich meinen Vortrag damit
beenden, dass wir jede Idee ein Stiick weiterdenken
sollten, bevor wir sie sofort verwerfen. Wir sollten
stattdessen mit Zuversicht darauf zusteuern und das
Problem anstatt die Idee dndern. Ich glaube, gerade
im generationsiibergreifenden Ansatz liegt unsere
Starke, weil die dltere Generation eine gewisse Starke
und Stabilitdt mit sich bringt und wir junge kreative
Ideen haben, die wir umsetzen. Insgesamt sind wir ein
Team von 33 Personen und sind zuversichtlich, dass
wir in ndchster Zeit noch viele spannende Projekte in
dieser Region realisieren kénnen.

Ricarda Patzold

So unterschiedlich kann die Sicht von Projektentwick-
lern sein. Herr Joosten hat darauf hingewiesen, dass
auch die entmischten Gebiete durchaus ihren Charme
haben und dass das Baugesetzbuch nicht gliicklich
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macht. Demgegeniber stehen die kleinteilige Ent-
wicklung sowie zahlreiche Umsetzungsprobleme.
Und schliellich ein Plddoyer fiir gemischte Gebiete!
Haben Sie im Publikum noch Fragen?

Ulrich Schaaf, Referat fiir Stadtplanung und Bau-
ordnung der Landeshauptstadt Miinchen

Halten Sie die Objekte, Gebdude im Bestand oder
verkaufen Sie die?

Thilo Kiipper

Mein Vater verfolgte den klassischen Ansatz, zwei
Drittel der erworbenen Immobilien, also von Quartie-
ren, im Bestand zu halten und ein Drittel zur Refinan-
zierung und zum Ankauf neuer Projekte wieder zu
verkaufen. Inzwischen streben wir aber an, 100 Pro-
zent der Immobilien im Bestand zu halten — und zwar
langfristig.

Manfred Kreische, Biirgerforum KéIn-Kalk

Wir haben wunderbare Beispiele gehort, die auch da-
von leben, dass die Vortragenden authentisch sind.
Das heil’t, die Projekte werden durch Personen wie
die Anwesenden hier getragen. Mich treibt deshalb
die Frage um: Wie kann man das transformieren? Wir
brauchen solche Leute auch in Koln, die sehe ich bis-
lang aber leider nicht.

Guido Spars

Die Kritik an KolIn ist nicht neu. Ich bin allerdings der
Meinung, dass es wichtig ist, sich klar zu machen,
dass Immobilieninvestoren oder Immobilienhalter an
schwierigen Standorten auch besonders gefordert
sind. Wuppertal ist beispielsweise ein schwieriger
Standort, hier mussen sich Investoren durchbeifRen
und eine bestimmte Kultur entwickeln. Solche Inves-
toren kann man natirlich nicht per Blaupause herstel-
len. Nichtsdestotrotz gibt es sie in jeder Stadt, man
muss lediglich ins Gesprach kommen, das sollten wir
spater versuchen.

Thilo Kiipper

Ein kleiner Hinweis, wie man engagierte Menschen
finden kann: Ich glaube, dass es heute sehr gute Bil-
dungsprojekte gibt, in denen sich eine Vielzahl an gut
gebildeten Menschen finden lassen. Man sollte sich
anschauen, ob man nicht in den ein oder anderen in-
vestieren kann oder mochte, denn man braucht einen
Background dafiir. Mein Bruder und ich wédren ohne
unsere Eltern, die den schiitzenden Mantel Gber uns
gehalten haben, sicher nicht so erfolgreich geworden.
Dabei gibt es viele junge Menschen, die nach vorne
streben. Ein sehr gutes Beispiel fiir tolle Architektur
sind die kadawittfeld-Architekten aus Aachen: Herr



Vielfalt als Baustein der Quartiersentwicklung

Kada hatte einen unliebsamen Studenten, den Herrn
Wittfeld, der ihm bei jeder Gelegenheit kontra gege-
ben hat. Schlief8lich hat Herr Kada gesagt: ,Der ist so
gut, der ist besser als ich, den nehme ich unter meine
Fittiche und griinde kadawittfeld”. Deswegen ein Ap-
pell an jeden, der investieren kann: Schaut euch die
jungen Menschen an. Es lohnt sich, in sie zu investie-
ren und mit ihnen etwas zu entwickeln.

Han Joosten

Wir sind in KoIn aktiv. Wir haben in KéIn-Nippes die
erste grofBe autofreie Siedlung mit vierhundert Woh-
nungen gebaut. Und am Eifelplatz haben wir sehr er-
folgreich Studentenwohnungen realisiert, gemeinsam
mit einer sehr engagierten Verwaltung in Koln. Ich se-
he schon Engagement in K&In, wir sind sehr zufrieden.
Wenn man einer Stadtverwaltung eine Idee schildert,
mochte ich nicht héren: Das geht nicht. Leider ist je-
doch deutschlandweit — auch in Frankfurt, Nirnberg,
wo ich vier Jahre gearbeitet habe — das erste Wort:
Nein, das geht nicht. Als Investor ist man dann immer
wieder herausgefordert zu sagen: Ok, wir suchen
nach Méglichkeiten. Manchmal, wenn gute Leute be-
teiligt sind, schaffen wir das auch. Ich méchte, dass
sich die Verwaltung auf allen Ebenen — der Sachbear-
beiter, des Bauordnungsamtes und natiirlich auch der
Politiker ganz oben — fir neue ldeen &ffnet und dass
sie versucht, Losungen zu finden anstatt zu sagen: Das
geht von der Lage her nicht. Es mag zwar richtig sein,
das hilft aber nicht dabei, voranzukommen. Blockie-
ren Sie nicht, sondern suchen Sie nach Lésungen und
distanzieren Sie sich ein wenig von der Rechtslage.
Die Niederldander sind in der Hinsicht ein bisschen lo-
ckerer, die sagen: Es gibt zwar ein Gesetz, aber wenn
es keinen Klager gibt, konnen wir das machen, was al-
le mochten. In Deutschland sehe ich gleich die An-
wdlte daneben stehen. Habt ein bisschen mehr Mut.
Das Gesetzbuch sollte nichts verhindern, was alle
wollen.

Carola Scholz, Ministerium fiir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW
Ich habe eine Frage an Herrn Kipper und an Herrn
Panteleit. Sie bewegen sich in Immobilienkreisen, Sie
sind auch auf den entsprechenden Messen vertreten —
geben Sie mir einen Eindruck, inwieweit der Trend,
Mischung zu akzeptieren, fortschreitet? Damit meine
ich die Immobilienszene, die Bautrager, Entwickler
etc. Oder sind Sie Exoten in der Entwicklerbranche?

Dr. Siegbert Panteleit

Aktuell entsteht Mischung aus einer Notlage heraus.
In Krisen ist man bereit, etwas zu tun. Die Krise be-
ginnt in den B-Lagen und zwar in den Klein- und Mit-
telstadten, wo keine groflen Investoren, die entspre-

chenden Druck aufbauen kénnen, aktiv sind. Deshalb
lohnt es sich, in den B-Lagen in den Klein- und Mittel-
stadten zu experimentieren. Dort lassen sich auch Be-
standshalter finden, deren Immobilienwerte in den
letzten zwanzig Jahren extrem gesunken sind und bei
denen die Beleihungsgrenzen nicht eingehalten wer-
den konnen. Banken fordern dann eine Nachfinanzie-
rung. Derartige Krisen sind Ansatzpunkte fiir neue
Ideen: ldsst sich nicht eine Nutzungsdnderung finden?
Oder kann gemischt werden? Das ist genau der Spalt,
den wir suchen miissen — und das nicht immer an den
grolben spektakuldren Schaupldtzen, sondern eher in
der zweiten Reihe. Die Krise ist flir uns der Hebel,
Bewegung zu erzeugen.

Thilo Kiipper

Dem kann ich mich nur anschlieBen und ergédnzen,
dass es inzwischen in jeder Stadt kreative und gute
Entwickler gibt. Es gibt zahlreiche Best-Practice-
Beispiele, sei es in Koln, in Disseldorf oder andern-
orts. Auferdem wird der Mischungsdruck héher. In
Zukunft werden die langen Nutzungsdauern bei Im-
mobilien abnehmen, ausgenommen Wohnimmobi-
lien, die werden auch weiterhin eine lange Nutzungs-
dauer haben. Normalerweise weisen Immobilien je-
doch keinen Zyklus mehr von vierzig bis sechzig Jah-
ren auf, sondern miissen vorher komplett umstruktu-
riert werden. Deshalb muss kreativer, vielfdltiger und
variabler entwickelt und nicht ein bestimmtes Sche-
ma-F verfolgt werden. Ich wiirde zum Beispiel ungern
an die groRen Wirtschaftspriifungsunternehmen ver-
mieten. Flr diese Unternehmen werden Spezialim-
mobilien errichtet, die von der Erschlielfung, von der
gesamten Gebdudeinfrastruktur etc. genau zehn Jahre
gehen. Ich glaube nicht, dass sie danach die Option
von funf mal finf Jahren ziehen werden, weil stattdes-
sen ein neuer Entwickler gesucht wird, der ihnen eine
neue, bessere Immobilie hinstellt. In Berlin gehen
manche Gruppen soweit zu sagen: die groflen Wirt-
schaftspriifungsgesellschaften sind die neuen Mietno-
maden unserer Zeit. Natlrlich zahlen die ihre Mieten,
aber man muss sich fragen, ob nicht eine Vielfalt in
dem Gebdude, wie auch Professor Spars gesagt hat,
mit kleinteiligen Nutzungen erstrebenswerter ware,
sodass es nicht schlimm ist, wenn ein Nutzer auszieht,
da sich schnell Nachnutzer finden lassen und zwar
nur deshalb, weil es eine intakte und lebendige Im-
mobilie ist. Oder mdchte ich lieber Monokulturen in-
nerhalb eines Gebdudes, die aber, sobald die Mono-
kultur wieder weg ist, sehr schwer mit einer neuen
Nutzung(svielfalt) zu belegen ist?
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BLOCK IIl:

Mischung verordnen oder Vielfalt verhandeln?

Der Gedanke der Mischung breitet sich in der Immo-
bilienlandschaft aus, es gibt bessere Ausbildungen
und einen gewissen Bewusstseinswechsel — wie stark
der ist, werden wir in Zukunft sehen. Aber es gibt na-
tirlich immer noch geniigend Projektentwickler, die
Mischung in den stddtischen Rdumen, in denen sie
sinnvoll wdre, fiir nicht gedeihlich halten. Deshalb
tragt der ndchste Block den Titel ,Mischung verord-
nen oder Vielfalt verhandeln?”. Das sind die Pole,

zwischen denen wir uns ein Stiick weit bewegen. Wie
viel sollte gesetzlich vorgeschrieben werden? Die
~Fangruppe” gegen das Baugesetzbuch betrachtet z.B.
die starken Reglementierungen als ,Mischungshem-

"

Ich mochte den Titel der Veranstaltung ,Mischen Im-
possible?” aufgreifen und die Frage stellen, warum in
den letzten Jahren so wenig gemischt genutzter Stad-
tebau realisiert werden konnte. Wenn ich die Frage
beantworten misste, wiirde ich sagen: Es ist definitiv
nicht die mangelnde Nachfrage, das haben wir heute
schon in vielen Vortragen gehort. Es ist auch nicht so
etwas wie ein prohibitiv wirkendes Planungs- und
Baurecht, auch wenn das Planungsrecht nicht immer
der Nutzungsmischung Riickenwind gewahrt — das
muss an dieser Stelle auch ganz klar gesagt werden.
Hinderlich ist meiner Meinung nach vor allem die
strategische Fehlorientierung mit Blick auf Art und
Umfang der Wohnungsnachfrage sowie einseitige po-
litische Routinen zugunsten eines eher kleinteiligen,
gering verdichteten Arrondierungsstddtebaus in den
Randlagen der Stidte und Stadtregionen. Vielleicht
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Die Einfihrung in den folgenden Block wird durch
Professor Stefan Siedentop erfolgen, der uns darlegt,
wie eine Stadt dazu kommt, plétzlich einmal etwas
anderes zu tun. Was sind die aktuellen Herausforde-
rungen, in deren Richtung man denken muss? Stefan
Siedentop ist wissenschaftlicher Direktor des Instituts
fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung und
gleichzeitig Professor an der Technischen Universitdt
Dortmund. Vorher lehrte er in Stuttgart am Lehrstuhl
fir Raumentwicklung und Umweltplanung. Er besitzt
also eine vielfdltige Forschungserfahrung, einen Blick
aus der Metaebene auf die kommunale Landschaft,
aber natirlich auch auf viele Projekte, die im Diskurs
mit den Kommunen umgesetzt wurden.

Wie wird Stadt innovativ?

Prof. Dr. Stefan Siedentop,
Wissenschaftlicher Direktor, Institut fiir Landes-
und Stadtentwicklungsplanung (ILS), Dortmund

bleibt diese These hier nicht unwidersprochen, des-
wegen mochte ich sie mit ein paar Zahlen belegen.

Der Regionalverband Ruhr RVR ist einer der wenigen
Planungsverbdnde in NRW und auch in Deutschland,
der eine systematische Evaluation ihrer Siedlungsfla-
chenreserven macht und diese auch nach moglichen
Nutzungen differenziert. Laut Wohnbaulandreserven-
statistik des RVR sind 70 Prozent aller in Flachennut-
zungspldnen ausgewiesenen Wohnungsbaureserven —
inklusive groerer Brachflichen im Bestand — fiir Ein-
und Zweifamilienhduser vorgesehen. Gerade einmal
flinf Prozent der Siedlungsflachen sind demnach bau-
planungsrechtlich fiir Mischnutzungen vorgesehen.

Jetzt sagen Sie vielleicht: Der RVR plant eine spezielle
Region. Aber ich glaube, wir wiirden ganz dhnliche
Zahlen in Disseldorf, in der Region K&ln oder an-
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derswo antreffen. Eine zweite Statistik, eine ganz ak-
tuelle Erhebung des ILS, kommt zu &hnlichen Aussa-
gen. Im Auftrag der Staatskanzlei haben wir die Sied-
lungsflachenreserven aller Planungsregionen in NRW
ermittelt und konnten unter anderem folgende Frage
beantworten: Wie viel Wohnbaulandreserven existie-
ren pro Einwohner? In Disseldorf sind das zum Bei-
spiel gerade einmal zwei Quadratmeter pro Einwoh-
ner. Je weiter man in die Peripherie der Stadtregionen
geht, desto hoher wird der Baulandbestand. Wir ha-
ben also genug Bauland in NRW, aber moglicher-
weise an den falschen Orten. Wir wiinschen uns alle
Nutzungsmischung. Aber die baulandpolitischen
Weichen sind in eine andere Richtung gestellt — dies
ist der Hintergrund meines Beitrags. Ich habe Ihnen
sieben DiskussionsanstofRe mitgebracht, die ich mit
kurzen Slogans versehen habe und lhnen im Folgen-
den Schritt fiir Schritt etwas naher bringen mochte.
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Erster Punkt: Mut zur groBeren Gebietsentwicklung
mit urbaner Dichte. Herr Spars hat bereits verdeut-
licht, dass wirtschaftlich tragfédhige Nutzungsmischung
eine gewisse Grofe der Projektentwicklung und eine
gewisse stadtebauliche Dichte voraussetzt. An dieser
Stelle muss dariiber nachgedacht werden, wie an den
geeigneten Orten — in den Stadtteilen bzw. Stadtsied-
lungen — gebaut werden kann, gemdR des Slogans:
,Stadtteile statt Siedlungen.” An dieser Stelle muss
man auch Uber die Baunutzungsverordnung sprechen.
Auch wenn das moglicherweise nicht die entschei-
dende Hiirde ist, aber es gibt im Jahr 2015 nur noch
wenige Argumente, warum man eine Obergrenze der
Geschossflachenzahl von 1,2 braucht. Von groler
Bedeutung ist zudem die Anpassung der Dichtevorga-
ben im urbanen Raum. Wir haben heute schon Gber
den in der Diskussion befindlichen Baugebietstyp ,ur-
banes Mischgebiet” gesprochen. Dies ist eine ganz
wichtige Debatte und ich hoffe, dass der Gebietstyp
eines Tages Realitat wird. In die gleiche Richtung geht

der Vorschlag, sich von einer parzellenscharfen Dich-
tedefinition zu entfernen und viel mehr auf die Quar-
tiersdichte, welche auch urbane, offentliche Freifla-
chen mit einbezieht, zu konzentrieren. Meine Vorred-
ner haben ebenfalls bereits auf die Stellplatzverord-
nung hingewiesen, welche ebenfalls dringend disku-
tiert werden muss. Wenn die Stellplatzverordnung
nicht wegfallen kann, dann sollte man sie — meiner
Ansicht nach — zumindest flexibilisieren. Besonders
im Hinblick auf signifikante Veranderungen von urba-
nen Mobilitatskulturen ist das ein ganz wichtiger
Punkt.

