ml

Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung

im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung

Forschung fiir die Praxis | Band 23

1] =
Soziale Mischung

und gute Nachbarschaft
in Neubauquartieren

4

'L‘-_],Ilu,ll! Baund EWIrtSChaft u é

———2yon inklusiven Wohnanlagen




gefordert durch

% ‘ Bundesministerium ZUKUNFr BnU

desInngrn,furBau FORSCHUNGSFORDERUNG
und Heimat

Forderprojekt

Das Forschungsprojekt , Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren —
Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen” wurde mit Mitteln der
Zukunft Bau Forschungsférderung unter dem Aktenzeichen SWD-Az 10.08.18.7-17.51
gefordert.

Nutzungshinweis/ Haftungsausschluss

Diese Broschiire wurde mit grolRer Sorgfalt erstellt. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit und
Vollstdndigkeit kann dennoch nicht iibernommen werden. Die Verantwortlichkeit fiir
die konkrete Planung und die Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik liegen im
Einzelfall allein beim Planer. Ein Vertragsverhéltnis oder vertragsahnliches Verhéltnis
wird durch diese Broschiire nicht geschlossen. Fiir die Inhalte der Sekundarquellen
sind die Autorinnen, Autoren und der Herausgeber nicht verantwortlich.

Genderhinweis

In dieser Broschiire wurde zur besseren Lesbarkeit und Optik sowie aus Platzgriin-
den lediglich die méannliche Form eines Begriffs (,Nutzer”, ,Planer” etc.) verwendet.
Selbstversténdlich bezieht sich der jeweilige Begriff auf weibliche und ménnliche
Personen.



GruRBwort

Liebe Leserinnen und Leser,

wie wollen wir wohnen? Wie schaffen wir Wohnanlagen, in denen die Anwiltin neben
der Studierenden lebt, die Arztin neben dem Polizisten, die Lehrerin neben der Bickerei-
angestellten, die Familie neben dem Single, Jung neben Alt oder die syrische neben der
deutschen Familie? Damit vielfaltige und lebendige Wohnanlagen und Stadtquartiere
entstehen, sind Losungen gefragt, die planerisch, architektonisch, kologisch und wirt-
schaftlich werthaltig sind. Dabei gibt es viele Herausforderungen.

Der Mangel an geeigneten Flachen und fehlendes Baurecht fiir vorhandene Grundstiicke
sind in den wachsenden Gro3- und Universitdtsstadten ein Engpassfaktor fiir die Aus-
weitung des Wohnungsneubaus im niedrigen und mittleren Preissegment. Hohe Grund-
stlickspreise vor allem in den Wachstumsregionen erschweren den Wohnungsneubau
zu bezahlbaren Mieten. Daneben wirken sich der hohe Auslastungsgrad in der Bau-
wirtschaft, der Fachkrdftemangel sowie steigende Material- und Transportkosten auf
die Baukosten aus — und beeinflussen damit auch die Mieten in erstmals vermieteten
Wohnungen. Schones Wohnen in einem durchgriinten Umfeld bei bezahlbaren Mieten ist
dennoch machbar. Gerade in Zeiten von Corona wirken sich Griinrdume in der Nachbar-
schaft positiv auf den sozialen Zusammenhalt und das subjektive Wohlbefinden aus. Dariiber
hinaus helfen sie, die Folgen des Klimawandels wie Hitze und Starkregen zu mindern.

Angesichts dieser Herausforderungen stimmen mich die gebauten Wohnanlagen sehr
positiv, die in dieser Broschiire vorgestellt werden: Soziale Mischung und gute Nach-
barschaft sind machbar! Ersichtlich ist, wie stark und engagiert sich die kommunalen
und freien Wohnbaugesellschaften sowie andere Bauherren einbrachten. Die dahinter-
stehenden Strategien mdgen sich im Detail unterscheiden, doch alle Akteure eint das
Ziel sozial vielfaltiger Quartiere. Fiir ihre Projekte holten sie stadtplanerische wie archi-
tektonische Expertise dazu. Diese Erfolge gilt es dauerhaft zu sichern — auch im Gefol-
ge der Corona-Pandemie. Zahlungsprobleme diirfen nicht zu Verdrangungsprozessen
fiihren.

Durch das Innovationsprogramm Zukunft Bau gefdrdert, haben die Forschenden des Biiros
Weeber+Partner um Simone Bosch-Lewandowski das Forschungsfeld und das Leitbild der
sozialen Mischung analysiert und bewertet. Entstanden ist ein wichtiger Bericht, der unsere

Wohnraumdebatte und die Entwurfshaltung von Architekten und Planern unterstiitzt.

Ich wiinsche lhnen eine inspirierende Lektiire!

Uphurs T2

Dr. Markus Eltges

Leiter des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

© Schafgans DGPh



Vorwort und Dank

Der Wohnungsneubau ist nicht nur quantitativ eine Herausforderung fiir Politik und Gesellschaft. Seine
stddtebaulichen, baulichen und sozialen Qualitaten pragen das Miteinander und die Lebensqualitat der
Menschen, die hier leben, nachhaltig. Im angespannten Wohnungsmarkt stehen seit einigen Jahren
die Zahlen sehr im Fokus der Offentlichkeit. Wie viele Wohnungen fehlen? Wie viele werden pro Jahr
gebaut? Wie kann sichergestellt werden, dass auch ausreichend bezahlbare Wohnungen entstehen?
Bund, Lander und Kommunen unterstiitzen weiterfiihrende Angebote mit Hilfe von Quoten fiir geforder-
ten Wohnungsneubau und attraktiven Férderprogrammen.

Mit unserem Forschungsprojekt ,Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren”
riicken wir die Frage in den Vordergrund, wie fiir eine heterogene Gesellschaft mit sehr differenzierten
Bedarfen gut und ausgewogen gemischte Wohnanlagen gebaut werden kénnen. Dazu gehort, immer
auch giinstigen Wohnraum bereitzustellen und langfristig gute Wohnqualitdten zu schaffen. Verbunden
mit der Mischung ist vor allem auch das Ziel, Inklusion und sozialen Zusammenhalt in der Gesellschaft
zu starken. Der Forschungsbericht zeigt auf der Basis realisierter Beispiele, welche Bandbreite sozia-
ler Mischungskonzepte die beteiligten Wohnungsunternehmen erprobt haben und was sich bewéhrt.

Wir bedanken uns zuallererst sehr bei den kooperierenden Wohnungsunternehmen. Durch ihre bei-
spielhaften Losungen und ihre Unterstiitzung konnte das Forschungsprojekt erst zustande kommen. Der
Austausch zwischen den Unternehmen und mit uns als Forschungsteam war intensiv und konstruktiv.
Sehr wichtig fiir das Projekt war, dass mit Unterstiitzung der Unternehmen auch die Bewohnerbefra-
gungen organisiert werden konnten. Wir danken auch allen Bewohnerinnen und Bewohnern fiir ihre
Teilnahme an der Befragung. Fiir uns ist es immer wichtig, bei einer solchen Studie die Nutzerperspektive
direkt einzubeziehen. Herzlich méchten wir uns auch bei den kommunalen Statistikimtern aus den Bei-
spielstddten bedanken, die uns die Sozialstrukturdaten zu den Stadtteilen und Quartieren kleinrdumig zur
Verfligung gestellt haben. Ein besonderer Dank gilt nicht zuletzt der Zukunft Bau Forschungsférderung,
die die Forschung zur sozialen Mischung im Wohnungsneubau durch ihre Férderung ermaglicht hat.

Das Forschungsteam von

\WEEBER+PARTNER

WEEBER+PARTNER | Institut fiir Stadtplanung und Sozialforschung | MiihIrain 9 | 70180 Stuttgart
www.weeberpartner.de
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Kurzfassung

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren
- Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen -

Ausgangslage

Soziale Mischung in Wohnquartieren ist eine wichtige Aufgabe fiir Stadtentwicklung und Wohnungs-
politik. Auf das schwieriger werdende Zusammenleben in einer heterogener werdenden Gesellschaft
muss die Entwicklung von Wohnanlagen reagieren. Das Forschungsprojekt vertiefte das Wissen iiber
funktionierende soziale Mischung in Nachbarschaften, in denen auch preisgiinstige Wohnungen, un-
terschiedliche Wohnformen sowie Haushalte mit erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt erwiinscht
sind.

Forschungsgegenstand

Hohe Wohnzufriedenheit und gute Nachbarschaft sind die eigentlichen Erfolgskriterien sozial gemisch-
ter Neubauquartiere, der {ibrige erwartete Nutzen fiir die Stadtteile ist vielfdltig nachgewiesen und
wird hier nicht weiter vertieft. Die Einflussfaktoren, Bedingungen und Instrumente fiir eine gelingende
soziale Mischung im Neubau wurden im Rahmen des Forschungsprojekts untersucht.

Am Forschungsprojekt beteiligt waren 14 Wohnungsunternehmen unterschiedlichen Typs — {iberwie-
gend kommunale Unternehmen, auch genossenschaftliche und privatwirtschaftliche — mit insgesamt
16 Beispielen. Im Fokus der Untersuchung aus Unternehmens- und Bewohnerperspektive standen diese
Fallbeispiele, die mithilfe von Workshops mit Unternehmensvertretern, Schliisselpersonengesprachen
vor Ort, Auswertung der Unterlagen sowie einer Bewohnerbefragung (mit insgesamt 484 Interviews)
erkundet und analysiert wurden. Erreicht wurde das Ziel, iiber die Fallbeispiele hinaus iibergreifende,
tibertragbare Ergebnisse fiir Wohnungsunternehmen und Planende bei dhnlichen Projekten zu erarbei-
ten. Es wurden alle Phasen sozial gemischter Neubauquartiere analysiert—von der Projektentwicklung
bis zur Objekthewirtschaftung.

Konzepte fiir sozial gemischte Neubauquartiere

Soziale Mischung betrifft verschiedene, teilweise voneinander abhdngende Aspekte. Dazu gehd-
ren MaRstab und Umfang der Mischung, kombinierte Finanzierungen, spezifische Zielgruppen, Nut-
zungsmischung sowie Vorgaben der Kommunen und Bundeslénder. Dies fiihrt zu differenzierten
Mischungskonzepten.

= Quartiershezogene Mischung: Die Mischungskonzepte werden quartiersspezifisch entwickelt, das
spezifische drtliche Wohnungsangebot im Gesamtquartier wird mit dem Neubau bedarfsgerecht er-
ganzt, Normstrategien gibt es nicht.

= Kleinteilige Mischung: Es werden geférderte und freifinanzierte Mietwohnungen kleinteilig innerhalb
eines Hauses gemischt. Sowohl die Unternehmen als auch die Bewohner sind damit gleichermalen
zufrieden.

= Mischung mit Eigentum: Es gilt als stabilisierend fiir ein Quartier, Hauser im privaten Eigentum und
zur Miete zu mischen. Schwieriger ist die Bewirtschaftung, hierbei treffen die Interessen von Woh-
nungsunternehmen und Wohnungseigentiimergemeinschaften aufeinander.

= Ausgewogene Mischung: Von der Wohnungswirtschaft wird ein gedritteltes Mischungsverhaltnis
fiir giinstig gehalten: je etwa ein Drittel geférderte Mietwohnungen, freifinanzierte Mietwohnungen
und (selbstgenutzte) Eigentumswohnungen — dies bestétigte sich in etwa auch in der Bewohnerbe-
fragung. Bei der Konzeption konkreter Projekte werden die Anteile je nach Ausgangssituation quar-
tiersspezifisch festgelegt.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Baulich-raumliche Gestaltung sozial gemischter Neubauquartiere

Fiir die soziale Mischung sind auch Geb&udetypologie, Dichte, Wohnungsgemenge, Wohnungsgrund-
risse und Wohnumfeld sehr relevant. Mit der Verstédndigung auf ein Bauprogramm werden die Wohn-
qualitaten fiir die sozial gemischte Nachbarschaft festgelegt.

= Wetthewerbe: Die Unternehmen empfehlen die Durchfiihrung von Wettbewerbsverfahren, sie sehen
sie als Grundlage fiir stddtebauliche Qualitdt und soziale Mischung.

= Gestaltung: Die soziale Mischung ist gestalterisch meistens nicht sichtbar, die Wohnanlagen werden
weitgehend einheitlich gestaltet.

= Wohnungsmix: Ein vielféltiges, differenziertes Wohnungsgemenge ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor
sozial gemischter Neubauprojekte, dies betrifft WohnungsgréRen sowie Wohnungs- und Gebaude-
typen.

= Besondere Wohnformen: Es wird immer selbstverstdndlicher, gemeinschaftliche Wohnangebote —
insbesondere fiir Menschen mit Assistenz- und Pflegebedarf — dezentral in die Wohnanlagen einzu-
binden, dies tragt zur Vielfalt bei.

= Qualitat des Wohnumfelds: Das Wohnumfeld beeinflusst das soziale Leben in der Nachbarschaft er-
heblich. Gut bewertete AuRenanlagen beférdern Nachbarschaftskontakte.

Bewirtschaftung sozial gemischter Neubauquartiere

Im Rahmen der Objektbewirtschaftung ist es nicht nur bei der Belegung der Wohnanlagen, sondern auf
Dauer die Aufgabe, mit entsprechenden Vorkehrungen und Instrumenten ein harmonisches Zusammen-
leben zu fordern und Konflikte in der Bewohnerschaft zu vermeiden.

= Belegung: Die Wohnungsunternehmen legen aus gutem Grund Wert auf Spielrdume bei der Be-
legung der Wohnungen durch erfahrene Fachkréfte. Zur Vermeidung von Diskriminierungen sind
Schulung des Personals und Evaluation der Verfahren notwendige Hilfsmittel.