Zweitens glaube ich, dass wir noch immer zu sehr auf
die innere Stadt, auf die Griinderzeitquartiere, fokus-
siert sind. So wichtig der Erhalt von Nutzungsmi-
schung und auch die Neuschaffung von Nutzungsmi-
schung im inneren Kernbereich der Metropolen sind,
muss man sich ins Gedachtnis rufen, dass die Mehr-
heit der Menschen nicht im Kernbereich der Metropo-
len lebt. Die Mehrheit der Menschen bewohnt statt-
dessen Suburbia. Der suburbane Raum sollte daher
starker in den Mittelpunkt geriickt werden und wir
sollten uns zunehmend Gedanken machen, wie sub-
urbaner Stadtebau mit Blick auf Nutzungsmischung
weiterentwickelt werden kann. Die Vision ist so etwas
wie eine nachholende Urbanisierung an bestimmten
Standorten, nicht flichendeckend, sondern an ausge-
wihlten Standorten, um die Tragfdhigkeit von Nut-
zungsmischung aulerhalb der historischen Innen-
stadtquartiere, der Griinderzeitquartiere, zu erwirken.
Eine Moglichkeit, Nutzungsmischung weiterzuentwi-
ckeln, besteht darin, iiber die Nutzungsanreicherung
von heute noch monofunktional existierenden Dienst-
leistungsstandorten nachzudenken. Ich habe Ihnen ein
Beispiel mitgebracht, das vielleicht eines der promi-
nentesten in Deutschland ist: Frankfurt Niederrad
stellte bis vor wenigen Jahren eine reine Biiroagglo-
meration dar. Heute gibt es bereits in Realisierung be-
findliche Planungen fiir Wohnnutzungen und Wohn-
folgeinfrastrukturen. Warum konnen nicht solche Ge-
biete, wo Planer vielleicht erst einmal nicht so gerne
hinschauen, auch zu integrierten lebenswerten Stadt-
eilen werden? Ich glaube, genau dieser Punkt stellt ei-
ne ganz wichtige Debatte dar. In NRW wiirden wir
viele Beispiele flir solche Quartiere finden, die man
planerisch unter die Lupe nehmen kann. Eine aktuelle
[LS-Studie zu dem Thema Dichte unterstreicht diese
Annahme: Wo leben die Menschen? In welchen Dich-
ten leben die Menschen? Diese Kennzahlen haben wir
in der Region K&In/Bonn mit einem ganz neuen me-
thodischen Instrumentarium ermittelt. Wenn man eine
Geschossflachenzahl von 1 oder 1,5 als Schwellen-
wert einer urbanen Dichte hernimmt, dann wird deut-
lich, dass lediglich 20 Prozent — wenn man die Ge-
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schossflachendichte auf 1,5 anhebt sind es gerade mal
12,5 Prozent — der Menschen, die in solchen Gebie-
ten leben. Betrachtet man den Anteil der Beschiftigten
ist lediglich zu notieren, dass der Anteil der dort le-
benden Menschen unter ihnen etwas hoher ausfillt.
Die Mehrheit der Bevolkerung lebt also aullerhalb
dieser urbanen Dichtewelt. Das ist ein Fakt, den man
an dieser Stelle zur Kenntnis nehmen muss, besonders
wenn wir hier tber die Zukunft des Urbanen spre-
chen.

2. Strategien Uberprifen |S
Verengten Blick auf die innere Stadt lberwinden '<'LZ-3
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Dritter Punkt: Das Umland mitnehmen. Wir haben
heute tolle Beispiele gehort, aus den Kernstddten, aus
Grolistadten, da will ich gar keine Fulnote dran set-
zen, das ist wunderbar. Aber ich glaube, alleine schon
aufgrund der Flachenknappheit werden es die Grol%-
stidte alleine nicht schaffen konnen, mit diesem
wahnsinnigen Wachstumsdruck, dem wir uns ausge-
setzt sehen, fertig zu werden. Viele Umlandgemein-
den sind alleine tberfordert, mit ihren Planungskapa-
zitdten grolle nutzungsgemischte Quartiere zu schaf-
fen. Besonders deswegen missen wir dariiber nach-
denken, wie wir auch stadtregionale Wohnungsbau-
konzepte auf den Weg bringen und wie wir Kernstad-
te und Umlandgemeinden zusammenbringen kdnnen.
Warum gibt es interkommunale Gewerbegebiete, aber
keine interkommunalen Wohngebiete? Kénnten sol-
che Konzepte durch unabhédngige Dritte moderiert
werden? Auch die Regionalplanung kénnte durchaus
eine Moderationsrolle einnehmen. AuBerdem gibt es
das Instrumentarium der stadtebaulichen Vertrdge, die
solche Konzepte umsetzbar erscheinen lassen. An die-
ser Stelle stellt sich auch eine Frage an das Land:
Koénnte man solche interkommunalen Wohnungsbau-
konzepte nicht auch in die Forderlinien des Landes in-
tegrieren und diese damit in gewisser Weise bevorzu-
gen?
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Vierter Punkt: Erreichbarkeit. Eines der wesentlichen
Versprechen von Nutzungsmischung, das haben viele
meiner Vorredner auch schon angesprochen, ist die
Erreichbarkeit, sind die kurzen Wege. Wir haben heu-
te auch schon iiber Kérnung von Nutzungsmischung
gesprochen. Dort, wo Nutzungsmischung nur grob-
kornig verfigbar ist, konnen ergidnzende Mobilitédts-
managementmallnahmen helfen, sehr gute Erreich-
barkeitsniveaus zu erreichen. In NRW gibt es tolle
Kooperationsprojekte von Wohnungswirtschaft und
Nahverkehrsbetreibern, die tGber Quartiersbusse oder
Car-Sharing die Erreichbarkeit im Quartier oder gar di-
rekt an der Wohnung der Menschen optimieren.
Wenn wir Uber Instrumente sprechen, sollten wir
nicht allein auf das stadtebauliche Instrumentarium
schauen. Es gibt eine ganze Reihe weiterer Instrumen-
te, die man in integrierten Strategien zusammenbrin-
gen muss und das Thema Mobilitditsmanagement ist
hier ein Wichtiges. Ebenso kénnte man natiirlich an
dieser Stelle auch den ganzen Bereich des sozialen
Raummanagements erganzen.

Funfter Punkt: Ich bin ein wenig tiberrascht, dass bis-
her niemand Uber Immissionsschutz gesprochen hat.
Das ist vielleicht auch nicht das allerwichtigste The-
ma, aber doch wird immer wieder von Akteuren an-
gesprochen, dass der derzeit geltende Immissions-
schutz auch eine Restriktion fiir Nutzungsmischung
sein kann bzw. es haufig ist. Ich glaube, dass wir heu-
te ganz andere bautechnische Mdoglichkeiten haben,
auch in ldrmvorbelasteten Quartieren Wohnnutzung
zu realisieren, die aber hdufig an den derzeitig gelten-
den Normen scheitern. Jorn Walter hat das einmal in
einem Essay wunderbar auf den Punkt gebracht:
,Nicht der Immissionsschutz ist tiberholt, der hat nach
wie vor seine volle Berechtigung, aber die Verfahren,
mit denen er sichergestellt werden soll, die missen
wir hinterfragen.” Beispielweise kénnte man das Ab-
standsgebot dahingehend ergénzen, dass durch geeig-
nete passive SchallschutzmaBnahmen Abstinde unter-
schritten werden dirfen. Auch dies ist eine Debatte,
die geflihrt werden muss.

Sechster Punkt: Die kommunale Liegenschaftspolitik.
Sie spielt eine ganz entscheidende Rolle bei der For-
derung von Nutzungsmischung. Die Verduferung
stadtischer Grundstlicke mit stadtebaulichen Zielen,
beispielsweise Uber Zwischenerwerbsmodelle, die
Méglichkeiten der Konzeptvergabe, die Tilmann Har-
lander schon angesprochen hat, ebenso wie der ,Par-
zellenstadtebau”, bei dem groRere, zusammenhédn-
gende Planungsgebiete in Parzellen eingeteilt werden,
stellen Formen dar, mit denen die Mischung eines
Gebiets durch die kommunale Liegenschaftspolitik
beeinflusst werden kann. Ein Beispiel ist das Freibur-
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ger Rieselfeld, wo genau diese eben benannte Parzel-
lierung dazu beigetragen hat, dass es eine sehr leben-
dige Mischung von verschiedenen dichten Bauformen
gibt, die wiederum das Gebiet in der Bevolkerung so
beliebt macht.

S

6. Liegenschaftspolitik nutzen —
Potenzial stédtischen Eigentums nutzen <-e~}

Verauferung stadtischer Grundstiicke mit stadtebaulichen Zielen verknipfen
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Thomas Rceds, Unl Sumgen:

Siebter Punkt: Die soziale Mischung. Ich habe bisher
nur Uber funktionale Mischung gesprochen, aber wir
sprechen heute auch sehr berechtigt tiber soziale Mi-
schung. Ich habe Ihnen mal eine Statistik mitgebracht,
die noch einmal zeigt, wie berechtigt diese Debatte
ist. Das ist eine Statistik der Bertelsmann Stiftung in
Zusammenarbeit mit empirica, die zeigt, welcher An-
teil an Angeboten auf dem Wohnungsmarkt fiir arme
Familien, also mit einem Einkommen unter 40 Prozent
des Durchschnittseinkommens, vorhanden ist. Eine
wirklich extrem prekére Situation zeigt sich in Stadten
wie Dusseldorf, Kéln oder Minster mit kleinen, ein-
stelligen Betrdgen. Klar ist, dass funktionale Mischung,
so wichtig sie ist, keine Gewahr fiir soziale Mischung
ist. Das zeigen leider auch viele Projekte. Wir haben
heute ein paar Ausnahmen von dieser Regel gehort,
sehr lobenswert, aber ich glaube, man kann grund-
satzlich nicht sagen, dass funktionale Mischung auto-
matisch in soziale Mischung miindet. Das hédngt sehr
von der Projekt- und Programmsteuerung ab. Auch
die Quotierungsregeln, so wichtig sie sind, reichen al-
leine nicht aus, um diese Erosion der mietpreisgebun-
denen Wohnungsbestinde in den Stidten aufzuhal-
ten. Und deswegen missen wir, so schwierig das poli-
tisch auch ist, an dieser Stelle (iber eine Neuorientie-
rung der sozialen Wohnraumférderung, der offentli-
chen Wohnungsbauférderung, sprechen. Angesichts
von Zinsniveaus nahe Null sind Ansatze, die Uber ei-
ne reine Zinsverbilligung laufen, problematisch. Wir
missen sicherlich verstarkt iber Zuschussférderung
nachdenken. Das heil’t, auch der Staat wird an dieser
Stelle in den ndchsten Jahren viel, viel mehr Geld in
die Hand nehmen missen, um die Bestandsdynamik,

das Abschmelzen der mietpreisgebundenen Wohnun-
gen aufzuhalten — zu stoppen ist das wahrscheinlich
nicht.

7. Bundnisse schmieden IS
Soziale Wohnraumpolitik im Akteursverbund Ly

Abschmelzen sozial gebundenen Wohnraums befirdert soziale Entmischung
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Der letzte Punkt: Biindnisse zwischen Wohnungswirt-
schaft und Mieterverbanden mit denkbarer Selbstver-
pflichtung als ergdnzendes Instrumentarium. Ich bin
etwas irritiert von ersten Stimmen, die wieder mit Ab-
schreibungsmodellen kommen. Ich finde die Erfah-
rung der letzten Jahre zu diesem Thema war, nicht nur
in Ostdeutschland, sehr negativ, sehr problematisch,
stadtebaulich fast ungesteuert. Deswegen wiirde ich —
als Gesamtfazit — von raumlich diffus wirkenden Ab-
schreibungsmodellen dringend abraten. Aus meiner
Sicht liegt das Problem nicht darin, dass wir nicht aus-
reichend Instrumente haben, auch wenn gewisse
Nachsteuerungen im Instrumentarium sicherlich er-
forderlich sind. Stattdessen bedarf es vor allen Dingen
einer klaren stadtentwicklungspolitischen Neuorien-
tierung im stadtregionalen Interessenverbund und
durchaus den Mut, auch wieder iber grolle Gebiets-
entwicklungen nachzudenken, vielleicht auch — wenn
erforderlich — auf der griinen Wiese. Ich bin von mei-
ner Forschungsvergangenheit her ein leidenschaftli-
cher Verfechter der Innenentwicklung und der fla-
chensparsamen Stadt, aber wir diirfen nicht vergessen,
dass wir jetzt angesichts der dramatischen Wachs-
tumsherausforderung in den groRRen — 6konomisch er-
folgreichen — Stadtregionen in einer Situation sind, in
der wir wieder Uber guten, integrierten Stiadtebau auf
der griinen Wiese nachdenken missen.

Funktionale Mischung kann soziale Mischung nicht
gewadhrleisten, sie bedarf eines integrierten Gesamt-
konzeptes, also einem Zusammengehen von stadte-
baulichen, wohnungswirtschaftlichen und Sozialraum
bezogenen Instrumenten. Die Uberpriifung von ge-
setzlichen Normen ist durchaus als erforderlich und
sinnvoll anzusehen. Auch das Thema Monitoring
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mochte ich noch einmal ansprechen. Es gibt viele
Stidte, die haben mittlerweile ein sehr leistungsfahi-
ges Sozialraum-Monitoring. Hamburg und Berlin sind
Beispiele, die mir einfallen. Das muss weiterentwi-
ckelt werden, auch mit Blick auf bauliche Nutzungs-
vielfalt, letztendlich profitieren wir alle von wirklich
neuer gesellschaftlicher Nachfrage nach Vielfalt.
Gleichzeitig missen wir aber auch realistisch sein,
was wir mit dem Instrumentarium und der Reichweite
von Mischungskonzepten leisten kdnnen.

In der Tat ist das Thema Mischung nicht ganz so ein-
fach. Allerdings verwende ich lieber den Begriff Viel-
falt. Ich komme aus Krefeld. Krefeld weist eine lange
baukulturelle Tradition auf, die jedoch leider ein we-
nig ein in Vergessenheit geraten ist und die wir derzeit
hervorzuheben versuchen. Vor allem Mies van der
Rohe hat seine Spuren hinterlassen, in Krefeld stehen
die meisten erhaltenen Bauwerke in ganz Europa —
und nicht in Barcelona.

Noch heute grenzen vier Walle aus den Jahren 1815
bis 1817, durch den Stadtbaumeister Vagedes ange-
legt, die City ab. Innerhalb der Walle sind Nutzungen
wie Handel, Arbeiten, Wohnen, Freizeit, Gastronomie
etc. vorzufinden, wihrend rund herum die Wohnarea-
le angrenzen. Auch diese beherbergen in den Innen-
hofen Gewerbenutzungen und weisen Ecknutzungen
auf — im Ganzen also eine wunderbare Grundlage fiir
eine vitale Stadt. Leider hat sich die Situation in den
1970er bis 90er Jahren eher negativ entwickelt. Das
war Ausgangspunkt fiir das Programm Stadtumbau-
West und die Erstellung eines Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes. Ein Entwicklungsschwerpunkt
wurde auf das heutige Samtweberviertel (ehem. Kiinst-
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Ricarda Patzold

Stefan Siedentop hat den Rahmen mit seinen Forde-
rungen sehr weit gesteckt. Die Antwort auf aktuelle
Themen des Wohnungsmarktes muss eine stadtent-
wicklungspolitische Neuorientierung und nicht das
kleine Projekt sein. Eine stadtentwicklungspolitische
Neuorientierung dufBert sich aber wiederum in Projek-
ten und zu einem solchen kommen wir jetzt: Martin
Linne ist seit 2011 Planungsdezernent der Stadt Kre-
feld. Zuvor war er lange Zeit in Duisburg titig und
dort zuletzt der Leiter des Amtes fiir Stadtentwicklung
— er ist also ein Stadtentwickler mit reichhaltiger Erfah-
rung.

Neue Wege in der Stadtentwicklung

Martin Linne,
Planungsdezernent der Stadt Krefeld

lerviertel) gelegt. Dieses ist von einem engen neben-
einander von Aufwertung und Niedergang geprigt. Es
zeichnete sich durch eine Vielfalt auf engstem Raum
mit einer vielfiltigen Nutzungsmischung sowie biir-
gerschaftlichen Aktivititen aus, die allerdings Uber-
haupt nicht vernetzt sind bzw. waren.

Eine der grollen Herausforderungen war der Umgang
mit einem grollen, seit sieben Jahren leerstehenden
stadtischen Gebdude. Zunidchst erfolgte eine Uber-
gangsnutzung durch die Verwaltung, darauf eine
Neunutzungskonzeption durch das Biro Boll sowie
Dieter Blase. Zu dem Zeitpunkt suchte auferdem die
Montag Stiftung Urbane Raume nach einem immobi-
lienwirtschaftlichen Projekt in einem indifferenten
Stadtquartier. Indifferente Stadtquartiere sind Viertel,
dessen Entwicklungen sich ohne steuernde Eingriffe
kaum abschédtzen lassen. Bewegt sich das Quartier
entsprechend der letzten Jahre weiter bergab oder
sind die positiven Inseln darin derartig stark, dass es
insgesamt aufwdrts geht? Das Ziel war es, durch ein
bauliches Projekt auf die gesamte Struktur, also auch
auf die Sozialstruktur, eines Quartiers Einfluss zu
nehmen. Mit dem Thema ,Initialkapital” erhielten wir
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2013 den Zuschlag der Montag Stiftung, sodass die
Zusammenarbeit begann.

Das Samtweberviertel

50..

Das Areal der Samtweberei entspricht ungefahr dem
halben Baublock und ist bis in die Tiefe des Raumes
mit einer alten Shedhalle (,Sdgezahndach”) und Pro-
duktionsanlagen bebaut. Am Blockrand befanden sich
vom Ende des neunzehnten Jahrhunderts bis zum En-
de der fiinfziger Jahre weitere Produktions- aber auch
Verwaltungsgebdude. Die Idee war: Investieren fir ei-
ne soziale Rendite. Wichtige Elemente sind das Pio-
nierhaus, Ende der flinfziger Jahre als Verwaltungs-
haus errichtet, das sogenannte Torhaus — Wohnen und
Arbeiten im alten denkmalgeschiitzten Produktionsbe-
reich — und die Shedhallen als zukiinftig 6ffentlicher
Raum neben privaten Teilrdumen; und all das auf
engstem Raum.

Es wurde bereits mehrfach berichtet, dass engagierte
,Kopfe” bei der Entwicklung wichtig waren, was aber
vor allem solange gut funktionierte, wie diese Perso-
nen aktiv waren. So stellt sich erneut die Frage der
Nachhaltigkeit. Der Stiftungsgeber hat als Stiftungska-
pital den Telekom Campus errichtet; die jahrlichen
Mietertrdge erhdlt die Stiftung, sodass diese tber ein

erhebliches Volumen verfligt. Es sollte ein Projekt um-
gesetzt werden, dass sich positiv auf das Quartier
auswirkt, weil es in sich sozial- und nutzungsgemischt
ist und dass gleichzeitig den Anspruch besitzt, eine
betriebswirtschaftliche Rendite zu erbringen. Der so-
ziale Aspekt liegt darin, dass die Rendite direkt in die
Stadtteil- und Gemeinwesenarbeit des Quartiers rein-
vestiert wird. Ziel ist es, Vielfalt und Heterogenitat zu
sichern und dazu beizutragen, dass hochschulaffine
Menschen ihren Stadtteil akzeptieren und die Nach-
barschaftsbildung sowie die Gemeinschaft fordern.
Letztendlich soll durch das Stiftungskapital, sowohl im
sozialen Bereich als auch im Immobilienbereich eine
Rendite fiir den Stadtteil und nicht fiir den Investor
erwirtschaftet werden.

Wik lebt o5 sich in der
Shdweststadt? k)
Bewstneiag g

Fehrin glneybatisinda

Bewohnerbefragung
Oktober 2013

Bei dem Projekt ,Samtweberei” war der wesentliche
Punkt, die Menschen im Quartier von Beginn an, an
der Entwicklung zu beteiligen, weshalb zunichst eine
Bewohnerbefragung durchgefiihrt wurde. 2013 erfolg-
ten darauf aufbauend die Konzeptkonkretisierung und
anschlieBend die Rahmenvereinbarung sowie eine
erste Blrgerwerkstatt mit den Bewohnern und interes-
sierten Akteuren. In einem Ratsbeschluss wurde ent-
schieden, dass das Projekt nicht verkauft wird, son-
dern stattdessen ein Erbpachtvertrag erstellt wird, um
weiterhin beteiligt zu sein. Als Erbpachtgeber hat man
zwar nur wenige Rechte, bleibt aber doch Beteiligter.
Die Erbpacht wurde mit der Erwartung, dass die sozia-
le Rendite fiir den Stadtteil doppelt oder gar dreimal
so hoch sein wird, als tiber die Erbpacht hatte erwirt-
schaftet werden kdnnen, zu Null festgesetzt. Der Erb-
pachtvertrag sieht eine Bindung von 60 Jahren vor;
das ist eine nachhaltige Quartiersfinanzierung, das
kann kein Stadtebauférderungsprogramm garantieren.

Das Pionierhaus ist ein besonderes Projekt: mit einer
reduzierten Monatsmiete von 3 Euro pro Quadratme-
ter Nutzflache (zzgl. 4,50 Euro pro Quadratmeter Ne-
benkosten inkl. Heizung und Strom) ist es als Unter-
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stitzung dafiir gedacht, dass Freiberufler, Griinder o-
der Kleinbetriebe in enger Nachbarschaft zu Gleich-
gesinnten gute Startchancen erhalten. Fiir diesen ver-
traglich vereinbarten Mieterlass erbringt jeder Mieter
eine Arbeitsstunde pro Quadratmeter Mietfliche im
Jahr fiir das Samtweberviertel, wodurch von Anfang
an die Vernetzung von Immobilie und Quartier durch
dieses Projekt sichergestellt war. Das Pionierhaus
wurde vor Uber einem Jahr im September mit einem
groBen Fest erdffnet. Einmal jahrlich findet die Veran-
staltung ,Viertelsratschlag” unter wissenschaftlicher
Begleitung statt. Letztes Jahr nahmen Professor Knopp
und Alexander Flur von der FH Disseldorf teil.

Pionierhaus

Das Torhaus bedurfte hingegen einer aufwéndigeren
Sanierung. Die Miete liegt deshalb bei sechs Euro pro
Quadratmeter. Die Rdume in dem vierstockigen Tor-
haus schaffen besondere Raumqualitdten fir kreatives
Arbeiten, im Erdgeschoss soll ein Nachbarschaftscafé
entstehen. Das Denkmalensemble selber wird zum
Wohnstandort mit einer Mischung aus geférderten
und frei finanzierten Wohnungen mit gemeinsamen
Treppenhdusern. Zwar gibt es im Innenhof neben 6f-
fentlichen auch private Griinfldchen, zentral sind aber
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die Gemeinschaftsflichen, die auch fiir das Quartier
zugdnglich sind.

Von grofBer Bedeutung war auferdem die Biirgerbetei-
ligung; am ersten Treffen nahmen gleich 120 Men-
schen teil, was verdeutlicht, dass Initiativen gab und
die Vernetzung dadurch relativ leicht war. Es existiert
eine gemeinsame Plattform, eine eigene Homepage
und ein Aushang, der regelmalig aktualisiert wird, am
Tor vor dem Torhaus.

Wrbane Nachbarschaft

g Eamg i

Samtweberei TLITIUTITRIUE

Im Sommer wurde das Samtweberviertel durch das
Wissenschafts-, Wirtschafts- und Stadtebauministeri-
um des Landes Nordrhein-Westfalen als ,Ort des Fort-
schritts 2015” ausgezeichnet. Im September fand eine
Woche lang der ,Viertelpuls” in Kooperation mit der
Hochschule Niederrhein, der Initiative Landesbaukul-
tur und zahlreichen Initiativen aus dem Quartier statt.
Zum Jahresabschluss gab es das Samtweberfest im In-
nenhof.

Das Schone ist, dass ein Quartier ohne vorige Reputa-
tion nun zu einem Ort wird, auf den die Menschen
stolz sind. Das Quartier soll nicht nur stabilisiert wer-



den, sondern zu einem Modellprojekt avancieren. Das
Projekt bestand zwar auch aus einer Immobilienent-
wicklung, Erfolg bringend war aber die Einbeziehung
von Biirgern, von sozialen Faktoren und die Schaffung
Mischung.

Ricarda Patzold

Welche Auswirkungen hat ein derartiges Quar-
tiersprojekt auf die Stadt? Ist es Bestandteil einer stra-
tegischen Neuorientierung?

Martin Linne

Die Herangehensweise hat Auswirkungen auf unsere
operative Umsetzungsfihigkeit, denn es regt die Poli-
tik zum Nachdenken an. Die Montag Stiftung hat
karrzlich einen Aufruf gestartet, ein vergleichbares Pro-
jekt in einer anderen deutschen Stadt umsetzen zu
wollen. Die Krefelder Politik reagierte und sagte: ,Das
muss die Stiftung nicht woanders machen, das kann
doch hier in Krefeld passieren.” Die Stadt, die stadti-
schen Wohnungsunternehmen etc. missen solche
Denkprozesse aufgreifen und es schaffen, mit einem
integrierten Handlungskonzept diesem Impuls zu fol-
gen.

:AISDHENJMPUSS\BLE? ‘

Der Name der Gesellschaft ,moderne Stadt” ist er-
kennbar nicht modern, denn ,modern” war modern in
den sechziger Jahren. In der Zeit wurde die Gesell-
schaft als bankengetragenes Unternehmen gegriindet,
das sich um Stadtentwicklung in gréfleren Malstdben
in der gesamten Bundesrepublik kiimmerte. Seit 2012
sieht die Gesellschafterstruktur so aus, das 51 Prozent
der Anteile den Stadtwerken K&ln gehdren, die die
zweitgroften Stadtwerke Deutschlands sind. 49 Pro-
zent gehoren der Stadt, wodurch letztendlich die Stadt
Koln alleiniger Anteilshalter ist. Die Gesellschaft ist
ein markorientiertes Unternehmen, das einen nicht-
monetdren Mehrwert fiir die Stadt schaffen soll. Dies

Neue Wege in der Stadtentwicklung

Ricarda Patzold

Richten wir nun das Augenmerk auf die Stadt Koln.
Der ndchste Referent ist kein Unbekannter: Bernd
Streitberger, ehemaliger Baudezernent der Stadt K&ln,
ist seit 2012 Geschiftsfihrer der Gesellschaft ,moder-
ne Stadt’, die fiir die Forderung des Stadtebaus und
der Gemeindeentwicklung verantwortlich ist. Er stellt
uns heute das Clouth-Quartier vor, das dem Leitsatz
»Wir bauen keine Highlights, wir denken in Lebens-
raumen” folgte.

Neue Wege in der Stadtentwicklung

Bernd Steitberger,
moderne Stadt, Koln

erfolgt im Stadtebau, aber auch in sozialer, 6kologi-
scher, kultureller oder sonstiger Hinsicht.

Die Gesellschaft hat das Clouth-Areal 2012 ber-
nommen. Clouth war eine alte Gummiwarenfabrik in
KoIn-Nippes, die 1868 unmittelbar vor der Stadtgren-
ze angesiedelt wurde. Das Areal umfasst 14,5 Hektar,
die zu 100 Prozent versiegelt und zu 80 Prozent be-
baut waren. Im Wesentlichen handelt es sich um eine
Bausubstanz aus den flinfziger Jahren, denn da das
Unternehmen unter anderem auch Panzerketten her-
gestellt hat, wurde es im Zweiten Weltkrieg vollstan-
dig zerstort. In dem Rahmenplan von scheuvens +
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wachten wurde versucht, die industrielle Struktur, die
Basis der ErschlieBungsanlagen sowie die denkmalge-
schiitzten Gebdude der alten Industriestadt in ein in-
nerstadtisches Quartier zu Uberfiihren. Was friiher
Terra incognita war, ist nun an drei Seiten vollig
selbstverstandlich mit der Stadt verknipft, die vierte
Seite Offnet es sich zu einem Park. Einzig die Initiative
,Parkschiitzer” wandte sich gegen die Entwicklung,
aus Angst, Baume wiirden gefallt werden. Letztendlich
haben wir nicht einen einzigen Baum weggenommen.

CLOUTH 2012
moderne stadt

Der Bebauungsplan sieht ein Drittel Mischgebiet und
zwei Drittel allgemeines Wohngebiet vor, auferdem
wird Einzelhandel vollstindig ausgeschlossen, da das
Gebiet ca. 400 Meter von dem funktionierenden
Stadtteilzentrum in KoIn-Nippes mit einem funktionie-
renden Kaufhof entfernt liegt und das durch neuen
Einzelhandel nicht geféhrdet werden sollte.

Die Gesellschaft realisierte in der Vergangenheit er-
folgreiche Bautrdgermodelle, so war die Verwunde-
rung Uber meine neue Herangehensweise grol3: ,Bau-
en wir das nicht alles selber?” Die Antwort lautete:
,Nein, denn es wird erwartet, dass das Projekt auch
anderen Akteuren zu Gute kommt.” So bauen wir 25
Prozent selbst, weiterhin gab es die Vorgabe, dass 30
Prozent &ffentlich geférderter Wohnungsbau errichtet
werden muss. Einige prominente Vertreter waren der
Meinung, dass diese 300 Wohnungen von der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft an einem Ort gebaut
werden sollten. Wir préferierten, dass diese Wohnun-
gen durch vier Gesellschaften an vier unterschiedli-
chen Standorten entwickelt werden sollten, und das
mit vier unterschiedlichen Herangehensweisen und
vier unterschiedlichen Unternehmensphilosophien.
Aufgrund unserer Unabhédngigkeit konnten wir preis-
geddmpften, freifinanzierten Mietwohnungsbau be-
treiben, um auch Menschen, die keinen Zugang zu &f-
fentlich geférderten Wohnungen haben (der Mietpreis
liegt bei 6,25 Euro pro Quadratmeter), die Finanzie-
rung zu ermoglichen (der freie Markt fordert 12,50 Eu-
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ro pro Quadratmeter). Zwei Unternehmen, bezeich-
nenderweise wieder stiadtische Gesellschaften, stimm-
ten zu, dass der Mietpreis fiir die ersten zehn Jahre 10
Euro (kalt) nicht Ubersteigen darf. Eine weitere Vorga-
be war die Bereitstellung von Flachen fiir Baugruppen;
aullerdem gabt es Fldachen, die an den Markt gehen
und nach Hochstgebot versteigert wurden.

BEBAUUNGSPLAN
moderne stadt

'VERMARKTUNGSPLAN CLOUTH QUARTIER
moderne stad

Die Flachen fir die Baugruppen wurden nach Kon-
zeptvergabe vergeben — das hat zwei Jahre gedauert.
AnschliefSend folgten der Abbruch, die Sanierung so-
wie die ErschlieBung. ,moderne Stadt” musste 35 Mil-
lionen Euro in das Areal investieren, bevor sie einen
Quadratmeter Bauland gewonnen hatte. Dieser Inves-
titionsaufwand im Vorfeld muss in der Diskussion
Uber preiswerten Wohnungsbau, tber Innenentwick-
lung und Nachverdichtung auch betont werden. Das
war auch einer der Griinde, warum die Entwicklung
vorher bei der Stadt stockte, die Stadt Koln war mit ei-
nem Etat von vier Milliarden Euro nicht in der Lage,
diese 35 Millionen Euro als Vorinvestition bereitzu-
stellen, die erst nach vielen Jahren zurtckflieRt. Tau-
send Wohnungen auf dem Clouth-Geldnde wurden an
die Fernwdrme angeschlossen, worauf der Aufsichts-
ratsvorsitzende, der Vorstandsvorsitzende von Rhein-
Energie besonders stolz ist. Somit leisten wir einen
okologischen Beitrag.
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Auf dem Areal befand sich auch eine Kiinstlerkolonie
namens Clouth Atelier Projekt-CAP Cologne, mit ei-
nem schonen Ausstellungsraum und es galt, die Kiinst-
ler dauerhaft in dem Quartier zu halten. Die Umsied-
lung in eine andere Halle wurde durch besondere
Miet- und Pachtmodelle unterstiitzt. Am Ende hatten
die Kdinstler allerdings die R&umlichkeiten zum
Buchwert kaufen missen, den konnten sie nicht auf-
bringen, obwohl sie zweieinhalb Jahre daran gearbei-
tet haben — das Projekt ist damit leider gescheitert.
Nun gibt es aber die Maligabe von unserem Aussichts-
rat, an dieser Stelle ein Kunstprojekt ins Leben zu ru-
fen, d.h. wir suchen nun andere Partner, die mit uns
zusammen ein solches Kunstprojekt realisieren. Ich
bin sehr traurig darlber, dass der Erwerb durch die
Kinstler nicht funktioniert hat; sie waren ein Teil Iden-
titat, ein Stiick echtes Clouth-Quartier.