= Konsequente Bewirtschaftung: Die Verwaltung erfolgt professionell mit hohem Anspruch. Regeln
werden meist streng durchgesetzt, um Konflikte in der Nachbarschaft préventiv zu vermeiden und
damit das Zusammenwohnen verschiedener Menschen zu erleichtern.

= Forderung sozialen Lebens: Es wird sowohl baulich-rdumlich als auch mit Quartiersarbeit fiir gute
Kontaktmdglichkeiten gesorgt.

= Nachbarschaftsleben: Geschétzt wird eine freundlich-zuriickhaltende Nachbarschaft, die weder zu
anonym noch zu eng ist. Gute Nachbarschaft heilt vor allem, ohne gréRere Konflikte zusammen-
zuleben.

Fazit

Die Diskussion zu sozialer Mischung und Segregation beim Wohnen wird heute nicht mehr als ein
Entweder-oder gefiihrt, sondern offen. Die am Forschungsprojekt beteiligten Wohnungsunternehmen
wollen ihre Quartiere explizit sozial mischen. Sowohl die Unternehmen als auch die Bewohner haben
mit Vielfalt in ihren Neubauten keine besonderen Schwierigkeiten. Dabei wére es zu kurz gegriffen,
die soziale Vielfalt nur an der Belegung festzumachen. Die soziale Mischung beruht wesentlich auf
verschiedenartigen Wohnungstypologien und Wohnformen mit vielgestaltigen Grundrissen fiir Haus-
halte in unterschiedlichen Lebenssituationen in Verbindung mit einer Mischung der Finanzierungsfor-
men mit geférderten und freifinanzierten Mietwohnungen sowie Eigentum. Soziale Mischung muss in
baulicher Vielfalt angelegt werden.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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English Abstract

Social mix and good neighbourhood in new districts
- Planning, construction and management of inclusive residential complexes -

Status quo

Attaining social diversity within residential districts is a vital objective of urban development and housing
policies today. Therefore, planning of residential complexes must respond to the increasing difficulty of
living together within a society growing more heterogenous. This research deepens knowledge about
neighbourhoods which aim for more socially mixed housing, where low-cost apartments, varied living
arrangements and the inclusion of households with difficulty in gaining access to the housing market
are desirable.

Research topic

High rates of satisfaction with residential conditions and a good neighbourhood are indicators of
success for socially diverse new districts. Further expected benefits for the districts are documented
in multiple ways and will not be elaborated in the present research. It instead examines the influencing
factors, conditions and instruments for a successful social mix in new districts.

14 housing associations of different types — mostly municipal associations, but also cooperative
and private ones — participated in the research project with a total of 16 examples. The focus of this
research on the associations’ and residents’ perspective lay on these case studies which have been
analysed with the help of workshops with representatives from housing associations, conversations
with key actors on site, an evaluation of documents as well as a residents’ survey (with a total of 484
interviews). The achieved aim was to generate findings which encompass the individual case studies
and are transferable for housing associations and planners on similar projects. All phases of socially
mixed new districts have been analysed — from project development to property management.

Concepts for socially mixed new districts

Social mix refers to different, but to some extent interdependent, aspects. These include the scale
and scope of diversity, combined financing, specific target groups, mixed uses and guidelines from the
municipalities and federal states. This leads to differentiated concepts of social mix.

= District-related mix: The concepts of social mix are developed specifically for the district; the
particular range of local housing across the whole district is supplemented with new buildings
according to requirements, with no standardised strategies in place.

= Small-scale mix: Subsidised and privately financed rental apartments are mixed on a small scale
within a building. Housing associations and residents are equally satisfied.

= Mix with private property: It is understood that combining privately owned housing with rented
accommodation has a stabilising effect on a district. However, managing the conflicting interests of
housing associations and owners’ communities is more challenging.

= \Well-balanced mix: The housing sector considers a mixing ratio in terms of thirds as beneficial:
around one third subsidised rental apartments, a third privately financed rental apartments and a
third private owner-occupied apartments — this has also been confirmed in the residents’ survey.
When designing tangible projects, the proportions are determined on a district-specific basis
depending on the initial situation.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Built-spatial design of socially mixed new districts

For the social mix, building typology, density, mixture of apartments, floor plans of apartments and
the residential environment are also relevant. In essence, the residential qualities for socially mixed
districts are defined by agreement on a development programme.

= Competitions: Associations recommend the establishment of competition procedures since they
view these as a basis for a high quality of urban design and social mix.

= Design: The social mix is unlike to be visible in the appearance as residential complexes are mostly
designed uniformly.

= Mix of apartments: A diverse and differentiated mix of apartments is a key indicator of success
for socially mixed new-build projects, and this applies to apartment sizes as well as to types of
apartments and buildings.

= Specific forms of housing: It is becoming increasingly self-evident to integrate collective forms of
housing — especially for people in need of assistance and care — into residential complexes, which
contribute to diversity.

= (Quality of the residential environment: The residential environment significantly influences social life
in the neighbourhood. Highly valued outdoor facilities encourage neighbourhood contacts.

Management of socially mixed new districts

In the context of property management, the task is not just to plan the occupancy of apartments but,
over the long term, to foster harmonious coexistence and avoid conflicts among residents by means of
appropriate measures and instruments.

= QOccupancy planning: With regard to the occupancy planning of apartments by experienced
specialists, housing associations value room to manoeuvre for a good reason. In order to avoid
discrimination, staff training and evaluation of procedures are crucial tools.

= Resolute management: Administration is carried out professionally to a high standard. Rules are
usually imposed strictly in order to prevent conflicts in the neighbourhood, thereby making it easier
for socially diverse people to live together.

= Encouraging social life: Opportunities for interaction are provided through the design of spaces as
well as through community work.

= Life in the neighbourhood: A friendly yet discreet neighbourhood community, neither too anonymous
nor too cramped, is valued. A good neighbourhood above all means living together without larger
conflicts.

Conclusion

Nowadays, the discussion about social diversity and segregation in the context of housing is no longer
an “either/or” approach but one thatis tackled openly. The housing associations involved in the research
explicitly want to aim for a social mix within their districts. Housing associations as well as residents
have no particular difficulties with diversity in their new buildings. However, it would be too short-
sighted to tether social diversity to occupancy rates alone. Essentially, the social mix relies on diverse
housing typologies and forms featuring a wide variety of floor plans for households with different living
situations and needs. These then combine with a range of financing options including subsidised and
privately financed rental accommodation as well as privately owned apartments. Social mix has to be
planned for and implanted within architectural diversity.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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1 Ansatze und Methodik

1.1 Thema und Bedarf

Das Leithild der sozialen Mischung pragt seit langem und mit wechselndem Gewicht Bestre-
bungen in der Stadtentwicklung und in der Wohnungspolitik. In Zusammenhang mit den Pro-
zessen der Polarisierung von Stadtgesellschaften und der Gentrifizierung von Wohngebieten
ist das wieder sehr aktuell geworden. Viel und kontrovers diskutiert wird soziale Mischung im
Hinblick auf die Integration von Menschen ausldndischer Herkunft.

Auf das schwieriger werdende Zusammenleben in einer heterogeneren Gesellschaft muss
auch die Entwicklung neuer Wohnanlagen hinsichtlich Stéddtebau, Wohnungsgemenge und Be-
wirtschaftung reagieren. Das Forschungsprojekt vertieft das Wissen {iber funktionierende so-
ziale Mischung in Nachbarschaften, in denen auch ein betrdchtlicher Anteil von preisgiinsti-
gen Wohnungen, unterschiedlichen Wohnformen sowie Haushalten mit erschwertem Zugang
zum Wohnungsmarkt erwiinscht sind. Oftmals sind das die Wohnungsbestdnde kommunaler
Wohnungsunternehmen.

Die Wohnungsnachfrage im unteren und mittleren Preissegment ist zunehmend heterogen: dif-
ferenziert multikulturell und altersgemischt. Viele Menschen in schwierigen Lebenssituationen,
viele Transferleistungsempfanger, unterschiedliche Haushaltsformen und Lebensstile wollen
beriicksichtigt sein. Gleichzeitig ist der Bedarf an Wohnungen im unteren und mittleren Preis-
segment und an unterschiedlichen Wohnformen sehr gro3, zum Beispiel fiir das Mehrgenera-
tionenwohnen, das Wohnen mit Assistenz von Menschen mit Behinderungen oder die Integra-
tion von aus dem Ausland Zugezogenen. Die Entwicklung angemessener Angebote ist durch
Schwierigkeiten mit gemischten Finanzierungen, vorgegebenen Forderquoten und Bindungen
sowie der Wirtschaftlichkeit bei Bau und Objektbewirtschaftung erschwert. Auch befiirchtete
Konflikte oder allzu einfache Vorstellungen von der Lebenswirklichkeit der Menschen begren-
zen das Engagement der Wohnungsunternehmen und Bautréger.

Die Praxis bleibt sowohl qualitativ als auch quantitativ hinter dem Bedarf und den Zielsetzungen
zuriick, sozial gemischte, inklusive Neubauquartiere zu realisieren. Nicht ohne Grund, denn die
Aufgaben sind dabei in allen Handlungsfeldern komplexer geworden. Sie miissen zunehmend
kooperativ und interdisziplindr bearbeitet werden. Das betrifft die Konzeption der Neubaupro-
jekte, ihre baulich-rdumliche Umsetzung sowie ihre Belegung und Bewirtschaftung auf Dau-
er. Die Forschungsarbeit bezieht alle drei Phasen in die Analyse ein. Umgang mit Komplexitat
ist zunehmend Kennzeichen guten Projektmanagements. Das ist ein Megatrend, der auch fiir
das Planen und Betreiben von Wohnanlagen gilt. Dazu gehort auBerdem der erhdhte Stellen-
wert der soziologischen und ethnologischen Faktoren im sozialen Wandel. Durch die demogra-
fischen und soziokulturellen Verdnderungen erhalten auch Nachbarschaften eine groRere Be-
deutung und mit ihnen die Differenzierung der sozialen Mischung.

Die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum, auch fiir Zielgruppen mit erschwertem Zugang
zum Wohnungsmarkt, und dessen Realisierung in sozial gemischten Neubauquartieren ist eine
fiir den sozialen Frieden zwingende wohnungswirtschaftliche Aufgabe. Es kommt dabei darauf
an, bei Planung, Bau und Bewirtschaftung alle Kriterien dafiirim Blick zu haben, damit auch gute
Nachbarschaft entsteht. Eine gute Praxis in diesem schwierigen und wichtigen Marktsegment
trégt erheblich dazu bei, den sozialen und demografischen Wandel erfolgreich zu gestalten.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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1.2 Forschungsfrage, Forschungsansatz und Methoden

Hohe Wohnzufriedenheit und gute Nachbarschaft sind die eigentlichen Erfolgsfaktoren sozial gemisch-
ter Neubauquartiere. Im Rahmen des Forschungsprojekts wurden die Einflussfaktoren fiir eine gelingen-
de soziale Mischung im Neubau untersucht. Weiterhin ging es um die Bedingungen und Instrumente,
damit sozial gemischte Wohnanlagen ohne {ibermé&Rige Hemmnisse realisiert werden kénnen. Einbe-
zogen wurden sowohl die Perspektive und die Rahmenbedingungen von Wohnungsunternehmen, die
Neubauten errichten und bewirtschaften sowie teilweise verkaufen, als auch die Bewohnerperspektive.

Die zentrale Forschungsfrage lautete:
Wie kann soziale Mischung gelingen und was sind die Bedingungen und Instrumente, damit inklusive
Wohnanlagen realisiert werden kénnen und gute Nachbarschaft entsteht?

Der Forschungsansatz war, alle Phasen sozial gemischter Neubauquartiere zu analysieren — von der
Projektentwicklung bis zur Objektbewirtschaftung. Dabei spielten drei Themenbereiche eine entschei-
dende Rolle: das Konzept der Mischung und die Zielgruppen, die baulich-rdumliche Gestaltung sowie
die Bewirtschaftung.

Der Forschungsansatz

Strategien und Konzepte:

Dazu gehdren unter anderem Art und Umfang der Mischung, kombinierte Finanzierungen unter-
schiedlicher Wohnformen, Grundstiicksbeschaffung und Unternehmensleitbild.

>> Die Grundsatzentscheidung fiir die sozial gemischte Nachbarschaft wird getroffen.

Planung und Bau:

Dazu gehdrt die Verstandigung {iber das Bauprogramm und seine wirtschaftliche Umsetzung,
unter anderem Gebdudetypologie, Dichte, Wohnungsgemenge, besondere Wohnformen,
Standards, gemeinschaftlich genutzte Raumangebote und Wohnumfeld.

>> Die Wohnqualitaten fiir die sozial gemischte Nachbarschaft werden definiert.

Belegung und Bewirtschaftung:

Dazu gehdren der Prozess der Wohnungshelegung, mit dem letztens iiber die mehr oder weniger
inklusive Zusammensetzung der Haushalte entschieden wird, und die Bewirtschaftung der
Wohnanlage, die den besonderen Anforderungen einer sozial gemischten Bewohnerschaft ge-
recht werden muss.

>> Es geht um die Ausgestaltung der sozial gemischten Nachbarschaft auf Dauer.

Es wurde mit Wohnungsunternehmen zusammengearbeitet, die sozial gemischte Wohnanlagen reali-
siert haben und aktuell planen. Basis der Untersuchung waren deren Erkenntnisse aus der Konzeption,
dem Bau und der Bewirtschaftung friiherer Bauvorhaben und die Vorgehensweisen bei ihren aktuellen
Projekten mit den derzeitigen Rahmenbedingungen.