Im Anschluss an den stddtebaulichen Rahmenplan
flihrten wir Realisierungswettbewerbe durch. Gewin-
ner des ersten Wettbewerbs war ASTOC, der zweite
Preis ging an Lorber und Paul, die wir wiederum zu-
sammenflhrten. Wir bauen hier ganz normale Stadt,
keinen Architekturzoo, keine Kranhduser o.4.

Scheuvens + wachten haben uns darauf aufmerksam
gemacht, dass die Halle 17 der Dreh- und Angelpunkt
des stddtebaulichen Konzeptes ist, diese aber nicht
unter Denkmalschutz steht und sie die Beflirchtung
hétten, diese wiirde abgerissen werden. Das war die
Vorgabe des Liegenschaftsamtes, die dort ein Baufeld
vorsah. Die Halle ist etwas Besonderes. Im Ruhrgebiet
gibt es viele solcher Hallen, aber in Koln ist das au-
Bergewohnlich. Daraufhin haben wir einen Aufruf
Uber verschiedene Medien gestartet, um Immobilien-
entwickler und Architekten etc. zu gewinnen. Es gab
kein Ausschlusskriterium, die einzige Bedingung war,
nicht mehr als drei DIN A3 Seiten einzureichen. In ei-
ner zweiten Runde mussten sich die zehn besten
Ideentrager professionalisieren — der Immobilienent-
wickler benoétigt einen Architekten und der Architekt
einen Immobilienentwickler an seiner Seite. Bewertet
wurden das Gesamtkonzept, wie die Architektur mit
dem Bestand umgeht sowie die Kosten. Was sich
durchgesetzt hat, ist ein gemischtgenutztes Konzept
von Wohnen und Arbeiten, es beinhaltet eine soziale
Institution, Gastronomie, Arbeitsplitze und Lofts. Die
Denkmalpflege, die bemerkte, dass wir uns um den
Erhalt des Gebaudes bemiihen, stellte es unter Schutz.

Fir einen weiteren Teil des Areals fihrten wir einen
Postgraduiertenwettbewerb durch, der von drei Stu-
dentinnen aus Bochum — betreut von Professor Fritzen
- gewonnen wurde. Sie zerlegten den Bereich in drei

Teile: der sudliche Bereich wird als Gewerbehof ge-
nutzt, es gibt ein Ensemble fiir Kiinstler sowie ein ge-
meinsamer Innenhof. Auch fiir diesen Entwurf haben
wir einen Entwickler gefunden. Es werden 10.000
Quadratmeter Gewerbeflichen mit 500 Arbeitsplatzen
entstehen.

ANZEIGE FAZ UND IMMOBILIENZEITUNG
moderne stadt

HALLE 17 - Clouth-Quartier, KéIn-Nippes
Ideen- und Investorenwettbewerb

Auf einem alten Industrieareal in
Kéin-Nippes _entsteht ein neues
Quartier mit 1.000 Wohnungen |
und Platz fir bis zu 500 Arbeits-
plétzen. In innerstadtischer Lage
werden vorhandene Baudenkmaler
umgenutzt und neue Wohn- und =
Gewerbebauten errichtet. Zentraler =1
Bestandteil des Clouth-Quartiers [~ |

ist die ,Halle 17°, fur die eine neue
Nutzung gesucht wird. Die ,Halle \] F,

R
'

17* aus dem Jahr 1928 ist mit ca. ¥ =
8.000 m? BGF fur vielfaltige Zwecke :‘ \_-; =
nutzbar. moderne stadt GmbH, die
Stadtentwicklungsgesellschaft  der 3 ) Jl Al
Stadtwerke Koin GmbH und der

Stadt Ksin sucht Projektentwickler B 1

und Investoren, die sich vorstellen
kénnen, die Halle mit neuen Konzep-
nzwsnen aaveninsirs [[IOAGPAE Stad
des Quartiers zu entwickeln. Be-

werbungsunterlagen kdnnen unter Seseuscaat 2ur Forderun des Stadebaues
halle17@modernestadt.de
angefordert werden

Im Siden ist ein zweigeschossiges Objekt geplant.
Der dazugehorige Wettbewerb wurde von Konrath
und Wennemar gewonnen. Dort entstehen Einfamili-
enhduser — mitten in der Stadt, die jedoch sehr hoch-
preisig sind, ein Haus kostet 670.000 Euro. Das hort
sich sehr teuer an, die Hauser sind aber unvergleichli-
che Produkte, die es in dieser Qualitit, in dieser stad-
tischen Lage, kaum gibt.

Die GAG baut auf dem Clouth-Geldnde 106 Woh-
nungen — davon sind 36 freifinanziert und 60 offent-
lich gefordert. Auch sie wollen die geforderten und
die freifinanzierten Wohnungen innerhalb eines Trep-
penhauses haben. Die GWG zu Koln baut 36 offent-
lich geforderte Wohnungen, die Wiistenrot Stiftung
baut freifinanzierte Wohnungen.

Insbesondere das Verfahren zu den Baugruppen war
heikel, da diese zunachst unserer Ansicht nach
schwer unterzubringen waren, aber politisch gefordert
wurden. So gewannen wir das Haus der Architektur,
eine anerkannte, neutrale Institution aus Koln, die sich
unter anderem mit diesem Thema beschftigt, fiir uns,
die spater das Vergabeverfahren durchfiihrte. Es er-
folgte eine Konzeptausschreibung mit festem Preis —
900 Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache bei ei-
ner Ausnutzbarkeit von circa 1,5. Wir wissen heute,
dass das ca. die Halfte des Marktpreises ist. Das Ver-
fahren war so angelegt, dass schrittweise die Anforde-
rungen erhoht und somit die Zahl der Bewerbungen
reduziert wurden. Kein Grundstiick geht bei uns ohne
Besichtigung an den Markt. Es erschienen
150 Menschen, sodass letztendlich eine unabhangige
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Jury eine Auswahl von acht Baugruppen aus den letz-
ten verbliebenen zwanzig Gruppen treffen musste. Er-
freulicherweise waren die Baugruppen, die nicht zum
Zuge kamen, zwar enttduscht, aber sehr glicklich
Uber das transparente und faire Verfahren.

IM CLOU! J 5 AM 28.03.2014
moderne stadt

Ricarda PGtzold

Herr Streitberger, wird ihrer Einschdtzung nach die
innovative Konzeptvergabe in das stadtische Regel-
werk eingehen? Was nimmt die Stadt aus solchen Pro-
jekten mit?

Bernd Streitberger

Die Gesellschaft besteht in dieser Konfiguration seit
dreieinhalb Jahren, also seitdem ich von der Stadt zu
dieser gewechselt bin. Die Stadt entdeckt uns im Mo-
ment flr sich, was wiederum nicht ungefdhrlich ist.
Man muss in solchen Gesellschaften aufpassen, dass
man nicht die Bodenhaftung verliert, gleichzeitig je-
doch auch, dass einem nicht nur ,die toten Vogel in
die Tasche gesteckt werden”. Es ist wichtig, dass es In-
strumente der Stadtentwicklung gibt, und kommunale
Gesellschaften gehoren eindeutig zu den besten In-
strumenten, um kommunale stadtentwicklungspoliti-
sche Ziele zu erreichen. Ein Verfahren, wie das fiir die
Halle 17, wdre mit den kommunalen Vergaberichtli-
nien unmoglich gewesen. Wir kdnnen frei agieren,
das ist sehr wichtig, deshalb ist auch genau diese
Konstellation gewdhlt worden. Wir bemiihen uns um
einen intensiven Austausch mit der Stadt, insbesonde-
re mit den unteren und mittleren Ebenen, wo genau
die Leute sitzen, die sagen: Das geht nicht. Auch wir
erleben diese Haltung jeden Tag.
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Ich bin der ehemalige Dezernent und kenne die Leu-
te. Der Austausch mit ihnen ist wichtig, mit ihnen
Uben wir gerade das Verfahren. Die wichtigste Bot-
schaft ist, dass man ein eigenes Instrument benétigt,
mit dem man nicht nur bunte Pliane erstellt, sondern
Geld in die Hand nimmt und investiert. Die Finanzie-
rung wiederum ist aufgrund des geringen Verstandnis-
ses der Banken und deren Umsetzungsdauer etc. sehr
schwierig.

Ricarda Patzold

Wir verlassen noch einmal Nordrhein-Westfalen und
gehen in die dynamische Stadt Miinchen. Miinchen ist
Erfinderin von zahlreichen interessanten und wichti-
gen Instrumenten. Die Milieuschutzsatzung wurde in
Minchen erfunden, ebenso natiirlich die sozialge-
rechte Bodenordnung. Diese Verfahren — wie bereits
deutlich wurde — werden inzwischen auch in anderen
Stadten fiir umsetzbar gehalten.

Nun gibt es wieder eine neue Idee und ein entspre-
chendes Projekt in Miinchen, das Kreativquartier. Die-
ses wird uns nun Ulrich Schaaf vorstellen. Er ist Archi-
tekt und Stadtplaner und arbeitet seit 1998 im Miin-
chener Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung. Zu-
erst war er in der Stadtsanierung tatig, heute leitet er
die Stadtplanung in dem Bezirk Mitte und ist fiir das
Kreativquartier verantwortlich.



Neue Wege in der Stadtentwicklung

MISCHEN IMPOSSIBLE?
Saziale Vielalt, Nutzungswielfalt -
Wege 2u urbanen Stadtquartieren

Fach wher 2015, Dissel

Ich mochte Sie am Anfang kurz tiber die Rahmenbe-
dingungen in Miinchen informieren. Wir haben im
Moment eine besondere Herausforderung durch das
sehr starke Einwohnerwachstum, worum uns andere
Stddte beneiden wiirden. Allerdings ist anzumerken,
dass ein derartig starker und rascher Einwohnerzu-
wachs fir eine Stadt auch nicht einfach ist. Wir haben
einen Zuwachs von etwa 15.000 Einwohnern jahrlich.
Vor kurzem wurden 1,5 Mio. Einwohner erreicht und
bis 2028 wird Minchen auf 1,7 Mio. Einwohner
wachsen. Zudem wurden die Prognosen in den letz-
ten Jahren tendenziell immer wieder nach oben korri-
giert. Die Flachenpotenziale im Stadtgebiet sind je-
doch sehr stark begrenzt und die letzten groen Ent-
wicklungsflaichen werden in den néchsten zehn bis
zwanzig Jahren aufgebraucht sein. Die Stadt muss sich
— vor allem gemeinsam mit der Region — Gedanken
dariiber machen, wie man diesem hohen Entwick-
lungsdruck begegnen kann. Dafiir gibt es zwei we-
sentliche Strategien. Das eine ist die sogenannte lang-
fristige Siedlungsentwicklung mit drei grundlegenden
Elementen: Qualifizierte Verdichtung im Bestand,
Umstrukturierung vorrangig gewerblicher Bereiche
sowie die Siedlungsentwicklung am Stadtrand. Das
grofBte Potenzial liegt in der Siedlungsentwicklung in
Bereichen am Stadtrand, wahrend die Nachverdich-
tung im Innenbereich logischerweise begrenzt und
auch zeitlich nicht so schnell zu realisieren ist. Ganz
wichtig ist die Verstarkung und Verbesserung der Zu-
sammenarbeit mit der Region, was jedoch aufgrund
der politischen Konstellationen nicht einfach ist. Die-
se Herausforderung kennen vermutlich viele Stadte.

Miinchen besitzt seit Jahren ein wohnungspolitisches
Handlungsprogramm — das aktuellste ist ,Wohnen in
Minchen V“. Dieses Programm lduft noch bis 2016
und wird bereits fortgeschrieben. Die Zielzahlen lie-
gen bei 7.000 neuen Wohnungen pro Jahr, die Hilfte
davon soll durch neues Baurecht und 1.800 Wohnun-
gen durch Forderung entstehen. In Miinchen existiert
eine Quote von sozial-gebundenen Wohnungen von
50 Prozent auf stadtischen und - im Rahmen der

Neue Wege in der Stadtentwicklung

Ulrich Schaaf,
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung der
Landeshauptstadt Miinchen

SOBON - 30 Prozent auf privaten Fldachen. Diese
Quoten gelten grundsatzlich auch fiir das Kreativquar-
tier. Mittlerweile wurden die Zielzahlen von 7.000 auf
8.000 Wohnungen pro Jahr erhéht. Im GroBen und
Ganzen sind die Zielzahlen in den letzten Jahren er-
reicht worden; nicht jedes Jahr gleich viele, aber in
der Summe wurden diese 7.000 Wohnungen tatsiach-
lich geschaffen.

ca. 20 ha Planungsareal

ca. 900 Wohneinheiten

ca. 770 Arbeitsplatze
Grundschule mit Sporthalle
3 Hauser fiir Kinder

3.000 m? GF Einzelhandel

25.000 m? GF Erweiterung
Hochschule (Architektur, Design)

Kultur/ Kreativwirtschaft in
2 denkmalgeschiitzten Hallen

Offentliche + private Freiflichen

planung /22P | Ulrich Schaaf | 26.10.2015

Das Kreativquartier liegt etwa 2,5 Kilometer von der
Altstadt entfernt. Im Norden grenzt der Olympiapark
und im Osten der Stadtteil Schwabing an. Es handelt
sich also um eine sehr attraktive innerstiadtische Lage,
so dass auch hier ein hoher Druck auf dem Woh-
nungsmarkt besteht. Das Geldnde ist ein ehemaliges
Kasernenareal, wobei die militdrische Nutzung hier
schon sehr friih, ab 1920, zum gréften Teil aufgege-
ben wurde. Von da an wurde das Gebiet von stadti-
schen Betrieben und den Stadtwerken genutzt, bis
diese nach und nach abwanderten. Ab 2008 erfolgten
dann Eckdatenbeschliisse, die das Ziel verfolgten, ein
gemischtes Quartier mit einem eigenstindigen Cha-
rakter zu entwickeln, wo Wohnen und Arbeiten mit
Kunst, Kultur und Wissen verkniipft werden sollen.
Die Hochschule, ehemals Fachhochschule, die im
stidlichen Grundstiicksteil angesiedelt ist, mochte zu-
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kinftig ihre Fakultdt fir Architektur und Design an
diesen Standort verlagern, was natiirlich eine schone
Synergie zum Kreativquartier ist. Das Areal umfasst
ca. 20 Hektar. Dort sollen ungefdhr 900 Wohneinhei-
ten, 770 Arbeitspldtze, eine Grundschule, Kinderta-
gesstatten, Einzelhandel und, ganz wichtig, die Hoch-
schulerweiterung entstehen. Es gibt zwei denkmalge-
schiitzte, sehr groRRe Hallen, die kultur- und kreativ-
wirtschaftlich genutzt werden sollen. Diese werden
von der Stadt selbst umgebaut und saniert. Zudem sol-
len natirlich private und offentliche Freiflachen ent-
stehen.

Folglich gibt es zwei Besonderheiten: In den beiden
denkmalgeschiitzten Hallen soll ein kulturelles Zent-
rum etabliert werden, das vor allem neue Kunstfor-
men, die bislang in Miinchen unterreprasentiert sind,
aufnehmen soll. Der klassische Hochkulturbereich in
Minchen ist sehr stark entwickelt und anerkannt,
wahrend fiir moderne Prédsentations- und Produktions-
formen noch Raume fehlen. Auch wenn das kulturelle
Zentrum subventioniert wird, sollen gleichzeitig Ein-
nahmen durch die Kreativwirtschaft erzielt werden,
die moglicherweise die Kulturnutzung gegenfinanzie-
ren. Die zweite Besonderheit ist, dass sich in dem
nordwestlichen Bereich seit etwa 15 bis 20 Jahren ei-
ne rege Kultur- und Kreativwirtschaftsszene als Zwi-
schennutzung angesiedelt hat — also ein sehr interes-
santes Milieu. Ein externes Biiro aus Berlin hat diesen
kreativen Bereich spontan das ,Berliner Eck” genannt,
was flir uns Miinchner ein Kompliment ist, da es bis-
lang nur sehr wenige derart kreative Rdume in Min-
chen gibt. In Miinchen ist alles sehr geordnet, stark
entwickelt und gestaltet.

Die Eigentumsverhdltnisse in dem Quartier sind drei-
geteilt: der grolte Teil gehort mittlerweile der Stadt
Minchen, ein anderer Teil gehort den Stadtwerken
und im Siiden tritt der Freistaat Bayern, dem die
Hochschulfliche gehort, als Eigentimer auf. Bayern
wird zur Erweiterung der Hochschule noch einige
Flachen dazu erwerben.

2012 fand ein stadtebaulicher, landschaftsplanerischer
Ideenwettbewerb statt — der Umgang mit dem Bestand
war freigestellt — mit einem sehr Uberraschenden Er-
gebnis: Der Siegerentwurf wurde von zwei jungen
Berliner Biiros, Teleinternetcafé und TH Treibhaus,
eingereicht. Ihr Entwurf hat wesentlich mehr Bestand
erhalten als urspriinglich vorgesehen war. Die meisten
anderen Entwiirfe haben alles ,abgerdaumt” und klassi-
schen Stadtebau mit Zeilen und Blocken ersetzt. Der
Siegerentwurf hingegen ist intensiv auf die vorherr-
schende Situation eingegangen. Die Baustrukturen
wurden aufgegriffen, die verschiedenen Nutzungen,
vor allem das sogenannte Labor, zu einem grof8en Teil
miteinbezogen und letztendlich versucht, dem Gebiet
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einen ganz eigenstindigen Charakter zu geben. Das
hat die Jury liberzeugt. Sie hat sich fiir diesen Entwurf
ausgesprochen, obwohl der nicht ganz einfach umzu-
setzen ist. Aber letztendlich hat auch die Politik die-
sem Quartier nach vielen Diskussionen mit der Uber-
zeugung, ein Quartier mit Freirdumen fir Kultur und
Kreativitdt in Miinchen zu benétigen, zugestimmt.

und Bauordnung
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Bestechend war auch, dass der Entwurf trotz allem
samtliche  Kenndaten erfiillt hat. Es wurden
900 Wohnungen — vor allem in den beiden dufReren
(stidlich und nordlich) Quartieren — untergebracht.
Dadurch wird ein Stiick weit der Druck aus den ande-
ren Quartieren heraus genommen, die daher von den
Architekten ,Ventile” genannt wurden. Auf diese Wei-
se konnen sich das Labor und die anderen Bestandtei-
le langsamer entwickeln und der Bestand sowie des-
sen Nutzungen erhalten werden. Der entsprechende
Rahmenplan zum Wettbewerb ist mittlerweile eben-
falls von den Preistragerbiiros umgesetzt worden. Zu-
dem gibt es einen Gestaltungsleitfaden sowie ein Re-
gelwerk fiir das Labor. Fir die Umsetzung eines sol-
chen Projektes reicht ein normaler Bebauungsplan
nicht aus, sondern erfordert eine sehr enge Zusam-
menarbeit aller Beteiligten. Wir arbeiten stadtintern
vor allem mit dem Kulturreferat und dem Kommunal-
referat zusammen, das die stadtischen Grundstlicke
verwaltet. Erleichternd wirkt die einfache Organisati-
onsstruktur: eine referatsiibergreifende Arbeitsgruppe,
ein Lenkungskreis auf der Referenten- bzw. Dezernen-
tenebene sowie ein Beratungsgremium, um die plane-
rische Qualitat zu sichern.

Zudem ist mittlerweile eine sogenannte Einzahlungs-,
Auszahlungsschitzung aufgestellt worden, um eine
gewisse Kostensteuerung zu ermoglichen. Biirgerbe-
teiligung sowie Offentlichkeitsarbeit wird bei dem
Projekt sehr hoch gehangt und steht somit im Fokus
und auch im offentlichen Interesse. Die Nutzer vor
Ort sind sehr daran interessiert, mit zu entwickeln und
haben daher einen Verein gegriindet. Allerdings sind
nicht alle Nutzer Mitglied des Vereins; natirlich gibt



es unterschiedliche Interessen. Uns ist es wichtig, dass
der Verein nicht bevorzugt wird, sondern dass auch
zukiinftige Nutzer mit einbezogen werden. Es soll
kein ,Kulturschutzgebiet” entstehen.

B Lendeshauptstadt

Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung.

und Regelwerk (TIC/ TH)

Landeshauptstact Minchen Referat fur Stadtplanung und Baordnung HA I1/22P | lrich Schaaf | 28.10.2015

Ich mochte nun den Fokus auf das sogenannte ,La-
bor” richten. Die Bestandsgebdude mit ihren ver-
schiedenen Nutzungen sollen zundchst bestehen
bleiben und sich dann langsam transformieren. Zu-
dem erfolgt eine Verdichtung, denn die eingeschossi-
gen Hallen und die zum Teil nur dreigeschossigen
Gebdude konnen so nicht bleiben. Der Charakter des
Bestandes soll aber hierbei bewahrt werden.

Einfacher Bebauungsplan
- §30Abs.3 BauGB:
. u.a. Festsetzungen von
%+ Baurdumen
« Interne ErschlieBung
(StraBenbegrenzungslinien)
.« verkiirzten Abstandsfldchen

Art und MaR der Nutzung
. §34BauGB

Landeshauptstact Manchen Referat far Stadtplanung und Bauordnung HA [122P | Ulrich Schaaf | 28.10.2015

In den néchsten fiinf Jahren ist die Errichtung von flinf
Neubauten vorgesehen, mit mindesten
80 Wohnungen, eingebettet in einen moglichst
durchgehenden, allgemein nutzbaren Freiraum. Im
Erdgeschoss sollen die jetzigen Hallen- und o&ffentli-
chen Nutzungen, kinstlerische oder gewerbliche
Nutzung oder auch der Einzelhandel verbleiben und
in den oberen Geschossen ruhigere Nutzungen wie
Wohnungen oder auch Biiros angeordnet werden. Die
baulichen Nutzungen sollen in einem einfachen Be-
bauungsplan, der nur gewisse Festsetzungen trifft,
festgeschrieben werden. Es sollen Baurdume, die in-

Neue Wege in der Stadtentwicklung

terne ErschlieBung sowie verkiirzte Abstandsflichen
festgesetzt werden. Im Ubrigen sollen sich Art und
MaR der Nutzung nach Paragraph 34 BauGB entwi-
ckeln. Wir sind der Meinung, dass man damit Nut-
zungsmischung besser umsetzen kann, als mit den
starren Kategorien des Bebauungsplans und der
Baunutzungsverordnung. Das alleine wird aber nicht
geniigen, weshalb es weitere Bausteine gibt.

Die Bestanduntersuchung ist mittlerweile abgeschlos-
sen. Bei der Koordinierung vor Ort geht es jetzt vor al-
lem um die Zwischennutzungen, die in Kiirze einzie-
hen. Bedauerlicher Weise gibt es jetzt schon Konflikte
und die wird es natiirlich auch in Zukunft geben. Ein
zentrales Thema ist dabei die Vergabe der Grundsti-
cke.

Wir sind uns sicher, dass durch eine klassische Ver-
marktung — Parzellierung und VerduRerung an private
Investoren — Mischung auf Dauer nicht funktionieren
wirde. In der Regel werden bei dem Erwerb durch
Private die Grundstiicke in Einzeleigentum aufgeteilt
und sobald ein Eigentlimer gegen den anderen klagt,
ist der Bildhauer, der Schlosser 0.d. von unten weg.
Das sollte verhindert werden, weshalb verschiedene
Modelle der Vermarktung diskutiert wurden. Zum ei-
nen ist im Gesprdch, ob die Stadt das Areal im Besitz
behalt, zum anderen besteht die Moglichkeit der Ver-
dullerung. Weiterhin ist eine Erbbaurechtsregelung im
Gesprich. Es gab die Uberlegung, das Areal an eine
Dachgesellschaft zu vergeben, die verschiedene Insti-
tutionen vereint. Wichtig ist, dass es eine zentrale
Steuerung gibt, die die existierenden und entstehen-
den Konflikte bewaltigen und zudem vermitteln kann.
Es sind auch Genossenschaftsmodelle im Gesprach.

Letztendlich wird ein Gutachten zur Entwicklung ei-
nes Businessplans und eines Betriebskonzepts ausge-
schrieben. Das Gutachten soll Modelle aufzeigen, wie
einerseits das Konzept fiir das ,Labor” und anderer-
seits die Wirtschaftlichkeit funktionieren kann. Die
Stadt mochte nicht an dem Projekt verdienen, die
schwarze Null steht aber immer im Raum. Die Zeit-
schiene fiir das ,Labor” wurde aufgrund des laufenden
Bebauungsplanverfahrens etwas entzerrt. In den ande-
ren Quartieren existieren bereits Bebauungsplane und
der Wohnungsbau kann relativ rasch realisiert wer-
den. Diese Zwischenphase von etwa zwei Jahren, in
der sich das ,Labor” befindet, wird dazu genutzt, den
Businessplan aufzustellen sowie das Thema Grund-
stiicksvergabe zu kldren, bevor die Vergabe tatsach-
lich erfolgt. In dieser Zwischenphase laufen auch die
Zwischennutzungen, ebenso die Biirgerbeteiligung,
die den gesamten Prozesses begleitet. In spdtestens
zwei Jahren soll eine endgiiltige Konstruktion gefun-
den worden sein, die dauerhaft eine Quartiersent-
wicklung entlang der vereinbarten Ziele ermoglicht.
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Ein anderes Projekt, bei dem ein Privater ein nut-
zungsgemischtes Quartier entwickelt und es interes-
santerweise in eigenem Eigentum behilt, befindet sich
im nordlichen Schwabing, auch ein sehr dichtes
Quartier. Im Erdgeschoss sind stets offentliche Nut-
zungen wie Einzelhandel, Gastronomie etc. angesie-
delt. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Erd-
geschosszonen mindestens flinf bis sechs Meter hoch
sein miissen. In den oberen drei Geschossen befinden
sich Biro- und ab dem vierten Obergeschoss Wohn-
nutzungen. Das ist auch ablesbar an den Fassaden.
Die Lage scheint sehr gut zu sein, die Vermietung
[duft bestens. Das Quartier dient als Beispiel, wie ein
Privater eine vertikale Nutzungsmischung umsetzt.

Im Erdgeschoss: (Héhe 6m)
Nutzungen mit Publikumsverkehr
« Laden
+ Gastronomie
+ Foyers + Lobby Hotel
+ Dienstleistung
+  Kulturnutzung

In den 3 Obergeschossen:
Arbeiten

+ Buronutzung

+ Gewerbl. Nutzung

//}/ ‘

Ab dem 4. Obergeschoss:
Wohnen

(0uopammRD

HAI22P | 102015

Zurlick zur Fragestellung und damit schliefe ich mei-
nen Vortrag. Bei dem Projekt Kreativquartier besteht
die grofe Herausforderung darin, dem enormen
Druck aus verschiedenen Richtungen, der auf diesem
Standort lastet, Uber die gesamte Entwicklungsphase
hinweg standzuhalten. Das erfordert Engagement und
Mut — und zwar von allen Beteiligten, sowohl von den
Entwicklern eines solchen Areals als auch von den
kiinftigen Bewohnern und Nutzern. Mischung und
Vielfalt wird von vielen gewiinscht, die Nachfrage ist
grols.

[ Landeshauptstedt
W Manct

Referat fiir Stadtplanu
und Bauordnung
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Carola Scholz

Herr Schaaf, kdnnen Sie den Steuerungsbedarf in so
einem Quartier gemessen an anderen Standorten ein-
schétzen? Das Projekt bekommt offensichtlich sehr
viel Aufmerksamkeit in der Stadtverwaltung bzw. in
der Steuerung, konnen Sie den Aufwand in irgendei-
ner Weise beziffern?

Ulrich Schaaf

Eine Bezifferung ist schwer. Zugegebenermalien ist
das Projekt ein relativ hoher Aufwand. Aus meiner
Sicht jedoch macht es viel mehr Spaf und ist viel inte-
ressanter, ein derartiges Projekt umzusetzen als 08/15-
Stadtebau. Das Spannende ist, wenn man sehen kann,
dass Qualitaten entstehen. Leider haben wir in Min-
chen viele ,langweilige” Gebiete. Die funktionieren
zwar und die Leute sind auch einigermallen zufrie-
den, aber die Mischung fehlt; es gibt keine Laden und
abends ist nichts los; das wird hdufig beklagt. Aller-
dings ist der Aufwand hoch: Wir benétigen eine Ko-
ordinierung fir die Betreuung der Zwischennutzun-
gen, die Kollegen vom Kommunalreferat missen den
Bestand unterhalten, es gibt einen Hausmeister vor
Ort usw. Das kostet natirlich alles Geld, das muss
man sich leisten kénnen. Fir Miinchen sind aber sol-
che Projekte besonders wichtig, derartige Orte ver-
schwinden mehr und mehr.

Manfred Kreische, Biirgerforum KéIn-Kalk
Natirlich haben Sie recht, Herr Streitberger, wir ha-
ben schon ein paar gute Entwickler in der Stadt, sei es
Eggerbauer oder Hamacher, aber leider nicht durch-
gangig. Die Besonderheit in Threm Fall ist, dass Sie
Baudezernent waren und dass Sie das, was in lhrer
Zeit geplant worden ist, nun auch umsetzen kénnen.
Zu Krefeld ldsst sich sagen: Von Kalk lernen heil’t sie-
gen lernen. Die Fehler der Stadt Kéln, die gegeniber
der Montag Stiftung begangen wurden, wurden in Kre-
feld nicht wiederholt. Es ist ein Skandal, dass in dem
neuen integrierten Handlungskonzept der Stadt Koln,
das 600 Seiten umfasst, nur auf drei Seiten auf das in-
tegrierte Handlungsprogramm der Montag Stiftung
Bezug genommen wird. An dieser Stelle wiirde ich
gerne eine Briicke zu dem Staatssekretdr schlagen: Es
fehlt eine Koordinierungsstelle, die gute Beispiele, wie
z.B. den Vorschlag der Einrichtung einer Quar-
tiersakademie des Bauministers, zusammenfihrt, so
dass andere davon lernen kdnnen. Von der Montag
Stiftung lasst sich viel lernen, aber auch offentliche
Einrichtungen missen lehren und lernen.



Podiumsdiskussion

BLOCK IV:

Perspektive Vielfalt in der Stadt - Was haben wir, was brauchen wir?

Podiumsdiskussion

Ricarda Patzold

Zwei der Teilnehmer unserer abschlieBenden Podi-
umsdiskussion hatten bisher noch nicht die Gelegen-
heit, das Wort zu ergreifen und ich darf diese beiden
deshalb um ein kurzes Eingangsstatement bitten. Tim
Rieniets ist Stadtforscher, Publizist, Kurator und Ge-
schéftsflihrer der StadtBauKultur NRW.

Stefan Mundt arbeitet bei der Behorde fiir Stadtent-
wicklung und Wohnen Hamburg. Hamburg veranker-
te ja u.a. in der Grolsstadtstrategie das Bestreben, ei-
nen neuen Umgang mit urbaner Mischung zu finden.