Indie Untersuchung einbezogenwurden Neubaugquartiere,indenen Wohnungenin gehobenem Standard
und gleichzeitig preisgiinstige Wohnungen vorgesehen sind. Bei der Analyse waren zum einen gefragte
Lagen von Interesse, bei denen sozial gemischte Wohnanlagen mit hochpreisigem Wohnen konkurrie-
ren. Zum anderen waren auch Vorhaben relevant, bei denen Neubauprojekte Teil der Aufwertung und
sozialen Mischung von Bestandsgebieten sind.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Methodisch gab es vier Schwerpunkte:

= Expertenworkshops an verschiedenen Standorten in Deutschland, bei denen Erfahrungen und Aus-
tausch zu Konzepten und zur Umsetzung sozial gemischter Wohnanlagen im Mittelpunkt standen.

= Bewohnerbefragungen in den ausgewéhlten Beispielen zur Bewertung von Rahmenbedingungen
aus der Nutzerperspektive.

= Vor-Ort-Termine mit Akteursgesprachen zur Vertiefung der Umsetzung sozial gemischter Wohnanlagen.

= Auswertung kleinrdumiger amtlicher Statistik zum Uberblick iiber die Sozialstruktur der Bevélkerung.

Die Vorgehensweise wird in den folgenden Abschnitten genauer erlédutert.

Die Arbeitsschritte im Uberblick

Beispiel . Beispiel  Beispiel

Exploration,

Operatio- - 1.1 Auswertung
nalisierung = = 2 = Beispiel  Beispiel Beispiel Strategien
= L= = =
£ 2 g 2 und
s £ g 2 Bewohnerbefragungen Losungen Forschungs-
E E = E Vor-Ort-Termine bericht
Auswahl o8 sk E_ Q Auswertung
Partner d I 5 I Beispiel  Beispiel . Beispiel amtl!che
und Statistik

Beispiele
Beispiel  Beispiel Beispiel

2017 | 2018 | 2019
Juli Okt. Nov. Dez. IJan. | Nov.

Darstellung: Weeber+Partner

v

Exploration — Typologie von Mischungskonzepten und Beispiele

Der erste Arbeitsschritt war, die relevante Literatur zu recherchieren und auszuwerten. Die Definitionen
und Diskussionen zu sozialer Mischung (siehe Kapitel 1.3), sozialer Nachhaltigkeit (siehe folgende
Seite) und guter Nachbarschaft (siehe Kapitel 6.2.1) wurden als Ausgangsbasis fiir das Forschungs-
projekt zusammengefasst.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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Soziale Nachhaltigkeit

Die Studie ,Best practice. Soziale Faktoren nachhaltiger Architektur.”! befasst sich mit der so-
zialen Nachhaltigkeit von Neubauquartieren. Wesentliche Fragestellung war, welche sozialen
Faktoren und Planungsparameter zur sozialen Nachhaltigkeit von Wohnungsbauten beitragen.
Die soziale Mischung wurde dabei einbezogen, aber nicht weiter konkretisiert und differenziert.
Untersucht wurden Projekte, die den Bauherrenpreis erhalten haben, und nicht solche, die mit
dem Ziel der sozialen Mischung entwickelt worden waren.

Der Forschungshericht von Manfred Hegger und seinem Institut liefert eine gute Grundlage
zur Evaluation der Wohnqualitdt von Wohnungsbauprojekten, auf die sowohl in der Methodik
als auch in der Ausarbeitung dieses Forschungsprojekts aufgebaut wird. Dem Bewertungssys-
tem der Studie , Best practice” lag eine Reihe von Kriterien in den Qualitdtsbereichen Prozess,
Raumlich-gestalterisch und Baulich-technisch zugrunde. Wir beziehen vor allem folgende dort
betrachteten Handlungsfelder in unsere Ausarbeitung ein und vertiefen diese:

= zum Prozess: Planungsprozess, Belegung, Gemeinschaft, Nutzungskonflikte
= zum Rdumlich-Gestalterischen: Haus und Umfeld, Wohnen.

Auch die Indikatoren, die innerhalb der jeweiligen Kriterien angewendet wurden, beziehen wir
—wenn passend —in unserem Untersuchungsdesign ein.

Soziale Faktoren nachhaltiger Architektur

Qualitatshereich

Handlungsfeld

Kriterien

Prozess Planungsprozess Nutzerbeteiligung, Verfahren, Qualitatssicherung
Belegung Durchmischung, Belegungspolitik
Gemeinschaft Zusammenleben, Kommunikation, soziale Angebote
Nutzungskonflikte Nutzungsmischung, Larm, Flachenkonkurrenzen
Kosten Investitionskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten, Nebenkosten, Miete
Raumlich- Standort Infrastruktur, Erreichbarkeit, Sicherheit

gestalterisch

Haus und Umfeld

Zonierung, Freiflichenangebot, ErschlieBung, Gemein-
schaftsflachen, Dichte

Wohnen Nutzbarkeit, innere Zonierung, Flexibilitat, private Frei-
bereiche
Mobilitat Konzepte, Parksituation, Carsharing, Anbindung
Baulich- Bauqualitat Komfort, Erscheinungsbild, Energieeffizienz, Instand-
technisch haltungsaufwand, Wartungsaufwand

Quelle: BBSR im BBR (Hrsg.), 2015. S. 124

Diese Studie ist unter www.zukunftbau.de kostenfrei als PDF-Datei abrufbar und Druckexemplare

konnen kostenfrei unter zb@bbr.bund.de bestellt werden.

1 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

(BBR) (Hrsg.), 2015.
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Auf dieser Basis und unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse aus dem Erfahrungsaustausch mit den
Experten wurden die Untersuchungsmerkmale sukzessive operationalisiert. Dazu gehdren:

= als abhéngige Variablen (Untersuchungsgegenstand):
nachhaltige Wohnqualitat, gute Nachbarschaft
= als unabhéngige Variablen (EinflussgréBen):
Formen der sozialen Mischung, Merkmale der baulich-rdumlichen Umsetzung, relevante Aspekte

der Objekthewirtschaftung.

Die Recherche nach mitwirkenden Partnern aus der Wohnungswirtschaft und nach interessanten Bei-
spielen erfolgte mit einem weiten Fokus, um eine Vielfalt an Konstellationen und Typologien abbilden

zu kdnnen.

Auswahlkriterien fiir die Beispiele

Kriterium

Ausgewaihlt wurden

Typ der Bauherrschaft

kommunale Wohnungsunternehmen
privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
Genossenschaften

Quartierstypen

neue Quartiere

neue Stadtbausteine

ergdnzender Neubau mit mehreren Bausteinen
ergdnzender Neubau mit einem Baustein

ProjektgroBBe Neubauprojekte mit 31 bis 716 Wohnungen

Zielgruppen jlingere und altere Singles und Paare
Familien unterschiedlicher GroRe
Menschen unterschiedlicher Herkunft
Menschen mit Behinderungen
Studierende
Wobhnsitzlose

Wohnformen Miete
Eigentum

Wohngemeinschaften und Wohngruppen fiir verschiedene Zielgruppen
Mehrgenerationenwohnen
betreutes Wohnen

Bundeslénder und Stadte
mit verschiedenen
Rahmenbedingungen

Baden-Wiirttemberg: Lorrach, Offenburg, Stuttgart, Ulm
Bayern: Miinchen, Neu-Ulm, Wiirzburg

Berlin

Nordrhein-Westfalen: Kéln

Sachsen: Leipzig

Es wurden 14 Wohnungsunternehmen zur Mitwirkung am Forschungsprojekt gewonnen und mit ihren
Beispielen in die Untersuchung einbezogen.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die untersuchten 16 Beispiele. Im Kapitel 8 sind die ein-
zelnen Wohnanlagen detailliert dargestellt.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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Die Beispiele im Uberblick

Typ Bauherrschaft | Typ Quartier Wohnungen Weitere Nutzungen
Feuerbacher Balkon, Stuttgart (Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau)
I privatwirtschaft- neues Quartier 196 Whg.: private Tagespflege, am-
liches Wohnungs- 136 Eigentumswhg. bulante Demenzgruppen,
unternehmen 15 freifinanzierte Mietwhg. | Kindertagesstétte

S

45 geférderte Mietwhg.

Bruno-/MichelstraBe, Wiirzburg (Stadtbau Wiirzburg GmbH)

I ; | kommunales
! l Wohnungsunter-
| nehmen (GmbH)

neues Quartier

148 Whg.:

42 Eigentumswhg.

66 freifinanzierte Mietwhg.
40 geforderte Mietwhg.

Niehler WohnArt, KéIn (GAG Immobilien AG)
v = 7

kommunales
Wohnungsunter-
nehmen (AG)

neues Quartier

716 Whg.:

50 Einfamilienh&user
195 Eigentumswhg.

471 geforderte Mietwhg.

Kindertagesstatte,
interkulturelles Zentrum,
Bécker

neues Quartier
(mit zu erhalten-
dem denkmal-
geschiitztem
Bestand)

147 Whg.:
67 freifinanzierte Mietwhg.
80 geférderte Mietwhg.

Supermarkt, Biiroeinheit,
4 Praxen, Tagespflege,
Restaurant, Kindertages-
stétte

BUWOG Neumarien, Berlin (BUWOG Bautrager GmbH)

privatwirtschaft-
liches Unterneh-
men

e

neues Quartier

801 Whg.:

440 Eigentumswhg.

160 freifinanzierte Mietwhg.
201 geforderte Mietwhg.

Kindertagesstétte

schaft mbH)

kommunales

Altglienicker Hofe, Berlin (STADT UND LAND Wohnbauten-Gesell

neues Quartier

406 Wha.:

3 Kleinstgewerbe,

Wohnungsunter- 283 freifinanzierte Mietwhg. | Kindertagesstatte
!l nehmen (GmbH) 123 geforderte Mietwhg.
‘“
Bruno-Biirgel-Weg, Berlin (STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH)
P kommunales neues Quartier 284 Whg.:
7 Wohnungsunter- 256 freifinanzierte Mietwhg.
nehmen (GmbH) 28 geférderte Mietwhg.
Neues Wohnen an der Briesestrafe, Berlin (STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH)
- kommunales neuer 101 Whg.: Café

¢ Wohnungsunter-
!l nehmen (GmbH)

Stadthaustein

71 freifinanzierte Mietwhg.
30 geférderte Mietwhg.

Bildquellen:
Bild 1-4 und 7: Weeber+Partner; Bild 5: BUWOG Bautrdger GmbH, www.buwog.de;
Bild 6: be architekten Berlin; Bild 8: EM2N Architekten AG
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Typ Bauherrschaft | Typ Quartier Wohnungen Weitere Nutzungen
Fiirstenberg-Kiez, Berlin (EVM Berlin eG)
Genossenschaft neuer 78 Whg.: EVM-Treff mit Infobiiro

Stadthaustein

78 freifinanzierte Mietwhg.

, Leipzig (LWB Leipzig

er Wohnungs- und Baugesellschaft mbH)

- I

kommunales
Wohnungsunter-
nehmen (GmbH)

neuer
Stadthaustein

97 Whg.:
35 freifinanzierte Mietwhg.
62 geforderte Mietwhg.

Kindertagesstétte

% A |
Rot, Stuttgart (Stuttgarter Wohnungs- und Stad

tebaugesellschaft mbH)

kommunales
Wohnungsunter-
nehmen (GmbH)

erganzender
Neubau —meh-
rere Bausteine

274 Whg.:
24 Eigentumswohnungen

76 geforderte Mietwhg.

174 freifinanzierte Mietwhg.

Discounter, Gewerbeein-
heiten, Kindertagesstatte

Harthof, Miinchen (GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH)

R

kommunales
Wohnungsunter-
nehmen (AG)

erganzender
Neubau —meh-
rere Bausteine

625 Whg.:

429 geforderte Mietwhg.

196 freifinanzierte Mietwhg.

ergédnzender
Neubau —ein
Baustein

43 Whg.:
29 freifinanzierte Mietwhg.
14 geforderte Mietwhg.

Teichmatten, Lorrach (Stadtische Wohnbaugesellschaft Lorrach mbH)

kommunales

Wohnungsunter-
nehmen (GmbH)

ergénzender
Neubau —ein
Baustein

49 Whg.:

29 freifinanzierte Mietwhg.
20 gefdrderte Mietwhg.
plus 1 Gasteappartement

Supermarkt, Backerei
mit Café, Sparkassen
SB-Filiale

Elefantensiedlung, Neu-Ulm (NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH)

T

kommunales
Wohnungsunter-
nehmen (GmbH)

erganzender
Neubau —ein
Baustein

31 Whg.:
31 geférderte Mietwhg.

Am Stadtwald, Offenburg (GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG)

Genossenschaft

erganzender
Neubau —ein
Baustein

43 Whg.:
48 freifinanzierte Mietwhg.

Arztpraxis

Bildquellen:
Bild 9, 11-16: Weeber+Partner;
Bild 10: LWB Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH
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Expertenworkshops — Perspektive der Wohnungsunternehmen

Zu Beginn des Forschungsprojektes wurden vier dezentrale Expertenworkshops durchgefiihrt: in
Stuttgart (24.10.2017), Ulm (21.11.2017), Berlin (12.12.2017) und KdIn (23.1.2018). Bei diesen Treffen in
kleinen intensiven Runden haben die teilnehmenden Wohnungsunternehmen anhand ihrer Beispiele
Strategien und Losungen zu Planung, Bau und Bewirtschaftung sozial gemischter Neubauquartiere
erortert. Sie haben auch Starken und Schwachen von Mischungskonzepten, baulich-raumlichen Losun-
gen und Verfahren zum Betrieb herausgearbeitet. Die Unternehmen waren in der Regel mindestens
durch eine Person der Strategieebene (mit Leitungsfunktion) und eine Person der Praxisebene (aus den
Bereichen Planung, Vermietung, Sozialmanagement) vertreten. Fiir einen mdglichst intensiven gegen-
seitigen Austausch umfassten die Teilnehmerkreise — soweit moglich — Unternehmen unterschiedlichen
Typs und aus verschiedenen Regionen.