Tim Rieniets

Ich habe das Glick keinen konsistenten Vortrag hal-
ten zu mussen, sondern darf auch bei meinem State-
ment ein wenig mischen. Ich habe mir wéhrend der
Veranstaltung ein paar Notizen gemacht, auf Basis de-
rer ich zwei, drei Punkte in die Diskussion einbringen
mochte. Zundchst moéchte ich — was wahrscheinlich
auch vom Leiter der Landesinitiative StadtBauKultur
erwartet wird — noch einen kulturellen Aspekt ins
Spiel zu bringen und zwar in Anlehnung an Guido
Spars Ausflihrungen. Ich mdochte unterstreichen, dass
Mischung gewissermaflen eine Grundvoraussetzung
von Stadt ist und zudem immer war. Warum sind die
Menschen in die Stadte gezogen? Weil sie dort auf
kleinstem Raum ein moglichst vielfaltiges und grolles
Angebot an stadtischen Angeboten vorfinden konnten:
kommerzielle, kulturelle, soziale und religiose Ange-
bote etc. Herr zur Nedden verdeutlichte anfangs an-
hand eines Durer-Stichs, dass in der mittelalterlichen
Zeit problematische Zustinde herrschten, aber die
Vorteile dieser gemischten Stadt offensichtlich die
Nachteile iberwogen — sonst wiirde schliellich das
Konzept Stadt heute nicht mehr existieren.

Das Konzept Stadt hat einige Jahrtausende (iberstan-
den, in jlingster Zeit das Automobil und die digitalen
Medien, die Anlésse fiir die Vorwegnahme des Unter-
gangs der Stadt boten. Grund dafiir ist meiner Ansicht
nach das vielfiltige Angebot. Mischung als Grundvo-
raussetzung von Stadt ist interessanterweise immer da
gewesen. Erst die Disziplinen Architektur und spater
die Stadtplanung versuchten diese Mischung zu orga-
nisieren und zu disziplinieren; das war ja urspriinglich
eine Grundaufgabe von Stadtplanung. Heute befinden
wir uns in der Situation, dass wir uns dartiber Gedan-

ken machen, nicht wie wir Mischung disziplinieren
und organisieren konnen, sondern wie wir sie {iber-
haupt herstellen. In der Vergangenheit wurde so her-
vorragend dafiir gesorgt, die ganzen Unannehmlich-
keiten der Mischung zu beseitigen, dass die Mischung
zum Teil gleich mit verschwand. Ein Appell an Publi-
kum und an alle Interessierte ist, die Frage der stadti-
schen Mischung nicht nur als eine Leitbildfrage zu
diskutieren, sondern ebenfalls den kulturellen, histori-
schen und auch systemischen Hintergrund zu betrach-
ten. Wo kommt Mischung her? Warum gibt es die
uberhaupt?

Es reicht nicht, ber Leitbilder und tber Instrumente
zu diskutieren. Moglicherweise schaffen wir die Vo-
raussetzungen flir etwas, was im schlimmsten Fall
durch die Nutzer nicht gelebt wird. Zur Herstellung
von Nutzungsmischung reicht nicht der Blick in die
eigene Disziplin, sondern wir miissen samtliche ver-
antwortliche Akteure der Wirtschafts-, Sozial- und
auch der Umweltpolitik, die ein Interesse an der ge-
mischten Stadt haben, mitnehmen. Die Stadtplaner al-
lein kdnnen diese Aufgabe nicht schultern. Dafiir fehlt
in anderen Disziplinen moglicherweise das Verstand-
nis, weshalb Kommunikations- und Uberzeugungsar-
beit dahingehend geleistet werden muss, warum Mi-
schung nicht nur eine stadtebauliche, sondern eine in-
terdisziplindre Aufgabe ist.

Ich fand die heutige Diskussion unglaublich interes-
sant und bereichernd, aber trotzdem konventionell in
der Vorstellung dessen, was Mischung ist. Mischung
bedeutet nicht nur, dass Menschen unterschiedlicher
sozialer oder ethnischer Herkunft den gleichen Haus-
flur haben oder dass ein Backer neben einer Boutique
ist. Es ist auch sinnvoll, Gber neue und zeitgemale
Formen von Mischung nachzudenken, die méglich-
erweise zusdtzlich Wege erdffnen. Zu diskutieren sind
meiner Meinung nach stadtvertragliche Formen der
Produktion, wie das im Angelsdchsischen weit be-
forschte ,urban manufacturing”, wo man versucht, in-
nerstadtisch vernetzt und frei von den fritheren Emis-
sionen Produktion zu organisieren. Des Weiteren
spielen die digitalen Medien mit den Vorziligen, aber
auch den Risiken gegeniliber der gemischten Stadt, ei-
ne wichtige Rolle. Uber die Risiken wurde bislang
sehr wenig diskutiert. Ich mochte daran erinnern, dass
die GPS-Technologie die Moglichkeit bietet, sich
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noch storungsfreier durch die Stadt zu navigieren, als
das derzeit schon der Fall ist. Menschen lassen sich
orten und zufdllige Begegnungen in der Stadt lassen
sich einfach vermeiden. Es gibt eine ganze Menge an
Aspekten, die erforscht und diskutiert werden missen,
insbesondere hinsichtlich digitaler Technologien.

Die Stadtplaner konnen unheimlich gut Objekte ne-
beneinander, die Architekten sogar auch Ulbereinan-
der, anordnen. Hinsichtlich Mischung wird aber das
,Hintereinander”, also das zeitliche Hintereinander,
vergessen. Auch das kann eine interessante und sehr
implizite Form der Mischung sein. Ein Beispiel dafiir
ist das Schulhaus am Helvetiaplatz in der Stadt Zi-
rich. Das schone alte Schulhaus steht mitten auf ei-
nem Schulhof, von allen Seiten zugénglich und ein-
sehbar. Es wird ehrenamtlich und mit Bildungsange-
boten Uber die Tageszeit, Wochenzeit, Jahreszeit
permanent unterschiedlich genutzt. Nachmittags spie-
len die Kids Basketball auf dem Schulhof, abends
spielen die dlteren Herren Boule, zudem &ffnet am
Abend eine Kneipe und im Sommer findet Freilichtki-
no statt. Das heift, es gibt eine Mischung, bei der ich
den anderen Nutzern moglicherweise gar nicht in Per-
son begegne, diese sind aber permanent prasent, in
dem, wie der Raum gestaltet ist und welche Zeichen
sie hinterlassen. Das ist eine implizite Form der
Mischnutzung. Jeder Stadter hat auch ein Recht auf
nicht-gemischte Raume; die muss es unbedingt geben
und das sollte nicht lediglich die Privatwohnung sein.
Wo kann ich in der Stadt auch unter meinesgleichen
sein? Das ist kein Widerspruch.

Stefan Mundt

Ich war Mitglied in der kleinen, feinen Arbeitsgruppe
der Fachkommission Stadtebau zur Grofstadtstrategie
der Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen der
Hansestadt Hamburg und vertrete heute meine Kolle-
gin Mller.

Ich freue mich, dass sich heute der eine oder andere
Fan von dichten, gemischten Baugebieten in der
Baunutzungsverordnung geoutet hat. In unserer Grol%-
stadtstrategie haben wir ein solches Gebiet ,Mischge-
biet der Innenentwicklung” betitelt und wir freuen
uns, dass die Bauministerkonferenz begeistert war.
Auch Bundesministerin Barbara Hendricks fand unser
Baugebiet gut, nannte es aber stattdessen ,urbanes
Gebiet”. Der Name ist aber auch egal. Wichtig sind
hohere Dichten, flexible Nutzungsanteile und somit
auch hoéhere Wohnanteile. Die Situation in Hamburg
ist einfach: Wir haben viele Projekte mit 60 bis
70 Prozent Wohnanteil, der Rest sind weitere, im We-
sentlichen gewerbliche, soziale oder kulturelle Nut-
zungen. Ich arbeite mich seit etwa zehn Jahren an
dem Thema Umweltschutz in der Bauleitplanung und
insbesondere am Immissionsschutz ab. Seit drei, vier
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Jahren halte ich in der gesamten Republik Vortrage
auf Fachtagungen der Immissionsschiitzer und versu-
che zu erkldren, wie Hamburg Nutzungsmischung im
Spannungsfeld mit dem Immissionsschutzrecht entwi-
ckelt. 95 Prozent der Immissionskonflikte in Hamburg
sind Larmkonflikte, 70 Prozent dieser Konflikte verur-
sacht der Verkehrslirm. Daneben gibt es Konflikte
durch Larm von Gewerbebetrieben und Sportanlagen.
Kleine Gewerbebetriebe wie Tischler, Speditionsun-
ternehmen, Gastronomie etc. werden zunehmend
verdrdngt, da das Immissionsschutzrecht nicht erlaubt,
mit passiven Schallschutzmafinahmen zu arbeiten. An
dieser Stelle muss beim Immissionsschutzrecht ange-
setzt werden. Die mafigebliche TA Larm ist von 1968
und im Geist der Trennung verhaftet. Das Wohnen im
Mischgebiet ist zum Beispiel 10 dB weniger geschiitzt
als das Wohnen im reinen Wohngebiet. Zehn Dezibel
stellen eine Verdopplung des Lautheitseindrucks dar.
Warum muss das Schlafzimmer im Mischgebiet zehn
dB mehr tolerieren als im Reihenhausgebiet? Das wol-
len wir aufbrechen. Die Hafencity hatte 2003 einen
Larmkonflikt mit dem Hafen, es wurden massive
Richtwertliberschreitungen  vorgefunden. Hamburg
musste dort die TA Larm quélen, verbiegen und hat
sich schlieflich eine spezielle Fensterkonstruktion
ausgedacht, die sich halbwegs im Rahmen der TA
Larm bewegen, aber eben nicht ganz. Wir wollen die-
se Fensterkonstruktion legalisieren, da sie noch immer
eine Rechtsunsicherheit darstellen. Hamburg hat im
letzten Jahr eine Initiative zur Novellierung der Sport-
anlagenldrmschutzverordnung in den Bundesrat ein-
gebracht, die auch beschlossen wurde und die der
Bund nun angehen mdochte. Die derzeitige Sportanla-
genlarmschutzverordnung beinhaltet mittdgliche Ru-
hezeiten von 13 bis 15 Uhr — das hat absolut nichts
mehr mit der Realitdt zu tun.

Ricarda Patzold

Dann bitte ich nun auch Guido Spars, Martin Linne,
Han Joosten und Stefan Siedentop auf die Biihne. Wir
hatten im Vorhinein schon die Vermutung, dass sich
die Diskussion heute stark in dem Spannungsfeld des
Regelns und des Nichtregelns bewegen wird. Doch
was folgt daraus? Die BauNVO abschaffen oder ein-
fach neue Regeln einflihren? Ein Apell war die Einflih-
rung des ,urbanen Mischgebiets”. Sowohl Herr Joos-
ten als auch Herr Panteleit haben hinterfragt, ob es
wirklich zielfihrend ist, einzelne Nutzungen festzu-
schreiben. Ist es nicht fir die Immobilienwirtschaft
einfacher, wenn Nutzungen flexibler gehandhabt
werden kénnen? Dazu kommt das Misstrauen der
Stadtentwickler. Kénnen wir wirklich eine Mischung,
eine lebendige Mischung — und damit meine ich auch
das Hintereinander — mit relativ klaren Gebietszu-
schreibungen und einer Entwicklungsvorstellung, die
am ReifSbrett entworfen wurde, ermdglichen? Haben



Podiumsdiskussion

wir die BauNVO nur deshalb weiterhin, weil wir
Angst haben, was sonst passiert?

Martin Linne

Das ist tatsdchlich moglich. Vor allem deshalb, weil
am Ende stets die Richterlnnen entscheiden, diese
aber nicht Stadtebau studiert haben. Die beziehen
sich auf den Gesetzestext und der sagt wiederum, dass
in einem Mischgebiet moglichst zur Hélfte Gewerbe,
zur anderen Halfte Wohnen vorkommen muss und
sobald man davon abweicht, hat man es mit Rechts-
unsicherheiten zu tun. Das entspricht natlrlich nicht
der Lebensrealitit. Insofern ist das ,urbane Mischge-
biet” zu begriilen, das eine hohere Flexibilitat hin-
sichtlich der zuldssigen Nutzungen erlaubt und eben
nicht bestimmte Anteile festschreibt. Was ist daran so
schlimm, wenn ein urbanes Mischgebiet irgendwann
einem ganz normalen Wohngebiet oder einem Ge-
werbegebiet entspricht, weil es sich aus den wirt-
schaftlichen Realititen, aus dem Stadtleben heraus
Uber Jahrzehnte dahin entwickelt hat? Derzeit ware
das ein Problem.

Der Larmschutz ist bereits angesprochen worden. Die
Trennung TA Larm und Verkehrslarm versteht kein
normaler Mensch. Warum sind 50 dB Verkehrslarm
hindelbar, aber 50 dB Gewerbeldrm nicht? Das ist
,Dummbheit” aus heutiger Sicht. Wir miissen einsehen,
dass Urbanitit mit Gerduschen verbunden ist. Ich
kann nicht ein lebendiges Umfeld und zugleich das
Geflihl am Stadtrand, auf dem Land zu leben, fordern.
Die Nachtschutzzeit in der Stadt, die um 20 Uhr be-
ginnt, ist ebenfalls ein Scherz. Wer geht denn bitte um
20 Uhr schlafen? 22 Uhr bis 6 Uhr wiirde auch rei-
chen. Zudem hatten wir dadurch zahlreiche Konflikte
beseitigt, da die aktuelle Nachtschutzzeit von 20 Uhr
Probleme beim Sportbetrieb sowie bei der Gastrono-
mie hervorruft.

Ricarda Patzold

Die Diskussion driftet gerade in andere Gefilde, in die
des Umweltrechts. In der Praxis werden Diskussionen
und Probleme, die andere Disziplinen betreffen, hau-
fig einfach weitergeben und dadurch ganzheitliche
Losungen versaumt. Auf Bundesebene sind gerade
verschiedene Disziplinen in ein Haus gerutscht,
wodurch die Chance auf eine gemeinsame Losungs-
findung durchaus besteht. Nun méchte ich aber noch
eine Gegenrede horen. Welche durch derartige
Mischgebiete er6ffneten Potentiale sehen Sie?

Han Joosten

Ich sehe Vorteile darin, dass das Thema (lberhaupt
mal angesprochen und daran gearbeitet wird. Das wa-
re vor fiinf Jahren nicht denkbar gewesen. Noch eine
Bemerkung: Ich habe nicht aus Immobiliensicht ge-
sagt, dass man Nutzungen nicht festlegen muss. Wenn

man nachhaltig ein Gebdude erstellen mochte, mis-
sen die unterschiedlichen Nutzungen im Laufe der
Zeit auch angemeldet werden. Es geht nur darum,
dass sich die Stadt lebendig entwickeln kann und das
ist eben nicht: XY ist fiir die ganzen nachsten 50 Jahre
festgeschrieben. Lebendigkeit wird durch Flexibilitdt
von Gebduden und Nutzungen erzeugt. Aus meiner
Erfahrung werden in Deutschland zu selten Lésungen
gesucht, die auch eine Gesetzesdnderung notig ma-
chen. Dabei stammen die Gesetze aus der Vergan-
genheit, ja fast aus der Prahistorie. Die Zeiten dndern
sich und wir als Planer und Biirger haben Beddirfnisse,
die wir umsetzen wollen. Die Demokratie ermdglicht,
die Gesetzgebung auch wieder zu dndern. Man muss
auch mal ein bisschen Mut haben.

Publikum

Die Entwicklung der Stddte resultierte nicht allein dar-
aus, was die Menschen interessant fanden, sondern
hat vielmehr mit den 6konomischen Rahmenbedin-
gungen, den Wirtschaftszentren zu tun. In den Grol%-
stddten wie Berlin herrschten wahrend der Industriali-
sierung verheerende Zustinde. Auch das Clouth-
Geldnde in Kéln war ein wirtschaftlich wichtiger
Standort mit vielen Arbeitsplatzen. Wie beurteilen sie
die Entwicklungen des Strukturwandels fiir die Men-
schen? Die existenzsichernde Arbeit befindet sich
schlieRlich nicht unbedingt im Viertel und kommt
eventuell auch nicht wieder. Die Digitalisierung birgt
Chancen und Gefahren zugleich, vieles resultiert aber
auch aus dem Verhalten der Menschen. Dariiber hin-
aus interessiert mich, wie die Mischung in Stadtberei-
chen, die am unteren Rand stehen, aussieht? Ich be-
schéftige mich zum Beispiel mit Duisburg Neuen-
kamp, welches ein sozial schwaches Gebiet ist, aber
von einer unglaublichen urbanen Kreativitdt der Leu-
te, die aus einem anderen Bildungsbetrieb kommen,
zeugt. Meine zwei Fragen lauten folglich: Welche
Moglichkeiten haben Wirtschaftsstandorte und was
fordert dort die Urbanitit oder das Verhalten der Men-
schen? Und: Wie beurteilen Sie die Entwicklungen in
weniger attraktiven Vierteln?

Guido Spars

In der mittelalterlichen Stadt waren die Mdoglichkeiten
der Mobilitat natiirlich noch ganz andere, weshalb
sich die Menschen stets auf engem Raum aufhielten.
Durch die Mobilisierung und die entsprechenden
technischen Gerétschaften haben sich unsere Wirt-
schaft und auch unsere Wege extrem verdndert. Heute
kann ich samtliche Orte im Quartier und sogar dar-
ber hinaus — wenn die Infrastruktur gut ausgebaut ist
— problemlos erreichen. Okonomisch betrachtet er-
folgt derzeit eine immer stirkere Hinwendung zur
Wissensokonomie, die wiederum sehr stadtaffin ist.
Wohnen und Arbeiten lassen sich dadurch wieder zu-
sammenbringen. In dem Sinne existiert heute weniger

59



e zu urbanen Stadtquartieren

Soziale Vielfalt, Nutzun

schmutzige Industrie und Produktion. Es eroffnet sich
die Chance, urbane Manufakturen als eine andere
Form der digitalen Produktion, auch innerhalb der
Stadt, wieder zuzulassen und Arbeiten, Wohnen und
andere Nutzungen zu einem spannenden Lebensraum
zu vernetzen. Das sind unsere Aufgabe und die Zu-
kunft, wie auch das Bruttoinlandsprodukt verdeutlicht.
Deutschland verflgt tiber eine starke industrielle Ba-
sis, die sich gemeinsam mit Dienstleistungen entwi-
ckelt.

Martin Linne

Die umwelttechnischen Entwicklungen der letzten
Jahrzehnte haben dazu geflihrt, dass die Akzeptanz
von Immissionen in der Bevolkerung abgenommen
hat. Menschen, die notgedrungen im unmittelbaren
Umfeld von Industrie und Gewerbe wohnen, akzep-
tieren auch entsprechend die Belastungen, die aus
dieser unmittelbaren Nachbarschaft resultieren. Durch
Méglichkeiten der Mobilitét resultiert, dass Menschen
sich das individuell Positive an einem Wohnstandort
aussuchen koénnen. Dabei wird jedoch vergessen, dass
die Mobilitdt und ggf. langere Wege mit dem Auto
wiederum zu Belastungen fiir die Anderen werden.

Im Rahmen einer stidtebaulichen Sanierungsmaf-
nahme versuchte ich in Duisburg-Bruckhausen fir
Abstand zwischen dem Krupp-Werk, das weiter in Be-
trieb war, und der Wohnbevélkerung zu sorgen, in-
dem einige Wohngebdude abgerissen und durch eine
Grinfliche ersetzt wurden. Es wurden intensive Dis-
kussionen mit der Blirgerschaft geflihrt, ob es oppor-
tun ist, in einem Quartier mit 40 Prozent Leerstand
Gebaude abzureiBen. Die Menschen, die dort leben,
sind heute zufrieden mit der damaligen Lésung und
haben auch den Mut zu sagen: ,Wir konnten es uns
gar nicht vorstellen, ist aber doch gut geworden.”

Stefan Siedentop

Méglicherweise ist die Euphorie Gber die Industrie 4.0
berechtigt. Ich personlich bin in der Hinsicht ein biss-
chen skeptisch. Zu bedenken ist, dass es nach wie vor
zahlreiche Jobs im produzierenden Gewerbe gibt.
Gleichzeitig ist eine Segregation, nicht nur beim
Wohnen, sondern auch beim Gewerbe — und nicht
nur im emittierenden Gewerbe — zu verzeichnen. Die
Betriebe werden zunehmend durch fehlende Flachen-
angebote, durch Umnutzung von ehemaligen Gewer-
begebieten in Wohnnutzungen in weiter entfernte
Stadtrandlagen oder nach Suburbia vertrieben, was
wiederum fiir die Beschaftigten Konsequenzen hat.
Die Rede ist stets von steigenden Einpendlerquoten,
viel bedeutender sind aber die steigenden Auspend-
lerquoten, Menschen, die in der Stadt wohnen und
zum Teil unfreiwillig hinaus in periphere Gewerbege-
biete fahren missen. Es ist daher wichtig auch in zent-
ralen Lagen Standorte zu sichern, die fiir Produktions-
betriebe 6konomisch nutzbar sind.
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Han Joosten

Wie kénnen wir mit benachteiligten Stadtvierteln um-
gehen? In Deutschland ist es heute Ublich, dass ein
Bautrdger in seinem Bauprojekt 20 bis 30 Prozent so-
zial geférderten Wohnungsbau realisieren muss, was
eine relativ teure Losung ist. Warum erfolgt keine
Quersubventionierung? In den Niederlanden bauen
wir 70 Prozent frei finanzierte Wohnungen und 30
Prozent investieren wir in die Stadtteilerneuerung. In
bestehenden Stadtvierteln werden keine teuren Neu-
bauwohnungen benétigt, wir sanieren die Gebiete
und bauen mit viel Geld einfache soziale Neubau-
wohnungen. Dadurch entsteht eine Mischung in den
Gebieten. Derzeit errichten wir Gebaude auf einem
Grundstiick, auf dem sozial und privat zusammenge-
lebt wird.

Ricarda Patzold

Das genannte Beispiel aus den Niederlanden lasst sich
als eine Art ,soziale Ausgleichsmalinahme” verstehen,
die jedoch dennoch den Makel hat, dass fehlender
preisglinstiger Wohnraum fiir morgen fehlt.

Tim Rieniets

Worum es tatsdchlich geht, ist letztlich den Menschen
klar zu machen, was die Vorteile einer gemischten
Stadt sind, dass aber auch gleichzeitig gewisse Nach-
teile in Kauf genommen werden missen und nicht
erwartet werden kann, dass, wenn man keine Lust
mehr auf Stadt hat, die Tir hinter sich schlielst und ein
suburbanes, kleines Refugium hat. In der Hinsicht
missen wir einfach mal ehrlich sein und diese reine
,Stadtmarketing-Glitzerwelt” der gemischten Stadt
hinter uns lassen.

Publikum

Habe ich Sie, Herrn Mundt, richtig verstanden, dass
sie den Schutz in Mischgebieten an Wohngebiete an-
gleichen wiirden? Dadurch wiirde Mischung jedoch
schwieriger werden.

Stefan Mundt

Was ich verdeutlichen wollte ist, dass das Immissions-
schutzrecht vom Grundaufbau her Funktionstrennung
impliziert. Die Immissionsrichtwerte sind den ver-
schiedenen Baugebietstypen zugeordnet, so sind in
einem reinen Wohngebiet 50 dB am Tag zuldssig, in
einem allgemeinen Wohngebiet 55 dB am Tag, in ei-
nem Mischgebiet 60 dB am Tag etc. Entsprechend des
Wohnanteils steigt das Schutzbedirfnis, umgekehrt
steigt der Grad der Immissionen, die ausgehalten wer-
den missen. Das Instrument, das wir in Hamburg
entwickelt haben, soll die Nacht — egal in welchem
Baugebietstyp — schiitzen, weshalb tberall ein Innen-
raumpegel bei gekipptem Fenster von 30 dB garantiert
wird. Am Tag betrdgt der Zielwert 40 dB im Aufent-
haltsraum. Es wurden fiir verschiedene Bereiche —
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Wohnen, Aufenwohnbereiche, wohnungsbezogene
Freirdume etc. — und Nutzungen — Wohnen, Kitas,
Schulen, Krankenhduser etc. — entsprechende Richt-
werte festgelegt, wodurch vermieden wird, dass die
verschiedenen Baugebietstypen in einer Stadt so an-
ordnet, dass die Immissionsrichtwerte passen. So soll
nicht ein Gewerbe- und ein Wohngebiet nur aus im-
missionsrelevanten Griinden ein Mischgebiet festge-
legt werden, wenn dieses an der Stelle gar nicht ge-
wiinscht ist.

Han Joosten

Menschen, die in einer zentralen Lage wohnen moch-
ten, akzeptieren hdufig auch einen héheren Larmpe-
gel. Nach lhrer Idee miissen in Baugebieten bestimm-
te Standardwerte eingehalten werden, unabhéngig da-
von, wo sich das Quartier in der Stadt befindet. Mei-
ner Meinung nach muss man Richtwerte jedoch ziel-
gruppenorientiert festlegen. In Amsterdam werden in
der Innenstadt 70 dB akzeptiert. Menschen, die ruhig
wohnen wollen, kénnen schlielflich in andere Quar-
tiere ziehen, die ruhiger sind.

Martin zur Nedden

Meiner Meinung nach ist es eine mutige These, dass
sich jeder Mensch seinen Wohnort mit entsprechen-
den genehmen Larmwerten aussuchen kann. Wir ha-
ben am Deutschen Institut fiir Urbanistik Untersu-
chungen hinsichtlich Umweltgerechtigkeit angestellt,
die ergaben, dass tendenziell sozial schwachere
Schichten diejenigen sind, die den Larmimmissionen
ausgesetzt sind; diejenigen, die es sich leisten kdnnen,
ziehen in die ruhigere Gebiete mit 40 dB. Das muss
doch niichtern gesehen werden. Des Weiteren ist
nicht wegzudiskutieren, dass Larm, der gewisse Ho-
hen Uberschreitet, gesundheitsschadlich ist, weshalb
diese Diskussion sehr viel differenzierter gefiihrt wer-
den muss. Es ist sehr problematisch zu fordern, dass
die Richtwerte angehoben werden miissen und dann
auch Mischung funktioniert. In der Hafencity in Ham-
burg gestaltet sich der Fall zudem so, dass Blohm und
Voss auf der anderen Elb-Seite liegt, was wiederum
nicht unbedingt ein Ausdruck von Mischung ist. Man
wollte schlicht mit dem Wohngebiet ndher an die Elbe
ricken, was Dank der durchaus kreativen Umgangs-
weise mit dem Hamburger Fenster gelungen ist. Ich
mochte aber auch gleichzeitig betonen, dass wir nicht
nur Innenrdaume, sondern auch AuBenrdume und
nicht nur wachsende, sondern auch schrumpfende
Stadte haben.

Publikum

Herr Rieniets fiihrte bereits aus, dass auch die zeitli-
che Dimension berlcksichtigt werden misse. Herr
Joosten, entwickeln Sie Gebdudetypen, die im Zeitver-
lauf veranderungsfreundlich sind? Die durchschnittli-
che Lebensdauer von Gebduden nimmt kontinuierlich

ab; die Lebensdauer von Gewerbebauten liegt mitt-
lerweile bei unter 30 Jahren. Die alten Griinderzeit-
quartiere sind demgegeniiber vergleichsweise umnut-
zungsfreundlich, ~ wéhrend  die  Siebzigerjahre-
Architektur wiederum sehr veranderungsfeindlich ist.
Wie versuchen Sie, Flexibilitdt im Zeitablauf zu ge-
wahrleisten, sodass Umnutzungen auf Grundstiicks-,
gar auf Gebdudeebene mdglich sind.

Han Joosten

In unseren Neubaugebieten in den Niederlanden in-
tegrieren wir in Reihenhauszeilen in einzelne Hauser
Kitas, die zum spdteren Zeitpunkt technisch zu einer
Schule und wenn die Kinder nach zwanzig Jahren das
Viertel verlassen, zu Wohnungen umgebaut werden
konnen. In Holland ist das rechtlich machbar, in Ber-
lin wiederum fast unméglich. In Deutschland sind die
Bedingungen fiir Kitas derart ausdifferenziert, dass sie
kaum als Wohnungen nachgenutzt werden kénnen.
Bautechnisch hingegen ist so ziemlich alles moglich,
baugenehmigungstechnisch leider nicht. Es gibt mitt-
lerweile Architekten, die sich auf die Entwicklung von
nachhaltigen Gebduden spezialisiert haben. Das ist
sehr gut!

Publikum

Ich mochte leider noch einmal zuriick zu der Larm-
problematik kommen: Das Buch ,Larm ist Terror” von
Herrn Fleischer pladierte im Umkehrschluss fir die
Schaffung von Ldrmgebieten. Die Entwickler, aber
auch die Biirger, missen besser {iber Larmpegel zu in-
formiert werden, fir Laien ist es sehr schwierig, die
verschiedenen Pegel in z.B. Larmminderungspldnen
auseinanderzuhalten. Zum Thema Industrie: Der Di-
rektor des Deutschen Instituts fir Wirtschaft, Herr
Spars, wirde Ihnen entgegnen, dass mindestens 20
Prozent des Bruttoinlandproduktes aus der Industrie
kommt. Die Industrie — auch die klassische bzw. ,dre-
ckige” Industrie — erlebt eine Renaissance und hat vie-
le Wirtschaftsforderer, auch im Ruhrgebiet, aufzuwei-
sen. Diese versuchen, beispielsweise in Essen, die In-
dustriestandorte zu schiitzen und sogar weiterzuent-
wickeln. Meiner Ansicht nach muss in den DIN-
Normen, den BlmSch-Verordnungen und auch in der
TA-Larm eine einheitliche Linie verfolgt und die ver-
schiedenen Richtlinien novelliert werden.

Tilman Harlander

Ein wichtiger Punkt, der heute merkwirdiger Weise
noch nicht angesprochen wurde, ist der Zusammen-
hang von sozialer Dichte, Mischung und dem Wohn-
flichenwachstum. Nachlassende Urbanitdt steht in
engem Zusammenhang mit nachlassender Urbanitét
und Lebendigkeit, den wir durch das Wohnflachen-
wachstum erlebt haben. 1950 lebte ein Mensch
durchschnittlich auf 15 Quadratmetern, heute sind es
45 Quadratmeter pro Person. Zirich ist die erste Stadt,
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die in ersten Projekten versucht, das Wohnflachen-
wachstum zu begrenzen. So beispielsweise in der
Kalkbreite, wo ein wohnpolitisches Ziel von
32 Quadratmetern pro Person gesetzt wurde. Eine Be-
grenzung kann jedoch nur mit einer grolsziigigen Ge-
meinschaftsflichenentwicklung einhergehen, womit
die Erdgeschosszonen erneut an Bedeutung gewinnen.
Nicht jeder Bewohner braucht ein Privatbiro oder ein
Gastezimmer in seiner Wohnung. Diese sollten sich
im Ereignisfall anmieten lassen. Die Diskussion, wie
sich das Wohnflichenwachstum begrenzen |dsst,
muss weiter gefiihrt werden. Die Wohnflachen wach-
sen noch immer jahrlich, denn dieses ist noch immer
ein Symbol fiir Erfolg und sozialen Aufstieg; in der
Hinsicht missen andere Akzente gesetzt werden.

Carola Scholz

Mit dem Wohnflachenwachstum geht natiirlich auch
eine stadtebauliche Verdichtung einher. Hamburg
sieht im Rahmen der GroRstadtstrategie eine Verdich-
tung nicht nur in Griinderzeitquartieren vor. Wird dort
lediglich die bauliche Dichte erhéht? Nimmt die
Mischnutzung gar ab? Investoren bieten haufig an, bei
zuldssigen hoheren baulichen Dichten auch Ladenzo-
nen oder an einer Stelle sozial geférderten Woh-
nungsbau zu errichten. Allerdings besteht die Gefahr,
dass diese Verdichtung die Qualitdt beeintrachtigt. Ist
diese Dichte zielgruppengerecht? Werden dazu auch
Umfragen durchgefiihrt?

Ricarda Patzold

In der letzten Runde der Podiumsdiskussion mochte
ich Sie bitten, die an sie gestellten Fragen zu beant-
worten sowie einen abschlielenden Satz zu ergdnzen.
Die heutige Veranstaltung ist eine des Ministeriums
flir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr,
deshalb bietet sich die Gelegenheit, auszuloten, wel-
che Dinge ein Ministerium dndern kénnte. Angespro-
chen wurde bereits, dass die Wohnflachen begrenzt
werden missen.