Die zentralen Fragestellungen bei den Expertenworkshops waren:

= Zur Vorstellung der Unternehmen:
Warum entwickelt das Unternehmen sozial gemischte inklusive Wohnanlagen?

= Zum Kennenlernen und zur Diskussion der Beispiele:
Fiir wen wurde gebaut?
Welche Rahmenbedingungen gab es?
Was wurde gebaut?
Was sind Besonderheiten bei der Bewirtschaftung?

= Zum Erfahrungsaustausch:
Welche Strategien verfolgt das Unternehmen bei der Entwicklung sozial gemischter Wohnanlagen?
Was sind bewéhrte und weniger bewéhrte Ansétze der baulich-rdumlichen Gestaltung sozial
gemischter Wohnanlagen?
Wias sind erprobte und Erfolg versprechende Ansétze der Belegung und Bewirtschaftung sozial
gemischter Wohnanlagen?

Bewohnerbefragungen — Perspektive der Nutzer

Durch Befragung der in den ausgewahlten — mindestens seit einem Jahr bezogenen — Wohnanlagen
lebenden Haushalte wurden ihre sozialstrukturellen Daten sowie Bewertungen von Nachbarschaft und
Wohnqualitat erhoben. Die Abhéngigkeiten der Bewertungen von der Art der sozialen Mischung, den
baulich-raumlichen Gegebenheiten sowie der Praxis der Objektbewirtschaftung wurden analysiert.

Mit organisatorischer Unterstiitzung durch die Wohnungsunternehmen wurde von Mai bis August 2018
sowie im Januar und April 2019 bei zehn Beispielen eine schriftliche Befragung der Bewohnerhaushalte
durchgefiihrt;

= Feuerbacher Balkon, Stuttgart = Harthof, Miinchen

= Bruno-/MichelstraRe, Wiirzburg = Niiblingweg, Ulm

= Niehler WohnArt, KoIn = Teichmatten, Lorrach

= Bruno-Biirgel-Weg, Berlin = Elefantensiedlung, Neu-Ulm
= Rot, Stuttgart = Am Stadtwald, Offenburg

Insgesamt haben 484 Haushalte den Fragebogen ausgefiillt zuriickgeschickt, dies entspricht einem
Gesamtriicklauf von 31 Prozent. Bei drei Beispielen wurde die Befragung bereichsweise untergeglie-
dert, um Besonderheiten gegebenenfalls beriicksichtigen zu kdnnen: Bruno-/MichelstraBe Wiirzburg
(1. und 2. Bauabschnitt), Niehler WohnArt Kéln (1. und 2. Férderbereich), Stuttgart Rot (drei Standorte).
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Der Fragebogen gliederte sich in drei Fragebldcke:

= Wohnqualitét:
unter anderem Wohndauer, Wohnungsart, WohnungsgroRe, Bewertung Wohnkosten, Privatsphére,
Zufriedenheit mit Wohnung, Wohnanlage und Wohnviertel.

= Nachbarschaft:
unter anderem Einschéatzung der Nachbarschaft, Kontaktorte, Zufriedenheit mit Angeboten, Nach-
barschaftsschwierigkeiten, Zufriedenheit mit Nachbarschaft.

= Persdnliche Angaben:
Geschlecht, Alter, Staatsangehdrigkeit, Bildungsabschluss, Berufstatigkeit, monatliches Nettoein-
kommen, HaushaltsgroRe, Kinderzahl.

Die Ergebnisse wurden differenziert fiir drei Mischungstypen (Anteil geférderter Wohnungen, mit/ohne

Eigentum, MischungsmaRstab) und die EinflussgréRen statistisch ausgewertet.

Zuordnung der hefragten Beispiele zu den Mischungstypen

Mischungstyp Mischungstyp
mit/ohne Eigentum MischungsmaRstab

Mischungstyp
Anteil geforderter Wohnungen

Anteil geforderter
Wohnungen 0-28 %
ohne Eigentum
tiberwiegend inner-
halb eines Gebaudes

Feuerbacher Balkon,
Stuttgart

Bruno-/MichelstraRe,
Wiirzburg

Niehler WohnArt,
Kdln

Bruno-Biirgel-Weg,
Berlin

Rot,
Stuttgart

Harthof,
Miinchen

Niiblingweg,
Ulm

Teichmatten,
Lorrach

Elefantensiedlung,
Neu-Ulm

Am Stadtwald,
Offenburg

Darstellung: Weeber+Partner
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Vor-Ort-Termine

Parallel zum Befragungszeitraum fanden die Besichtigungen der ausgewdéhlten Wohnanlagen statt.
Vor Ort standen Mitarbeiter der Wohnungsunternehmen aus verschiedenen Geschaftsbereichen
(unter anderem Geschiftsfiihrung, Wohnen, Planung, Kundencenter, Objekt-/Kundenbetreuung, Sozial-
management, Hausmeister) sowie teilweise weitere lokale Akteure fiir Gesprache zur Verfiigung.

Bei den Vor-Ort-Gesprachen ging es vor allem um:

= das nachbarschaftliche Zusammenleben
= die Belegung
= die Bewirtschaftung der Wohnanlage.

Auswertung kleinraumiger amtlicher Statistik

Fiir einen Uberblick iiber die Entwicklung der Sozialstruktur der Bevdlkerung in den Neubaugquartieren
und den dazugehdrenden Stadtteilen wurden in den Kommunen verfiighare statistische Daten fiir die
Beispiele, die bereits bezogen waren, analysiert.

Ausgewertet wurden fiir das Jahr vor der Neubebauung und nach Bezug der Neubauten:

= Einwohnerzahl
= Alter
= Herkunft.

Auswertung — Aspekte fiir gelingende soziale Mischung

Die unterschiedlichen Strategien und Losungen der Unternehmen fiir die Konzeption sowie die Planung
und die Bewirtschaftung sozial gemischter Neubauquartiere wurden mit passenden Beispielen dar-
gestellt. Im Vordergrund standen nicht eine umfassende Dokumentation und Bewertung der einzelnen
Wohnanlagen, denn selten sind Projekte insgesamt {ibertragbar. Die iibergreifende Beantwortung der
Forschungsfragen bildete den Schwerpunkt. Es wurden die iibertragbaren oder besonders diskussions-
wiirdigen Aspekte mitihren Indikatoren dargestellt, die fiir gelingende soziale Mischung und gute Nach-
barschaft sowie die Realisierbarkeit solcher Projekte wichtig sind.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



13 Soziale Mischung — Ausgangshasis
131 Soziale Mischung als Leitbild der Stadt- und Wohnungspolitik

Als stadtebauliches und wohnungspolitisches Leitbild ist soziale Mischung heutzutage Teil der Bestre-
bungen, den sozialen Zusammenhalt und eine lebendige Vielfalt in der Stadt und inshesondere auch in
den Stadtteilen zu stérken. Es wurde in der Geschichte des Stddtebaus in Deutschland mit unterschied-
lichen Begriindungen und auch wechselnder Bedeutung vielfach diskutiert.

Historische Entwicklung

Die vormoderne Stadt war weitgehend von einer sozialen und funktionalen Mischung geprégt, die sich
in vielen Stidten bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts erhalten hat, in den Innenstiddten und Miets-
hausern auch ldnger.? Im Kaiserreich — zwischen 1871 und 1914 — verénderten sich die Sozialstruktur
der Gesellschaft und auch die soziale Topografie der Stadte wesentlich. Mit der Industrialisierung, dem
rapiden Staddtewachstum durch den Zuzug der Landbevolkerung, auch durch die Schleifung der Wall-
anlagen entstanden — zugeschnitten auf das neue Klassengefiige — Villenvororte und Quartiere gehobe-
nen Stadtwohnens ebenso wie Arbeitersiedlungen in der Ndhe der Fabriken. Die Altstddte dienten zu-
nehmend als Unterkunft fiir einen Teil der zugewanderten Arbeiterschaft und verbliebener Dienstboten.
Es entwickelte sich eine ausgeprégte sozialrdumliche Segregation — vielfach mit katastrophal beengten
und ungesunden Wohnverhéltnissen —in den {iberbelegten Arbeiterquartieren.

In Bezug auf den Stadterweiterungsplan fiir Berlin von 1866 wurden von James Hobrecht auch die Vor-
teile einer kleinrdumigen sozialen Mischung herausgestellt. ,\Wer kann auch sein Auge der Tatsache
verschlieBen, dass die d&rmere Klasse vieler Wohltaten verlustig geht, die ein Durcheinanderwohnen
gewdhrt. Nicht AbschlieBung, sondern Durchdringung scheint mir aus sittlichen und darum aus staat-
licher Riicksicht das Gebotene zu sein.”3 Eine Mischung der Wohnungsklassen miisse giinstig ausfal-
len fiir den Ausgleich der socialen Gegensatze, fiir das moralische Verhalten beider Theile und ganz
speziell auch fiir die Gesundheit der Aermeren”.* Die Bauklassen (Dichte und Typologie) fiir die un-
terschiedlichen Wohnformen der Bevidlkerungsgruppen wirkten letztlich segregierend. Hauptziel der
Stadtplanung war zunéchst, Ordnung im Wildwuchs der ungestiimen Stadtentwicklung zu schaffen und
die ,Wohnungsfrage” zu l6sen.’ So wurde seit Ende des 19. Jahrhunderts die Entwicklung in vielen
deutschen Stadten mit zunehmend differenzierter werdenden Zonen- und Staffelbauordnungen fiir die
unterschiedlichen Bauweisen und Bebauungsdichten gesteuert.

In der Weimarer Republik wurde ein Instrumentarium entwickelt, um bessere Wohnverhéltnisse fiir
die unteren sozialen Schichten zu schaffen. Es umfasste den Aufbau eines gemeinniitzigen Sektors,
eine kommunale Bodenpolitik und eine staatliche Wohnungsbauférderung. Diese Ansdtze wurden
nach dem 2. Weltkrieg im Wohnungsbau erfolgreich fortgesetzt. Aber selbst in den damals ambitio-
niert mit sozial-reformerischen Konzepten gebauten Wohnanlagen lebten die Haushalte mit kleinem
Einkommen eher separiert. Bis in die 1960er-Jahre war soziale Mischung kaum Thema, die ,Losung
der Wohnungsfrage”, gesundes Wohnen auch fiir die Armeren standen im Vordergrund der Bemiihun-
gen. Von den 1930er-Jahren bis in die 1960er-Jahre waren die Konzepte von GroBstadtkritik, vélkischer
Gemeinschaftsideologie, Gartenstadtnostalgie und dann von dem Leithild ,,der gegliederten und auf-
gelockerten Stadt” mit einer Trennung der Nutzungen und Funktionen gepragt. Diese letzteren Vor-
stellungen sind auch in das Bundeshaugesetz von 1960 eingeflossen. Sie prégten auch den {iberwie-
gend im sozialen Wohnungsbau finanzierten Neubau der Stadtrand- und GroRsiedlungen. Der soziale
Wohnungsbau bediente mit relativ weit gefassten Einkommensgrenzen ,breite Schichten” des Vol-
kes und trug damit wesentlich zur sozialen und politischen Stabilisierung im Nachkriegsdeutschland

Harlander/Kuhn; Wiistenrot Stiftung (Hrsg.), 2012. S. 24ff.
Hobrecht, 1868. S. 513. Zitiert nach: Roskamm, 2013. S. 3
Baumeister/Miquel, 1889. S. 30. Zitiert nach: Roskamm, 2013. S. 3
Harlander/Kuhn, 2012. S. 28ff.
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bei. Der Neubau der Trabantensiedlungen sowie der Eigenheim- und Reihenhausgebiete war vor al-
lem auf die untere Mitte der Bevdlkerung ausgerichtet — entsprechend der damaligen Entwicklung zu
einer ,nivellierten Mittelstandsgesellschaft”.” Typisch fiir viele dieser Siedlungen war die Gliederung
in ein Gebiet mit Einfamilien- und Reihenh&usern im Eigentum, einem groBen Areal mit viergeschossi-
gen Hauserzeilen zur Miete und gegebenenfalls einer Hochhausgruppe mit zunédchst meist nur Miet-
wohnungen. Neubau fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften war in (West-)Deutschland erst ab 1951
rechtlich wieder mdglich. Der Geschosswohnungsbau mit Eigentumswohnungen brauchte dann einige
Zeit, um sich durchzusetzen. Fiir eine kleinteilige soziale Mischung im Neubau fehlten damit zunéchst
auch die Voraussetzungen.