Stefan Siedentop

Das Wohnflachenwachstum ist eine ganz wichtige Er-
kldarungsgrofe fiir Urbanitatsverluste in Stadten. Es las-
sen sich aber durchaus Anhaltspunkte fiir eine Trend-
wende erkennen; die Bevolkerungsdichten, nicht die
baulichen Dichten, steigen wieder. Dies stellt nicht
nur eine Reaktion auf die angespannten Marktsituati-
onen, sondern auch eine Art Trade-off von gewlinsch-
ter Zentralitit und innerstidtischem Wohnen gegen-
Uber Wohnflichenanspriichen dar. Die Debatte um
»Micro-Homes” zeigt zudem, dass es in bestimmten
Lebensphasen durchaus eine Nachfrage nach kleinfla-
chigen Wohnmodellen gibt. Fiir viele Menschen ist
Zentralitat mittlerweile wichtiger als Wohnen auf gro-
Rer Flache, wodurch sich neue Chancen fiir ganz an-
dere Mischungsformen und Bautypologien ergeben.
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Stefan Mundt

Die Frage lautet im Prinzip: Fiihrt Dichte gleichzeitig
zu Mischung? Und sie ist ganz klar mit ,Nein“ zu be-
antworten. In Hamburg besteht oftmals das Problem
der Belebung der Erdgeschosszonen. In der ,Mitte Al-
tona” in der Hafencity wird hinsichtlich jedes Baufel-
des diskutiert, ob im Erdgeschoss gegebenenfalls
Wohnen eingerichtet wird. Die Investoren sprechen
sich dann maximal fir Wohnen in den Erdgeschossen
in den Hofen aus, nicht aber im vorderen Bereich.
Hinsichtlich Dichte erfolgt stets der Spagat dazwi-
schen, welche Nutzungen wo vertrdglich sind und wo
nicht; dazu missen beispielsweise Verschattungsstu-
dien hinzugezogen werden. Senioren, die wenig mo-
bil sind, sollten nicht ,unten im Dunkeln” wohnen.
Die Erdgeschossnutzungen sind in jedem Einzelfall
eine heile Diskussion.

Han Joosten

BPD fiihrt ebenfalls Forschungen zum Thema Dichte
durch, allerdings konnen sich Biirger in Befragungen
und Interview-Sessions nur sehr schwer Dichte vor-
stellen und ein Gefihl dafiir bekommen. Aufféllig ist,
dass in fast allen GroBstddten Europas Wohnen im in-
nerstadtischen Raum sehr teuer geworden ist und der
Markt stark reguliert wird, damit letztendlich auch der
Durchschnittsverbrauch von Wohnflache sinkt. Ein
anderes Thema sind Zweitwohnungen. In Berlin wer-
den zum Teil 10-15 Prozent der Neubauwohnungen
als Zweitwohnung gekauft. Diese tauchen mit 40, 50,
60 Quadratmetern in den Statistiken auf, in der Reali-
tat sind diese aber quasi unbewohnt. Sie kennen den
Begriff ,Theaterwohnungen“? Das sind Wohnungen,
die sich vermogende Familien und Haushalte zum
Beispiel aus Zehlendorf oder dem Berliner Umland
kaufen, um in Mitte abends ins Theater zu gehen und
in dieser Wohnung zu tibernachten. Die Theaterwoh-
nung besitzt keine Kiiche, nur ein Bett und ein Sofa,
aber immerhin 30 Quadratmeter. Den Rest der Zeit
stehen diese Wohnungen leer. In den Statistiken sind
Zweitwohnungen nicht als solche registriert; sie sind
ein Teil der Ursache von Flachenwachstum.

Guido Spars

Meines Erachtens stehen wir vor der Herausforderung,
die Bodenpolitik und vor allem die aktive Liegen-
schaftspolitik der Kommunen auf eine neue Ebene zu
heben; wir brauchen eine Liegenschaftspolitik 2.0 und
zwar insbesondere auch fiir Kommunen mit einem
prekdren Finanzhaushalt, die {iber stadtebauliche
EntwicklungsmaBBnahmen gar nicht mehr nachdenken.
Denn ohne eine aktive, vorausschauende Liegen-
schaftspolitik wird uns die soziale- und auch die Nut-
zungsmischung nicht gelingen. Es werden Instrumente
bendtigt, die Bodenspekulationen ausrdumen, sodass
ein verniinftiges Mal® an Mischung geschaffen werden
kann, sogar mit dem Markt. Letztendlich haben auch
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die Marktakteure ein Interesse an Mischung — es gibt
geniigend Vorzeigeprojekte. Hemmend wirkt die Tat-
sache, dass in Deutschland noch kaum glinstiger bzw.
geniigend Boden existiert; der Grundstlicksmarkt, zu-
mindest in den Wachstumsstadten, ist kaum mehr fle-
xibel.

Martin Linne

Vielen Dank fiir die Steilvorlage. Zu der Frage: ,Was
brauchen wir?” Wir brauchen eine Diskussion uber
eine Rickkehr zum preislimitierten Vorkaufsrecht.
Insbesondere im Bereich der stiddtebaulichen Sanie-
rungs- und Stadtumbaugebiete fiihrte das derzeitig
ausgestaltete Vorkaufsrecht aufgrund der Haushalts-
probleme der Kommunen zu erheblichen Schwierig-
keiten, da die Kommunen nur spekulativ einsteigen
konnten, wenn man denn Uberhaupt ein Vorkaufs-
recht hatte. Bei exorbitant hohen Preisen schreckte die
Politik zuriick und fiihrte stadtebauliche MaRRnahmen
doch nicht durch. Das limitierte Vorkaufsrecht ist aber
ein wesentliches Element zur Einflussnahme auf Mi-
schung, auf das Verhindern von brachgefallenen oder
liegengelassenen Grundstiicken etc. In GroBbritannien
existiert ein Ankaufsrecht von Immobilien zum Ver-
kehrswert. In dem Fall streiten sich die Erben lediglich
Uber die Aufteilung des Kaufpreises, kdnnen aber
nicht mehr durch Leerstand die Entwicklung von
Quartieren negativ beeintrachtigen. Ein derartiges In-
strument wiirde die Handlungsfahigkeit von Kommu-
nen, insbesondere der Haushaltssicherungskommu-
nen, von denen es in NRW drei gibt, deutlich erho-
hen. Viele andere Kommunen befinden sich im Sanie-
rungsplan und erhalten Geld vom Land.

Bei Entwicklungsmalinahmen, gerade bei neuen Sied-
lungen, steigt die Kommune mindestens mit einer
schwarzen Null aus und verursacht dadurch fiir den

Steuerzahler keine Kosten. Das Problem fir viele
Kommunen ist allerdings, das zundchst Kosten entste-
hen und somit das Investitionsvolumen fir Schulen,
Kindergarten, Strallen etc. sinkt. Darliber hinaus schal-
ten sich die Kommunalaufsicht sowie das Innenminis-
terium ein; so wird eine aktive Bodenpolitik im Keim
erstickt, selbst wenn sie betriebswirtschaftlich — nicht
nur volkswirtschaftlich — sinnvoll ist. Flr eine aktive
Bodenpolitik missen Fesseln geldst oder zumindest
anders definiert werden, namlich, dass die Bilanzie-
rung Uber den gesamten Lebenszyklus der Entwick-
lung erfolgt und nicht nur iber den Moment des An-
kaufs sowie der Entwicklungskosten und dass der Erlos
vollig auller Acht gelassen wird.

Han Joosten

Ist das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungs-
malinahme ein Instrument, das funktionieren kann?
Eine zeitlich konzentriertere Entwicklungsmoglichkeit
fir bestimmte Standorte ist notwendig.

Tim Rieniets

Ich wiirde eine weitere Konferenz zu dem Thema mit
Beriicksichtigung der Interdisziplinaritdt sehr begri-
RBen. Es ware nicht von Vorteil, wenn wir Planer in
den Verdacht gerieten, etwas zu planen, was wir am
Ende nicht sicherstellen konnen. Dazu missten weite-
re Akteure, Disziplinen hinzugezogen werden,
wodurch sich eine weitere, interessante Diskussion
ergeben wiirde.

Ricarda Patzold

Abschliellend Ubergebe ich das Wort an Staatssekretér
Michael von der Mihlen und Martin zur Nedden -
erst mal fir ein Fazit — nicht gleich fiir Versprechen.
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Michael von der Mihlen
Ich schlage vor, das Fazit im Wechselspiel zu ziehen.

Zunachst noch einmal zurick zum Thema ,Mi-
schung”: dieses wurde heute auf der Ebene des Ge-
baudes, des Blocks, des Quartiers sowie auf der Ebene
der Stadt diskutiert. Bei der Konzeption und Planung
muss sich verstandigt werden, auf welcher Ebene Mi-
schung entstehen soll. Dabei steht Homogenitét in
kleinen Bereichen stabilen Quartieren, der gemeinsa-
men Verantwortungsiibernahme fiir ein Gemeinwe-
sen, Urbanitdt usw. nicht entgegen. Insbesondere des-
halb ist eine aufgabenbezogene, stadtbezogene Defi-
nition von Mischung erforderlich. Planung ist viel-
mehr als analytische Aufgabe hinsichtlich der Ange-
messenheit von Mischung fiir eine Stadt, zu verstehen.

Martin zur Nedden

Das sehe ich ganz genauso und unterstreiche damit
insbesondere auch die Bedeutung von integrierten
Stadtentwicklungskonzepten. Tim Rieniets hat zu
Recht gefordert, diese in integrierten Prozessen mit
den Birgern interdisziplindr zusammen zu erstellen,
diese anschlieBfend auf die Quartiersebene runter zu
brechen und dann bis in den Block, das Gebaude
hinein zu verfeinern. Man muss sich allerdings vor
Augen fiihren, dass wir — auch wenn wir alle Mi-
schung wollen — nicht unbedingt die Marktkrafte auf
unserer Seite haben. Die Zahlen zeigen vielmehr, dass
wir nach wie vor mit Entmischungstendenzen umge-
hen miissen. Das heilst im Umkehrschluss, dass die 6f-
fentliche Hand es ermoglichen muss, in Wahrung des
Gemeinwohls, eine vertrdgliche Nutzungsmischung
zu erzeugen und Initiativen zu entfalten. Dazu wer-
den, beispielsweise in der Bodenpolitik als eines der
zentralen Elemente, die entsprechenden Instrumente
benotigt.

Es wurde heute haufig Mut gefordert: Das ist naturlich
richtig, allerdings gehort dazu einerseits die Bereit-
schaft, Mut zu entwickeln, andererseits aber auch die
Bereitschaft in der Politik, bei den Medien und bei
den Biirgern, Misserfolge zu ertragen und nicht gleich
Fundamentalkritik zu dulern oder den Staatsanwalt zu
involvieren.
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Fazit
Michael von der Miihlen
Prof. Martin zur Nedden

Gerade aufgrund der Ereignisse der jlingsten Jahre ist
Mut immer schwieriger aufzufinden. Gleichwohl ist
auch deutlich geworden, dass natirlich der Erfolg von
Mischung stark von Personen abhangt.

Michael von der Miihlen

Noch einmal zum Stichwort Bodenpolitik. Wir haben
heute in der Diskussion feststellen konnen, dass es
zwei ganz elementare Moglichkeiten flir Kommunen
gibt, als 6ffentliche Hand erfolgreich zu intervenieren:
Einerseits durch den sozialen Wohnungsbau und an-
dererseits durch die Bereitstellung von Grund und Bo-
den. Gemdll meiner Einschdtzung der Verfligbarkeit
von Grund und Boden in den nordrheinwestfdlischen
Stddten haben nur die wenigsten Kommunen in den
letzten Jahrzehnten langfristige Bodenvorratspolitik
bzw. Wohnraumprognosen betrieben. Die Grund-
stiicksfrage, wie wir iberhaupt neue Grundstiicke er-
langen, wird die strategische Schliisselfrage werden.
Wenn man sich auf der anderen Seite die Preisdimen-
sionen, den Preisdruck, klar macht, bin ich zudem der
Meinung, dass wir ohne preisbegrenzende Instrumen-
te nicht auskommen werden. Martin Linne hat das
preislimitierte Vorkaufsrecht im Rahmen der Bauleit-
planung genannt. In Zukunft muss intensiver lber die
Entwicklungsmallnahmen sowie iiber die Fortentwick-
lung des strategischen Instruments — auch im Sinne
einer einheitlichen, ziligigen Durchfiihrung — nachge-
dacht werden.

Carola Scholz und ich besuchten letzte Woche ein
Seminar unserer Kollegen der RWTH Aachen mit dem
Titel ,Vielfalt statt Einfalt“. Die Zeiten von Gott-Vater-
Planung seien vorbei und faktisch nicht mehr durch-
und umsetzbar, da die Widerstinde enorm waren.
Aber auch 6konomisch ist die Top-Down-Planung
mittlerweile zu riskant. Es lassen sich keine Investoren
fir derartige Projekte finden. Auch die heute formu-
lierten Ziele stellen diese in Frage. Was mich bewegt
ist die Frage: Wie lassen sich Prozesse, ziigig und
schnell neue Wohnungen zu bauen, realisieren, ohne
die heute geforderten Qualitdten aufzugeben? Das ist
fast die Quadratur des Kreises. Ein anderer Ansatz wa-
re zu sagen, wir bauen offener und flexibler, wie zum



Beispiel das Prinzip der lernenden Stadt, das heute am
Beispiel von Tiibingen angesprochen wurde. Das Pro-
jekt ist ein Beispiel dafir, Stellschrauben locker zu
lassen, so dass Verdnderungen im Rahmen von Pla-
nung und Realisierung zugelassen werden konnen.
Das ist eine grofSe Herausforderung.

Martin zur Nedden

Das ist ganz sicher so und diese wichst angesichts der
aktuellen Flichtlingszuwanderung. Es missen ad hoc
schnelle Losungen gefunden und gleichzeitig mittel-
und langfristige Perspektiven einer integrierten Stadt-
entwicklung entwickelt werden. Insofern riicken tem-
pordre Losungen, die dann allerdings nach einem ge-
wissen Zeitraum wieder verschwinden (mussen), in
den Fokus. Diese parallele Handlungsweise wird im
Hinblick auf die Organisation von Prozessen bendétigt.

Beziiglich Nutzungsmischung wére aus meiner Sicht
zu Uberlegen, wie man Moglichkeitsraume entweder
schaffen oder in den von starken Wachstumstenden-
zen geprdgten Stadten erhalten kann. In Miinchen ist
es natirlich angesichts des Drucks auf den Immobili-
enmarkt sehr viel schwieriger als in einer stark
schrumpfenden Stadt in den neuen Bundeslandern.
Dort gibt es diesen Druck nicht und Eigentiimer sind
sogar froh, wenn sich Gberhaupt jemand fir ihre Im-
mobilie interessiert. Da wir in der Bundesrepublik ei-
ne Gleichzeitigkeit von Wachstum und Schrumpfung
haben, ergibt sich eine neue Herausforderung, firr die
es bislang aber keine greifbaren Losungen gibt.

Ein wirksameres Bodenrecht wadre sowohl fiir wach-
sende als auch fiir schrumpfende Stadte sehr positiv.
Dabei muss abgeschdtzt werden, ob nicht einige In-
strumente, zugeschnitten auf die Probleme wachsen-
der Stadte, unter Umstdnden in schrumpfenden Stad-
ten sehr kontraproduktive Effekte erzeugen.

Michael von der Mihlen

Eine weitere Frage war, wie man moglicherweise um-
nutzungsfreundlicher werden konnte. Ich habe dies-
beziiglich praktische Beispiele im Hinterkopf, z.B.
dass Kitas so gebaut werden, dass man sie spater mit
einem vergleichsweise geringen Umnutzungsaufwand
zu Wohnungen umbauen kann. Das ist eine Heraus-
forderung hinsichtlich des Baunebenrechts und Spezi-
alregelungen fiir bestimmte Infrastrukturen. Lielsen
sich diese Regelungen in einen groBeren Verdnder-
barkeitsrahmen einfassen? Das wiirde die Flexibilitat
und den Zeitaspekt deutlich erleichtern.

Das Thema Planungsrecht wurde ebenfalls angespro-
chen. Zahlreiche Probleme entstehen zum Teil
schlicht daraus, dass es eine sehr extreme Koppelung
zwischen planungsrechtlichen Festsetzungen auf der
einen Seite und Immissionsschutzrecht auf der ande-
ren Seite gibt. Mein Eindruck ist, dass der Bund zu-
nehmend konstruktiv iiber die TA Larm nachdenkt
und dass es ggf. zu Erleichterungen kommen wird.

Vielen Dank fiir die wache und konstruktive Mitarbeit
an diesem Tag, denn der ist immer nur dann ein Er-
folg, wenn sich alle einbringen. Ich mochte denjeni-
gen, die die Grundlage daflr geschaffen haben, herz-
lich daflir danken. Vielen Dank.
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