Als in den 1970er-Jahren die Sanierung vernachlassigter Altstadte in den Fokus der Stadtpolitik riickte,
veradnderte dies auch die Einstellungen zur Stadt. Das Stadtebauforderungsgesetz von 1971 war den
Leitzielen ,Funktionstrennung” und ausdriicklich einer ,gesunden sozialen Mischung” verpflichtet.
Raumliche Ungleichgewichte sollten abgebaut und einseitige Bevolkerungsstrukturen vermieden
werden.® Eine ,auffillige Sozialstruktur” war wesentliche Voraussetzung fiir die Ausweisung von
Sanierungsgebieten. Die teilweise sehr rigoros durchgefiihrten Flachensanierungen mit einer
Verdrangungangestammter Bevélkerungfiihrtenzuvielfachen Protesten aus Fachweltund Biirgerschaft.
,Uber Konjunkturschwankungen hinausgehende 8konomische Krisenphanomene, Desillusionierung
hinsichtlich staatlicher Steuerungsmechanismen, eine gewandelte kulturelle Bewertung der Stadt
und eine Sensibilisierung fiir soziale Fragen bewirkten sowohl in der Theorie als auch in der Praxis
einen Wandel von Zielen, Inhalten und Methoden.”® Die Bedeutung und Qualititen gewachsener
Milieus fiir die dort lebenden Menschen wurden erkannt. Es folgte die Trendwende zur behutsamen
Stadterneuerung, bei der die vorhandenen Sozialstrukturen respektiert und erhalten werden sollten.
Damit verbunden — oder dies vorausgesetzt — haben sich in den 1980er-Jahren auch die Leitbilder zur
Stadt- und Wohnungsentwicklung wesentlich verdndertet. Zunehmend wurde eine ,,gemischte und
kompakte Stadt”, eine , Stadt der kurzen Wege” als ideal angesehen und das in vielerlei Hinsicht: fiir
eine urbane Lebensqualitdt sowie wegen der 6kologischen und stadtwirtschaftlichen Vorteile, auch
fiir das demokratische Zusammenleben. Die stédtische urbane Lebensweise erfordere und fordere
Offenheit und Toleranz der Beteiligten. Dazu gehdre auch eine vielféltige Bevdlkerungsmischung, die
das stadtische Leben lebendig und interessant mache.”® Trotz dieser vielfach propagierten Leitbilder
bleibt der Stadte- und Wohnungsbau bis heute eher von Funktionstrennung und sozialer Segregation
geprégt, inshesondere nach der Jahrtausendwende, als neue Wohnungen, auch in den Innenstéadten,
fast nur noch im Eigentum entstanden und sich die heutigen Wohnungsengpésse vorbereiteten.

Aktueller Kontext

.In der Programmatik und Praxis von Kommunen und Wohnungswirtschaft (inshesondere der ehemals
gemeinniitzigen Wohnungswirtschaft und den kommunalen Wohnungsunternehmen) dominiert hierzu-
lande aber nach wie vor das ,Mischungsideal’ nahezu unangefochten — vielleicht auch gerade des-
halb zunehmend ausdriicklicher, weil die Anzeichen wachsender sozialrdumlicher Polarisierung und
eines ,Auseinanderdriftens der Stadtgesellschaften’ immer uniibersehbarer werden.”!" Diese auf die
Zeit nach 2010 bezogene Aussage beschreibt auch den Kontext des Stddtebauférderungsprogramms
.Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Soziale Stadt”, das Bund und Lénder bereits 1999
aufgelegt haben.

6 Harlander/Schéfers, 2015. S. 2

7 Schmitt/In: Arbeitskreis Stadterneuerung an deutschsprachigen Hochschulen (Hrsg.), 2005.
8 Ebd, S.223

9 Ebd.,S.224

10 Roskamm, 2013. S. 11

11 Harlander/Schéfers, 2015. S. 2
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Die Studie mit dem Titel ,Uberforderte Nachbarschaften“'2 im Auftrag des Bundesverbandes deut-
scher Wohnungsunternehmen hat darauf Einfluss gehabt. Die Autoren untersuchten soziale und ékono-
mische Erosionstendenzen in Wohnquartieren und GroBsiedlungen der alten und neuen Bundeslédn-
der. Diese Entwicklungen seien nicht zuletzt durch die zuriickgehende Anzahl von Belegungsbindungen
und die daraus resultierende zunehmende Konzentration sozialschwacher Haushalte verursacht. Bernd
Hunger betont in einem Interview, dass die Wohnungswirtschaft mit den sozialen Schwierigkeiten in
benachteiligten Quartieren nicht alleingelassen werden darf. Der Pflege , funktionierender Nachbar-
schaften” und dem Erhalt des ,sozialen Friedens” im Quartier kimen Schliisselrollen zu."™ Es sollte fiir
eine Mischung der Bewohnerschaft nach ethnischen, sozialen und generativen Kriterien gesorgt wer-
den, auch verschiedene Haushaltstypen sollten gemischt werden. Jedoch sei Mischung im Wohnen
nur dann méglich, wenn ausreichend Wohnungen unterschiedlicher GroRe, Ausstattung und vor allem
Preisklassen zur Verfiigung stehen.

Nachdem sich der Wohnungsengpass verschérft hat und zur ,sozialen Frage” geworden ist, ist der
Druck, ,inklusiv” zu bauen, gewachsen. Zunehmend wird fiir einen Teil der Neubauvorhaben gefordert
und iiber die Grundstiicksvergabe und Finanzierung sichergestellt, dass auch Haushalte mit geringem
Einkommen und geringer Bonitétin den Neubauten Wohnungen bekommen. Wohnanlagen fiir eine sozial
gemischte Bewohnerschaft sind zwar insgesamt nach wie vor in der Minderzahl, gleichwohl entstehen
sie zahlreich und mit ganz verschiedenen Konzeptionen. Wie diese aussehen und welche Erfahrungen
die Beteiligten mit dem Bau und der Bewirtschaftung machen, wird in dieser Forschungsarbeit , Soziale
Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren” untersucht.

132 Segregation — soziologische Forschung

Inder Soziologie wird die ungleiche Verteilung der Wohnstandorte verschiedener Bevdlkerungsgruppen
unter dem Begriff ,residentielle Segregation” beschrieben. Analytisch werden dabei die soziale, die
ethnische und die demografische Segregation unterschieden.” In der Forschung wird sowohl der
Prozess (wie sich Segregation entwickelt) als auch der Zustand (die durch Segregation gepragte Bevdl-
kerungsstruktur) betrachtet. Unterschieden wird zwischen freiwilliger und unfreiwilliger Segregation.

Soziale, ethnische und demografische Segregation

Soziale Segregation ist die Trennung entsprechend soziookonomischen Merkmalen wie Einkommen,
Bildung und Berufsqualifikation. Sie wird vor allem als Armutssegregation thematisiert. Uber die Reich-
tumssegregation gibt es wenige Untersuchungen — entsprechende statistische Daten liegen kaum vor
—; sie gilt auch weniger als Problem fiir die Stadte. Segregation wird in Deutschland — dhnlich wie
in Europa und den USA — mit einem Segregationsindex mdglichst kleinrdumig untersucht. Er driickt
aus, wieviel Prozent der Bewohner umziehen miissten, damit es zu einer Gleichverteilung kdme. In der
Studie des Wissenschaftszentrums Berlin mit dem Titel ,Wie briichig ist die soziale Architektur unserer
Stadte?” werden dazu Trends und Analysen aus 74 deutschen Stédten beschrieben. Zur Ermittlung
der kleinrdumigen Konzentration armer Menschen werden Personen gezahlt, die Leistungen nach
dem SGB Il beziehen (seien sie arbeitend, aufstockend oder arbeitslos — einschlieBlich Kinder unter
15 Jahren mit SGB-1I-Bezug). Fiir weitere Indikatoren fehlen die statistischen Daten.

12 GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e. V. (Hrsg.), 1998.

13 Harlander/Kuhn, 2012. S. 392 bzw. 412

14 Helbig/Jdhnen; Wissenschaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung, 2018. S. 3

15 Ebd., S. 1, S. 11ff.

Es gibt auch andere Einteilungen, zum Beispiel in HduBermann/Siebel, 2001, S. 28ff, die hier nicht vertieft werden.
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Nach dem Segregationsindex der WZB-Studie istin deutschen Stadten die , Armutsballung” (Empfanger
von Sozialhilfe bzw. SGB-lI-Empfénger) deutlich angestiegen (seit 1985 und verstarkt im letzten
Jahrzehnt)." Nur in wenigen Stiddten gab es einen Riickgang der Armutssegregation, in vielen Stadten
stieg sie deutlich an. Besonders ausgepragt ist die raumliche Konzentration von Kindern bzw. Familien
mit Kindern, deutlich haufiger in ostdeutschen als in westdeutschen Stéadten."”

Entwicklung der sozialen Segregation (Segregationsindex SGB-II-Empfénger) in 74 deutschen Stadten
1990 bis 2014, Angaben in Prozent
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Helbig/Jahnen, 2018. S. 28

Bei ethnischer Segregation leben Bevdlkerungsgruppen nationaler oder ethnischer Minderheiten kon-
zentriert in bestimmten Gebieten. Dabei geht es auch um kulturelle Merkmale (wie Sprache, Religion,
Lebensgewohnheiten). Bei den gquantitativen Untersuchungen zum Segregationsindex flieBen bislang
aber meist nur die Zahlen der Menschen mit auslédndischer Nationalitdt ein. Daten {iber die einge-
biirgerten Menschen mit Migrationshintergrund oder die Doppelstaatler liegen noch nicht vergleich-
bar {iber einen langeren Zeitraum vor. Riickldufige Segregationsindizes kénnen auch darauf beruhen,
dass Eingebiirgerte dabei unberiicksichtigt bleiben, dies soll aber nach bisherigen Informationen nur in
geringem Umfang der Fall sein.™

In den deutschen Staddten hat sich die ethnische Segregation uneinheitlich entwickelt. Gleichwohl:
~Zusammenfassend kommen die vier Studien zu dem Ergebnis, dass die ethnische Segregation in den
westdeutschen Stadten seit den 1980er- bzw. 1990er-Jahren mehrheitlich abgenommen hat, wahrend
es in den ostdeutschen Stadten zumindest zwischen 1998 und 2002 einen Anstieg gab. Im neuen Jahr-
tausend bewegt sich das AusmaR der sozialen Segregation in der Mehrheit der Stadte tiber dem der
ethnischen Segregation — eine Tatsache, die der gdngigen Annahme des Gegenteils in der Literatur
widerspricht.”'® Quartiere mit den héchsten Anteilen von Migranten sind aber oftmals zugleich jene

16 Ebd., S.28
17 Ebd., S.45
18 Ebd., S.13
19 Ebd, S.12
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Gebiete, in denen Arbeitslosigkeit und Armut am stérksten ausgepragt sind. In den drmsten Stadtteilen
wohnen nicht nur die meisten Auslédnder, sondern auch (...) die meisten Familien mit Kindern.2’ Beide
Gruppen — sozial benachteiligte Deutsche und Migranten — leben héufig benachbart in unattraktiven
Wohnlagen. Auch auf der individuellen Ebene fallen Migrationshintergrund und Armut oft zusammen,
auch weil Migranten oft weniger Schul- und Berufsbildung haben. Beide Gruppen werden bei der
Wohnungssuche haufig diskriminiert.

Bei den Nationalitdten ist die Segregation unterschiedlich ausgepragt, am hdochsten ist die rdumliche
Konzentration von Tiirken. Auch wenn man statt der Staatshiirgerschaft das Merkmal Migrations-
hintergrund heranzieht, ist die Zahl ethnischer Quartiere, in denen ein bestimmter Migrationshinter-
grund stark vertreten ist, in deutschen Stédten selten.?!

Bei der demografischen Segregation geht es um die rdumliche Entmischung entsprechend Alter und
Haushaltstyp. Diese Phdnomene werden in der Forschung vergleichsweise seltener thematisiert. Mit
dem demografischen Wandel sind sie in der Praxis fiir das Miteinander in den Quartieren und damit
auch fiir die Wohnungsunternehmen sehr wichtig geworden.??

Die Alterssegregation ist fiir alle Altersgruppen angestiegen, am meisten bei den Jugendlichen und Er-
wachsenen von 15 bis 29 Jahren und den alten Menschen ab 65 Jahren.” In den meisten ostdeutschen
Stadten ist die Entmischung nach Alter ausgeprégter als in den westlichen. Insgesamt ist die Alters-
segregation in Ost wie West aber geringer als die ethnische und soziale Segregation.

Entwicklung der Alterssegregation (Segregationsindex)
in 51 deutschen Stidten 2002 bis 2014, Angaben in Prozent
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Helbig/Jahnen, 2018. S. 36

20 Ebd., S. 14

21 Dohnke/Seidel-Schulze/HauRBermann, 2012. S. 23. Zitiert nach: Helbig/J&hnen, 2018. S. 12
22 Weeber+Partner; Universitatsstadt Tiibingen (Hrsg.), 2015. S. 77

23 Helbig/Jédhnen, 2018. S. 35ff.
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133 Soziale Mischung und Segregation — Bewertungen

Die Frage, welche Auswirkungen Segregation auf die einzelnen Menschen, ihr Zusammenleben in
den Nachbarschaften und Quartieren sowie auf die Lebensqualitét der Stadtteile hat, beschéftigte die
Sozialforschung anhaltend und kontrovers. In der folgenden Tabelle sind die wesentlichen Argumente
zusammengestellt.

Vor- und Nachteile von Segregation — Zusammenfassung?
Definition von Segregation in der stadt- und wohnungspolitischen Debatte: Hohe Konzentration von

Menschen mit geringem Einkommen, wenig Bildung, prekédrer Beschaftigung, ungelernten Berufen,
Transferleistungsempfang, aus nationalen oder ethnischen Minderheiten, auch von Haushalten, die mit

einer multiplen Problemlage belastet sind.

Nachteile von Segregation

Vorteile von Segregation

Okonomisch

Okonomisch

Kaufkraft niedrig: wenig Angebot bei Einkauf, Gastrono-
mie und Dienstleistungen — senkt Attraktivitat des Gebiets

Laden und Dienstleistungen passend fiir Kunden auf
Preiswertes ausgerichtet

Ethnische Segregation: Bessere Basis fiir eigene
Infrastruktur von gesellschaftlichen Organisationen,
Geschaéften, sozialen und kulturellen Einrichtungen.
Ethnische Okonomie bei ausreichend groRer Klientel von
Migranten gleicher Kultur: Entwicklung eines ethnischen
Unternehmertums.?

Ethnische Infrastruktur ist auch ein attraktives Angebot
fiir die ibrige Stadt und auch ein Kommunikationsort
zwischen den Menschen unterschiedlicher Kulturen.

Wenig Mietzahlungsfahigkeit, wenig Investitionsbereit-
schaft der Eigentiimer: schlechte Bausubstanz, geringe
Wohnqualitdt, Wegzug zahlungsfahigerer Mieter und
potenzieller Kaufer, Qualitdtsniedergang und Verstarkung
der Segregation

Giinstige Miet- und Immobilienpreise, Erhalt billiger
Wohnungen (bei weniger Qualitat);

an attraktiven Standorten auch potenzielle Nachfrage von
Studenten, Kiinstlern, etc.

Weniger Kontakte zu informellen {iberbriickenden beru-
flichen Netzwerken, die bei der Arbeitsplatzvermittlung
hilfreich sind

Weniger Angebot an informeller Beschéftigung in
haushaltshezogenen Dienstleistungen

Politisch

Politisch

Der Einfluss der raumlich-physischen Faktoren auf das
Sozialverhalten und die Verbesserung des sozialen Klimas
in den Stadten wird nach Meinung einiger kritischen
Soziologen iiberschétzt. Die stadtebaulichen und
sozialplanerischen Konzepte lenken davon ab, nach den
Ursachen der Missstdnde der sozialen Ungleichheit zu
fragen und politische MaRnahmen einzufordern.

Schwierige Lebenslage und Diskriminierung von Armen,
Auslandern und anderen Benachteiligten werden in der
Stadt eher sichtbar, Chancen fiir eine bessere politische
Bearbeitung, gegebenenfalls erleichterte Artikulation und
Vertretung der Interessen von Minderheiten, gegebenen-
falls verstérkte Sozial- und Gemeinwesenarbeit

Organisatorische und politische Kompetenz istim Gebiet
weniger vorhanden, wenig Prasenz im innerstédtischen
Verteilungskampf der Stadtgebiete, geringere Wahlbeteil-
igung, weniger Beriicksichtigung in der kommunalen
Politik

Negative Etikettierung des Gebiets und der Menschen,
Diskriminierung durch negative Vorurteile

24 Uberwiegepd nach HauBermann/Siebel, 2001, S. 43 ff., die auch entsprechende Literaturquellen zitieren.
25 Ethnische Okonomie mit Ressourcen aus ihren sozialen Netzwerken in Gestalt von Krediten, Kunden und billigen, loyalen
und flexiblen Arbeitskraften, Starthilfen und Basis des 6konomischen Uberlebens (vgl. Portes/ Sensenbrenner 1993),

H&auRermann/Siebel, 2001. S. 246

26 Zit. Hohenadl, Karl: Die Dichte in stadtischen Wohngebieten. Dissertation, Universitat Regensburg, 1977. S. 66f.

In: Roskamm, 2013. S. 12
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Abwanderung von Menschen mit mehr sozialem und
kulturellem Kapital, weniger soziale Stabilitdtim Quartier

Einwanderung vollzieht sich iiblicherweise als Ketten-
wanderung: Haushalte mit Migrationshintergrund ziehen
weg, wenn sie sich im Land erfolgreich eingelebt haben,
weniger soziale Stabilitét im Quartier

Sozial Sozial

Konzentration der Kontakte auf die Gruppenangehdri- Ethnische Minderheiten fiihlen sich unter ihren Landsleu-
gen, damit weniger Leistungsfahigkeit und Reichweite ten am wenigsten fremd, hier bekommen sie gewiinschte
sozialer Netze, damit auch weniger Zugang zu Hilfen und Informationen und es wird keine abrupte Anpassung an
Ressourcen die Gebréuche des Aufnahmelandes abverlangt?
Konzentration nationaler oder ethnischer Minderheiten: Hilfen durch ethnische Community in der Ankunftsphase
erleichterter Riickzug in die eigene ethnische Community, | sind wichtig, sie bietet Schutz gegen soziale Isolation,
weniger Anlass fiir Spracherwerb und soziale Teilhabe, Selbsthilfe durch die Community ist erleichtert

Herausbildung einer ,Parallelgesellschaft”, die sich
selbst geniigt, die aber auch als Mobilitatsfalle wirkt

Weniger Praxis und Selbstversténdlichkeit zur Entwick- Vermeidung von Konflikten: enge rdumliche Nachbar-
lung neuer Formen des Umgangs fiir das Zusammenleben | schaft von Menschen mit unterschiedlichen Erziehu-
von Menschen mit unterschiedlichem Lebensstil; weniger | ngsstilen, Geschlechtsrollen, Esskulturen, Geselligkeits-

Gelegenheit, dass Angehdrige von ethnischen Minder- gewohnheiten, religidsen Riten, Sauberkeitsstandards,
heiten und Mehrheitsgesellschaft sich kennenlernen, Zeitrhythmen und Larmempfindlichkeit [...] bietet viele
sich als Individuen wahrnehmen und sich aneinander Reibungsflachen [...]%

gewdhnen (in Schulen, Kindertageseinrichtungen, beim
Einkaufen, bei Spiel und Sport und in der Nachbarschaft).

Konzentration nationaler oder ethnischer Minderheiten:
verstarkte Sichtbarkeit von ,Fremden”, verstarkte Ableh-
nung, Diskriminierung und Aggression durch Angehérige

der Mehrheitskultur

Konzentration nationaler oder ethnischer Minderheiten: Bildungseinrichtungen kdnnten sich stérker auf die
weniger Kontakte mit Institutionen und Individuen der Bediirfnisse der kulturellen Minderheiten einstellen und
Mehrheitsgesellschaft, Erschwerung beim Erwerb der besonders geeignete péddagogische Angebote machen

deutschen Sprache, insbesondere im unmittelbaren
Wohnumfeld der Kinder, wenn nicht Deutsch gesprochen
wird, damit verschlechterte Bildungschancen der Kinder

Personen mit multiplen Problemlagen, inshesondere
ihren Kindern, fehlen Kontakte zu Menschen, die positive
Rollenvorbilder sein kdnnen

Bessergestellte oder bildungsbewusste Familien ver-
muten schlechtere Bildungschancen, fiirchten ungiinstige
Einfliisse auf ihre Kinder, zum Beispiel durch Delinquenz
von Peer-Gruppen Jugendlicher, ziehen weg oder nicht
zu, wenn die Kinder im entsprechenden Alter sind?

Kindertagesstatten und Bildungseinrichtungen bieten in
Gebieten mit konzentrierter benachteiligter Bevélkerung
fiir das pddagogische Personal schwierigere Arbeitshe-
dingungen, entsprechend sind sie als Arbeitsplatz wenig
attraktiv. Ahnliches gilt fiir das Personal anderer Dienstle-
istungen (zum Beispiel Polizei, Gesundheitswesen)

27 In diesem Zusammenhang verweisen HauRermann und Siebel auf eine notwendige Freiwilligkeit und Wahlmaglichkei-
ten bei der Wohnungssuche. Im Zusammenhang mit der Exklusion von ethnischen Minderheiten oder Haushalten mit
multiplen Problemlagen und der impliziten Unterstellung, diese Haushalte wollten lieber unter sich leben, erscheint diese
Sicht von HauBermann und Siebel realitdtsfern. ,Die scharfen Konflikte in den ,iiberforderten Nachbarschaften” sind
daher gerade darauf zuriickzufiihren, daR den Haushalten, die mit einer multiplen Problemlage belastet sind, eben die
Maglichkeit fehlt, soziale und kulturelle Distanz zu anderen Bewohnergruppen in raumliche Distanz zu iibersetzen. Sie
werden durch die Mechanismen des Wohnungsmarktes oder durch die Zuweisung einer Wohnung in die Nahe zu Nach-
barn gezwungen, mit denen sie gerade nicht benachbart sein wollen.” (HduBermann/Siebel, 2001. S. 48)

28 HauRermann/Siebel, 2001. S. 48

29 Helbig/Jahnen, 2018: ,Fiir die westdeutschen Stadte konnen wir zeigen, dass der Anteil privater Grundschulen einen sig-
nifikant desegregierenden Effekt hat — besonders dort, wo gleichzeitig viele Kinder und viele Arme wohnen. Neben dem
Umzug sind Privatschulen eine Option bildungsbewusster Eltern, die ihre Kinder nicht auf die behérdlich zugewiesenen
Grundschulen schicken wollen.” S. II, siehe auch Kap. 4.5.2 Segregation von Kindern, S. 44 ff
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Soziale Mischung ist kein Wert an sich, auch wenn es sich oft so anhdrt. Sie bringt viele Vorteile mit
sich, kann aber auch weitgehend folgenlos sein oder sich ungiinstig auswirken. Welcher Wert sich
entwickelt, hangt davon ab, was die stddtebaulichen und wohnungspolitischen Gegebenheiten und die
Ziele sind und wie die Mischung beim Bau und der Bewirtschaftung gestaltet ist. Fiir die Praxis sind
schematische und extreme Argumente eher schwierig. Wenn Verfechter von sozialer Mischung darin
ein ,Heilmittel gegen individuelle Desintegration und gesellschaftliche Polarisierung” sehen, so ist das
ebenso wenig sachgerecht wie die gegenteilige Haltung, in ihr einen Mythos zu sehen, den es endlich
iiber Bord zu werfen gilt.®

Drei Aspekte der Forschung und Debatte {iber soziale Mischung beim Wohnen werden im Folgenden
noch etwas vertieft.

Der MaB3stab von sozialer Mischung — die Bedeutung der Quartiers- und Stadtteilebene

Auf die Frage, inwieweit Gebiete mit gehduften sozialen Problemen durch soziale Mischung sozial
stabilisiert werden kdnnen, stellt Erika Spiegel nach einer Auseinandersetzung mit den Begriffen unter
anderem fest: ,Die Voraussetzungen fiir soziale Mischung sind in hohem Male abh&ngig von der GroRRe
des Gebietes, auf das sie sich bezieht.”®' Mit der MaRstéblichkeit der sozialen Mischung setzte sich
Herbert Gans bereits 1961 auseinander. Er schrieb, dass sowohl eine extreme Homogenitét als auch
eine extreme Heterogenitit gleichermaen unerwiinscht seien.®? Das |deal sei ausreichend Homoge-
nitdt und zugleich geniigend Heterogenitét. Ein ,,Durcheinanderwiirfeln“® der Gesellschaft biete nicht
die alleinige Losung von sozialen Problemen. ,Soziale Mischung ist eine Frage des MaRstabes, je
groer das Gebiet desto heterogener, je kleiner das Gebiet desto homogener ist seine Bevdlkerung” —
so auch die Einleitung einer Studie aus der Schweiz ,Soziale Mischung und Quartiersentwicklung”®,
die neben Grundlagen eine Erdrterung der Begriffe und Konzepte sowie eine Literaturiibersicht bietet.

Zumindest auf Stadtteilebene ist eine vielféltige Sozialstruktur fiir die Lebensqualitét —insbesondere die
der Kinder —, die Qualitdt der Infrastruktur und die Wertschétzung des Stadtteils wichtig. Dazu gibt es in
der Praxis von Stadtebau und sozialer Arbeit viel Konsens. Stadtgebiete, in denen arme und arbeitslose
Menschen sowie ethnische und kulturelle Minderheiten groRflachig konzentriert unter sich leben,
haben fiir diese viele Nachteile. Das verdeutlicht auch die obige Liste. Die meisten Argumente beziehen
sich nicht priméar auf kleinrdumige Nachbarschaften, sondern auf Stadtquartier oder Stadtteil. Nach
§ 1 Baugesetzbuch® ist die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen Aufgabe der
Bauleitplanung. Der soziale Zusammenhalt beweist sich daran, dass auch benachteiligte Menschen in
geschatzten Wohngebieten wohnen kénnen und nicht in ungiinstige Wohnlagen abgedréngt werden —
das soziale Leitbild ist die Teilhabe aller.

Wohnungs- und Sozialstrukturen in Stadtteilen, die dem Bild eines kleinrdumigen Mosaiks unterschied-
licher Wohnungsangebote und sozialer Milieus — auch aus verschiedenen Bauzeiten — entsprechen,
bieten gute Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Entwicklung. Dies zeigt zum Beispiel die Studie
~Wohnungs- und Quartiersmanagement im sozialen Bereich” aus dem Jahr 1996, die auf einer
umfangreichen Befragung der Bewohner beruht3 In drei Berliner Stadtteilen, die stark durch
preisgiinstiges und einfaches Wohnen gepréagt sind, wurden die sozialen Strukturen und Problemlagen
(Armut, Arbeitslosigkeit, Ein-Eltern-Familien, kulturelle Herkunft), rdumliche Entmischung, Fluktuation,
Wohnzufriedenheit insbesondere im Hinblick auf die Sozial- und Gemeinwesenarbeit sowie das
Wohnungsmanagement untersucht. Anlass der Studie war das Interesse des Wohnungsunternehmens,
vorsorgend zu verhindern, dass ,soziale Brennpunkte” entstehen und sich verfestigen.

30 Schulte-Haller; Schweizerische Eidgenossenschaft, Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE (Hrsg.), 2011. S. 5
31 Spiegel/In: vhw (Hrsg.), Heft 2/2001. S. 75

32 Gans/In: Herlyn, Ulfert (Hrsg.), 1974. S. 187-208

33 Ebd.

34 Schulte-Haller; Schweizerische Eidgenossenschaft, Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE (Hrsg.), 2011.

35 BauGB §1(6)1.

36 Weeber+Partner, 1996.
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Ein Schliisselthema fiir eine breite Akzeptanz eines Stadtteils ist die Qualitdt der Schulen und Kinder-
tagesstdtten. Mdglichst im Einzugsbereich eines Kindergartens, zumindest in dem einer Grundschule
ist eine einseitige Konzentration benachteiligter Haushalte fiir eine gute inklusive padagogische Arbeit
und die Akzeptanz der sozialen Infrastruktur schwierig. Ein relativ breites Wohnungsangebot, ein gutes
Image des Stadtquartiers und eine Identifikation kommen der sozialen Stabilitdt zugute. Dann bleiben
Haushalte, auch wenn sie Kinder bekommen und wenn es ihnen wirtschaftlich besser geht, eher im
Gebiet wohnen. Hilfreich sind alle Aktivitdten, die Kontakte, den Alltag der Familien und Gemeinsinn
stdrken. Notwendig sind addquate Hilfen fiir Menschen mit besonderen sozialen Schwierigkeiten. Ins-
besondere in hoch verdichteten Quartieren mit kleinen Wohnungen spielen ein entsprechend ausge-
stattetes Wohnumfeld sowie der Zugang zu Landschaft und Griin, zu (nicht teurer) Gastronomie und zu
wichtigen Infrastruktureinrichtungen (Bibliotheken, Schulen etc.) eine groRe Rolle. Nicht zuletzt wurde
die Bedeutung von sorgféltigen, auf die einzelnen Hauser abgestimmten Wohnungsbhelegungen fiir eine
gute Nachbarschaft aufgezeigt. Alle diese Ansédtze gehdren heute zu den integrierten MaBnahmen,
mit denen eine gute Lebensqualitdt in benachteiligten Stadtteilen gesichert werden soll. Mit dem Pro-
gramm die , Soziale Stadt” sind sie in diesen Gebieten selbstverstandlich geworden.

Direkte Wirkungen fiir eine ,verbesserte gesellschaftliche Integration von Randgruppen” durch ver-
starkte Anwesenheit oder neuen Zuzug von Einwohnern mit mehr Bildung und Einkommen werden in
der Literatur dagegen iiberwiegend bezweifelt. Das Quartier besitze bei weitem nicht die ,Integra-
tionskraft, die ihm generell zugeschrieben wird“.¥” Vielmehr ergibt sich durch die steigenden Mietpreise
oder durch Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen die Gefahr, dass drmere Bevidlkerungs-
gruppen verdringt werden.® Besonders wichtig fiir die Integration und die Mischung sind ,,Briicken”
im Sinne von Ubergéngen und raumlicher Durchldssigkeit.3 Die sozialen Probleme in Bestandsquartie-
ren kénnen eher durch Empowerment, Partizipation, gute Bildungsangebote, Zugang zu Arbeit und ver-
besserte Mobilitdtsangebote bewidltigt werden.

Soziale Mischung und Migration

Die Ziele von Zuwanderung sind stark davon geprégt, wohin die Auswanderer Kontakte und Netzwerke
haben.* Insofern bilden sich leicht raumliche ethnische Schwerpunkte, auf allen rdumlichen Ebenen
bis zum Quartier.

HauRermann und Siebel* halten Segregation fiir die Integration von aus dem Ausland zugezogenen
Menschen als hilfreich. ,Wie lassen sich Migranten am besten integrieren? Nicht durch naive Toleranz-
appelle, sondern durch Segregation.” ,In Einwanderungsgesellschaften aber entstehen ethnische
Kolonien auch deshalb, weil sie von den Zuwanderern erwiinscht sind. [...] Diese raumlich getrennten
kleinen Welten bilden einen Briickenkopf vertrauter Heimat in der Fremde. Zuwanderer sind besonders
auf informelle Hilfsnetze angewiesen, und solche Netze bilden sich leichter unter Menschen mit &hn-
lichen Orientierungen. Die Stadt als Mosaik verschiedener Lebenswelten bietet Raume des Ubergangs,
die den Schock der Migration mildern.”#

Das 2011 erschienene Buch ,Arrival City”* des kanadisch-britischen Autors Doug Saunders ist auch
in Deutschland sehr bekannt geworden.** Es befasst sich mit den Migrationshewegungen vom Land
in die Elendsviertel der Megacitys. Es propagiert auch eine optimistische Sicht auf Segregation in
Zuwanderungsvierteln, allerdings mit Extrembeispielen und ohne quantitative Basis. Die Betrach-
tung stiitzt sich auf erfolgreiche Beispiele von Wanderungshiografien von Menschen, die es erfolg-

37 Schulte-Haller, 2011.S.6

38 Ebd., S.6

39 Ebd.

40 Oltmer, 2017. S. 24 ff.

41 HauRermann/Siebel, 2001. S. 43ff.

42 Siebel, 2013.

43 Saunders, 2011.

44 Auch in Zusammenhang mit der Ausstellung ,Making Heimat. Germany, Arrival Country” des Deutschen Pavillons
Venedig 2016 und den in Deutschland ankommenden Fliichtlingen.
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reich in die (Mittelstands-)Gesellschaft geschafft haben und dann die Armutsgebiete wieder verlas-
sen. ,Die chaotisch-anarchistischen Barrios, Favelas und Slums sind keine Orte der Ausgrenzung und
Verelendung, sondern Durchlauferhitzer des sozialen Aufstiegs und Hotspots urbaner Innovation”, so
die Besprechung des dsterreichischen Zukunftsinstituts.*® Zwar sind mit dieser Sicht positive Anstd-
Be zu einer komplexeren Auseinandersetzung mit groBen Armutsgebieten verbunden, gleichwohl ist
die sehr euphemistische Betrachtung dieser Gebiete aus der Sicht unserer sozialstaatlichen Tradition
und Leitbilder fiir eine gerechtere Gesellschaft schwierig und stof3t auch auf wenig Akzeptanz in der
Bevdlkerung.

Soziale Mischung — Kontakte und Zusammenhalt

Zu den Wirkungen von Segregation und sozialer Mischung auf die Kontakte unter den Menschen gibt
es zwei Sichtweisen, die zu unterschiedlichen Bewertungen fiihren: Die Konflikthypothese geht davon
aus, dass ein zu nahes Nebeneinanderwohnen von Menschen unterschiedlicher Milieus eher zu Kon-
flikten fiihre. Die Menschen wiirden es bevorzugen, unter Haushalten mit &hnlicher Lebensweise zu
wohnen und sich in homogenen Milieus auch eher gegenseitig unterstiitzen. Bei der Kontakthypothese
gilt das Gegenteil: Raumliche Nahe verschiedener Bevdlkerungsgruppen begiinstige direkte Kontakte
auch unter Menschen in verschiedenen Lebenssituationen und mit den entstehenden sozialen Netzen
und gemeinsamen Interessen auch den sozialen Zusammenhalt.

Der Zusammenhang zwischen Ahnlichkeiten von Lebenssituation und Milieu sowie Kommunikation
und sozialem Zusammenhalt wurde in den Vereinigten Staaten und anderen Ldndern mit empirischen
Studien zum sozialen Kapital in Stadtgebieten untersucht.*® Ergebnis: Durch ethnische Heterogenitét
nehmen Solidaritat, Vertrauen in die Nachbarn, Zusammenarbeit und Freundschaften zundchst einmal
ab, die Menschen ziehen sich eher zuriick. ,In the short run, ..., immigration and ethnic diversity tend
to reduce social solidarity and social capital. New evidence from the US suggests that in ethnically
diverse neighbourhoods residents of all races tend to ‘hunker down’. Trust (even of one’s own race) is
lower, altruism and community cooperation rarer, friends fewer. In the long run, however, successful
immigrant societies have overcome such fragmentation by creating new, cross-cutting forms of social
solidarity and more encompassing identities.”

Fiir die Zukunft entscheidend ist der letzte Satz von Putnam. Die Gesellschaften in ganz Europa, auch
die sozialen Milieus in den meisten Stadtquartieren, sind in den letzten Jahrzehnten unaufhdrlich multi-
kultureller und vielfaltiger geworden. Wenn gleichwohl Kontakte, soziale Netzwerke und ,soziales
Kapital” in den Stadtquartieren entstehen oder erhalten bleiben sollen, ist mehr fiir gute Kontakt-
gelegenheiten zu sorgen — je heterogner die sozialen Strukturen sind, desto mehr. Darum bemiihen sich
viele Menschen, biirgerschaftliche Initiativen, Gemeinden und Wohnungsunternehmen zunehmend.
Auch der Fokus der Stadtentwicklungspolitik zielt in den Jahren nach 2010 verstarkt sowohl mit zahl-
reichen Programmen und Verdffentlichungen als auch mit Gemeinwesenarbeit auf eine ganzheitliche
Quartiersentwicklung.

Weiterhin ist zu fragen, wie weit der soziale Wandel zu einer multikulturellen Gesellschaft mit vielfal-
tigen Milieus in den Stédten bereits fortgeschritten ist und sich damit auch die Einstellungen und Verhal-
tensweisen bereits verdndert haben. Dann wére das Zusammenleben von Menschen unterschiedlicher
Herkunft in einem bunteren Milieu bereits mehr zur Selbstversténdlichkeit geworden und es bilden sich
auch iibergreifende Formen des Zusammenhalts — entsprechend der zitierten Perspektive von Putnam
— heraus. Was in der Praxis bei den Projektbeispielen, die mit Konzepten fiir soziale Mischung gebaut
wurden, zutrifft, wird in den Kapiteln 2, 5 und 6 weiter vertieft.

45 www.zukunftsinstitut.de/artikel/buchrezension-arrival-city (entnommen 12.10.2018)
46 Putnam, 2007. S. 142 ff.
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2  Konzepte fiir sozial gemischte Neubauquartiere

Soziale Mischung betrifft verschiedene, teilweise voneinander abhdngende Aspekte. Sie werden in die-
sem Kapitel erldutert. Dies fiihrt zu differenzierten Mischungskonzepten, wie die untersuchten Beispie-
le deutlich zeigen.

Die drei Hauptfragen beim Neubau von Wohnanlagen sind:

= Wie kleinteilig wird gemischt?
= |nwelchem Umfang wird gemischt?
= Welche Bewohnergruppen werden gemischt?

Entscheidend fiir die Strategien der Wohnungsunternehmen hinsichtlich einer sozialen Mischung
in ihren Neubauprojekten sind ihre Unternehmenskonstellation und -historie, ihre Ziele fiir eine gute
Standortentwicklung sowie der Bedarf der Zielgruppen, fiir die das Unternehmen vorrangig baut. Wie
sie ihre Strategien umsetzen kdnnen, wird nicht zuletzt durch die Vorgaben, die ihnen Kommunen und
Lander setzen, beeinflusst.

Konsens der am Forschungsprojekt mitwirkenden Wohnungsunternehmen ist, dass sie explizit sozial
mischen wollen. Ihre Hintergriinde, Strategien und Konzepte unterscheiden sich jedoch.

21 Unternehmenssituation: Warum soziale Mischung?

Die Anlédsse und Motivation, sozial gemischte Neubauquartiere zu bauen, sind verschieden. Kommunale
und privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen sowie Genossenschaften entscheiden sich dafiir und
agieren entsprechend ihrer Unternehmensausrichtung teilweise etwas unterschiedlich. Von den be-
teiligten Unternehmen investieren manche erst seit Kurzem wieder in Neubau, andere haben iiber die
Jahre immer wieder neu gebaut.

Wohnungsunternehmen mit kommunalem Hintergrund, die zum Teil friiher auch gemeinniitzig waren,
stehen in einer gesamtstadtischen Verantwortung und haben das Ziel, einen Sozialauftrag zu erfiillen.
Dies formulieren sie auch in ihrer Offentlichkeitsarbeitsarbeit. Zum Beispiel hat der Geschiftshericht
2016 der Stadthau Wiirzburg GmbH den Titel ,Mehr Wohnraum fiir alle” und nennt sich der Leitsatz der
NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH auf deren Homepage ,Sozial gerecht — der
Allgemeinheit verpflichtet”. Als kommunales Unternehmen miisse man aber auch darauf achten, dass
man nicht nur geférderte Wohnungen baue. Manche der kommunalen Wohnungsunternehmen kénnen
weitgehend frei agieren, anderen setzt die Kommune enge Rahmenbedingungen. Teilweise sind die Un-
ternehmen aufgefordert, in den ndchsten Jahren in sehr groBem Umfang neu zu bauen. Sie haben einen
sowohl quantitativen als auch qualitativen Auftrag: viel Wohnraum und qualitatsvolle Wohnungen fiir
eine gemischte Bewohnerschaft zu schaffen.

Dariiber hinaus geht es ihnen um die Entwicklung einer stabilen Nachbarschaft. ,Als stadtisches
Unternehmenleistetder Konzern einen substanziellen Beitrag zur Entwicklung der Standorte und zuderen
sozialer Stabilitdt. Damit einher geht das Engagement fiir die Stadtteilarbeit zur Férderung der Wohn-
qualitdt und des nachbarschaftlichen Miteinanders.” und ,[Die SWSG] stérkt durch eine aktive Quar-
tiersentwicklung das soziale Miteinander.”, schreiben die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft
mbH bzw. die Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH auf ihren Internetseiten
(www.stadtundland.de; www.swsg.de).
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Die Stadtbau Wiirzburg GmbH hat sich ihren Ansatz der sozialen Mischung im Quartier politisch legi-
timieren lassen. Es gibt einen von allen Parteien getragenen Beschluss von sechs Leitlinien dazu.

Stadtbau Wiirzhurg GmbH: Leitlinien als politische Grundlage
1. Die Stadtbau betreibt eine sozial orientierte Mietenpolitik und Quartiersentwicklung.
2. Die Stadthau ist als Instrument der Stadtentwicklung Teil der stéddtischen Familie.

3. Die Stadthau Wiirzburg verhindert Gettoisierung, entschérft soziale Brennpunkte durch die
Durchmischung des Mietklientels.

4. Die Stadtbau ist bei Wohnungsbau und Wohnungshewirtschaftung Innovator.

5. Die Stadtbau muss zur Erfiillung ihrer Aufgaben wirtschaftlich arbeiten und den Wohnungs-
bestand wertorientiert entwickeln.

6. Die Stadtbau ist wesentlicher Akteur beim Neubau, inshesondere von bezahlbaren und ge-
forderten Wohnungen in der Stadt Wiirzburg.

Présentation von Hans Sartoris, Geschéftsfiihrer der Stadtbau Wiirzburg GmbH, beim 2. Expertenworkshop am
21.11.2017 in Ulm

Bei privatwirtschaftlichen Wohnungsunternehmen steht das Ziel, Gewinn zu erwirtschaften, mehr im
Vordergrund. Die beiden am Forschungsprojekt beteiligten Unternehmen BUWOG AG und Siedlungs-
werk GmbH Wohnungs- und Stddtebau haben sehr unterschiedliche Konstellationen. Die BUWOG hat
als borsennotiertes Unternehmen eine Wachstumsstrategie. Wenn sie in Berlin neu baut, setzt sie im
Rahmen des ,Berliner Modells der kooperativen Baulandentwicklung” (siehe Kapitel 2.5) immer soziale
Mischung um.

Beim mit dem Bistum Rottenburg-Stuttgart gegriindeten Siedlungswerk kommt der Ansatz der sozia-
len Mischung vor allem aus der Unternehmensgeschichte. Durch den kirchlichen Hintergrund gehort
soziale Mischung zur Philosophie des Siedlungswerks. Dies wird in den Unternehmensberichten auch
deutlich kommuniziert.

Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stidtebau:

Wofiir wir stehen — Soziale Verantwortung

.Beiuns steht der Mensch im Mittelpunkt. Wir bauen fiir Menschen in unterschiedlichen Lebens-
situationen: Hauser und Wohnungen fiir Familien mit Kindern, fiir Senioren, Menschen mit Be-
hinderungen genauso wie fiir Menschen mit geringem Einkommen oder gehobenen Wohnwiin-
schen. Eines ist allen unseren Objekten gemeinsam: Wir schaffen Wohn- und Lebensqualitat.”

Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau: Jahreshericht 2016. — Stuttgart 2017

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Unternehmensphilosophie — Soziale Verantwortung

.[...] Bei unseren Projekten setzen wir ganz bewusst auf sozial gemischte Quartiere, in denen
die Bewohner mit ihren vielféltigen Lebensentwiirfen und -stilen in einer lebendigen Nachbar-
schaft zusammenleben.”

Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau: Soziale, dkologische und 6konomische Verantwortung.
Corporate Social Responsibility Report. — Stuttgart 2014

Genossenschaften bauen nur fiir ihre Mitglieder und nicht fiir Dritte, ihre Gewinne legen sie in den eige-
nen Gebduden an. , Als Genossenschaft stellt sich die Frage, welchen Nutzen wir bei einem Neubau fiir
unsere Mitglieder ziehen kdnnen”, sagt ein Vorstand. Gleichzeitig sehen sich die Genossenschaften in
einer gesamtstddtischen Verantwortung, breite Bevélkerungsschichten mit Wohnraum zu versorgen.
Dies kommt auch aus ihren Entstehungsgeschichten heraus. Zum Beispiel wurde die GEMIBAU Mittel-
badische Baugenossenschaft eG als Genossenschaft fiir Vertriebene gegriindet und hat heute — , mit
Biirgermeister und Sozialhilfeempfénger” — ganz unterschiedliche Mitglieder.

Die ulmer heimstatte eG ist aus der Fusion mehrerer Genossenschaften entstanden, wodurch es von
Anfang an eine groRe Spreizung der Wohnungshbesténde und der Bewohnerschaft gab. Auch heute will
die ulmer heimstéatte unterschiedliche Nachfragegruppen in ihren Hausern zusammenbringen und kei-
ne Segregation. Ihre Strategie der sozialen Mischung hat sie in ihrem Nachhaltigkeitshericht formuliert.

ulmer heimstatte eG, Ulm: Nachhaltigkeitsbericht — Soziales

~Unsere Gesellschaft wird &lter und bunter. Familidre Bindungen nehmen ab, gleichzeitig wird
eine hohere Mobilitdt im Berufsleben verlangt. Diesen gesellschaftlichen und demografischen
Herausforderungen stellen wir uns. [...]

Quartiere und Nachbarschaften entwickeln sich dort am besten, wo viele verschiedene Schich-
ten der Bevdlkerung zusammenleben. Dies ist nur mdglich, wenn ein breit aufgestelltes Woh-
nungsangebot eine unterschiedliche Mieterklientel anspricht.

Hierzu gehort neben einem differenzierten Wohnungsangebot auch eine moderate Mietpreisge-
staltung. [...] Unsere Mietenpolitik folgt unserem Grundsatz, dass der Férderauftrag fiir unsere
Mitglieder hoheren Rang als die Gewinnmaximierung hat.

Zum Immobilienbestand der ulmer heimstédtte zahlen sowohl dffentlich geférderte, und damit
preisgebundene, als auch frei finanzierte Wohnungen ohne Preishindung. Um Segregation zu

vermeiden, achtenwir auf die Durchmischung von geférderten und freifinanzierten Wohnungen.”

ulmer heimstatte eG: nachhaltig seit 1896. Nachhaltigkeitsbericht 2015. — Ulm 2016
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22 MaRBstab der Mischung: Haus — benachbarte Gebdude — Quartier

Sehr zentral fiir die Ausgestaltung der sozialen Mischung in Neubauquartieren ist die Frage der MaR-
stéblichkeit. Soziale Mischung kann auf unterschiedlichen Ebenen — kleinteiliger oder groBmalstébli-
cher —erfolgen. Die Alternativmdglichkeiten, Teilbereiche heterogener oder homogener zu planen, sind
in groBeren Neubauquartieren vielgestaltiger als beim Neubau einzelner Stadtbausteine.

Es stellt sich die Frage, in welchem Mal3stab die Chancen und Probleme fiir soziale Mischung und gute
Nachbarschaft liegen:

= im einzelnen Haus:
soziale Mischung innerhalb eines Gebaudes in unterschiedlichen Realisierungsformen, das heif3t
sehr nahes Zusammenleben verschiedener Bewohnergruppen und alltdgliche Begegnung in ge-
meinschaftlich genutzten Bereichen, zum Beispiel Hauseingang, Treppenhaus, Aufzug, Keller.

= in benachbarten Gebéauden:
soziale Mischung in nebeneinanderliegenden Gebduden, das heillt Zusammenleben mit Sichtbezug
und Begegnung im gemeinsamen Wohnumfeld sowie in gemeinschaftlich genutzten Bereichen, zum
Beispiel in der Tiefgarage.

= im Quartier:
soziale Mischung durch Einstreuung neuer, anderer Wohnungsangebote in Bestandsquartiere oder
durch Bildung mehrerer homogener Teilbereiche in groBeren Neubauquartieren, das heil3t Begeg-
nung in der kleinrdumigen Offentlichkeit des Alltags unterwegs im Quartier, auf dem Quartiersplatz,
in der Kindertagesstéatte, auf dem Spielplatz, an der Haltestelle, beim Backer usw.

Ebenen sozialer Mischung und guter Nachbarschaft

Haus

Zusammenleben
im Gebaude

Darstellung: Weeber+Partner
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Die am Forschungsprojekt beteiligten Wohnungsunternehmen haben zwar Grundsétze fiir die Entwick-
lung sozial gemischter Neubauprojekte, aber keine Normstrategien zum Malstab der Mischung, die
sie immer strikt anwenden wiirden. Es werden auf jeden Standort angepasste Strategien entwickelt,
abgeleitet aus dem Wohnungsbestand der Umgebung und aus der Nachfrage. ,Wir schauen uns den
Stadtteil und das Quartier an. Man muss iiber sein Projekt hinausdenken und eine rdumliche Ebene wei-
ter oben ansetzen. Es wird bei jedem Standort {iberlegt, was hier Mischung heil3t”, beschreibt der Ge-
schaftsfiihrer eines kommunalen Wohnungsunternehmens dessen Vorgehensweise. Es wird jeweils auf
die Eigenheiten der Quartiere reagiert. Die Mischungsstrategien werden quartiersspezifisch entwickelt.
Bei mehreren Beispielen wird in Bezug auf die Finanzierungsformen sowohl innerhalb eines Hauses als
auch in benachbarten separaten Gebauden gemischt.

221 Soziale Mischung innerhalb eines Hauses

Der GroRteil der am Forschungsprojekt mitwirkenden Wohnungsunternehmen ist offen dafiir, auf klein-
teiliger Ebene innerhalb eines Geb&udes sozial zu mischen, und praktiziert dies auch regelmaRig. Die
soziale Mischung innerhalb eines Hauses wird von einigen sehr deutlich als die sinnvollere Alternative
bezeichnet. Nur eines der beteiligten Unternehmen mischt grundsétzlich nicht innerhalb eines Hauses.

Mischung im einzelnen Haus — mit zwar kleiner Spanne — entsteht in einer ersten Stufe schon, wenn
die Mieten im freifinanzierten Wohnungsbau nach Lage der Wohnungen gestaffelt werden. Unterschie-
den wird dabei beispielweise nach den Geschossen oder nach Garten- und StraBenseite. Zum Beispiel
wird die Penthouse-Wohnung fiir 12,00 Euro/m? und eine untere Geschosswohnung fiir 10,00 Euro/m?
vermietet.

Deutlich weitergehend ist die Mischung von freifinanzierten und geférderten Mietwohnungen inner-
halb eines Geb&dudes. Die Unternehmen mischen sie teilweise verteilt im Haus und auch auf demsel-
ben Geschoss, wobei die Dachgeschosswohnungen immer freifinanziert sind. Andere Unternehmen
haben den Ansatz, geschossweise zu trennen in geférderte Geschosswohnungen und dariiberliegende
freifinanzierte Dachgeschoss- und Penthouse-Wohnungen. Die Anteile freifinanzierter und geforderter
Mietwohnungen in einem Haus streuen bei den Beispielen von 75 Prozent nichtgeférderten und 25 Pro-
zent geforderten Wohnungen (Beispiel BUWOG Neumarien, Berlin: 214 Wohnungen in zwei Hausern)
bis zu 11 Prozent nichtgeférderten und 89 Prozent gefdrderten Wohnungen (Beispiel Bernhard-Garing-
StraBe, Leipzig: Haus mit 18 Wohnungen, davon zwei freifinanzierte Dachgeschosswohnungen). Ein
Hemmnis fiir die Mischung von geforderten und nichtgeférderten Wohnungen innerhalb eines Hauses
ist der organisatorisch und kostenmaRig hohere Aufwand fiir das Aufteilen der Wohnungen. Es miissen
— unter anderem in Berlin — Einzelwohnungsgrundbiicher angelegt werden, damit die Bindung auf ein-
zelne Wohnungen festgeschrieben werden kann. In Nordrhein-Westfalen Iasst die Landeswohnraum-
forderung erst seit 2015 das Mischen von gefdrderten und nichtgeférderten Wohnungen in einem Haus
zu. Davor haben die Férderbedingungen dies ausgeschlossen und nur eine Mischung in benachbarten
Geb&uden zugelassen.

Beispiel Niiblingweg, Ulm:

Der Anteil geférderter Wohnungen betragt ein Drittel. Im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss
liegen freifinanzierte und geforderte Mietwohnungen nebeneinander, die kleineren Wohnungen
sind gefordert. Im 2. bis 4. Obergeschoss befinden sich nur freifinanzierte Wohnungen.
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Miete gefordert
Miete freifinanziert
Wohngruppen fiir Menschen mit Behinderungen

Niiblingweg, Ulm; Darstellung: Weeber+Partner

Beispiel anton und elisabeth, KéIn:

Freifinanzierte und geforderte Mietwohnungen sind auf demselben Geschoss gemischt. Bei den
Besichtigungsterminen fiir Mietinteressenten hingen die Wohnungspldne mit den jeweiligen
Mietkosten im Hauseingang aus. Es wurde sehr offen kommuniziert und war damit fiir alle er-
sichtlich, dass geférderte und freifinanzierte Wohnungen direkt nebeneinander liegen.

Beispiel Bernhard-Géring-Strale, Leipzig:

In vier der fiinf Hauser werden geférderte und freifinanzierte Mietwohnungen gemischt. Bei die-
sen sind alle Wohnungen geférdert (insgesamt 62 Wohnungen) mit Ausnahme der zwei bis vier
Dachgeschosswohnungen je Haus (insgesamt 11 Wohnungen).

Beispiel Teichmatten, Lérrach:

Im Neubau sind die geférderten Mietwohnungen in die Hauser eingestreut, die drei grofRen
Penthouse-Wohnungen sind freifinanziert. Im Quartier Teichmatten hat die Stadtische Wohn-
baugesellschaft Lorrach mbH auf einige Bestandsgebdude mit geforderten Mietwohnungen
hochwertige Attikawohnungen — als freifinanzierte Mietwohnungen — neu aufgesetzt.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Die noch weitergehende Mischung von Eigentumswohnungen und —freifinanzierten oder geférderten —
Mietwohnungen im selben Haus wird seltener realisiert. Die ulmer heimstétte eG hat dies bei einem
Mehrgenerationenhaus erprobt, jedoch aufgrund der Erfahrungen fiir zukiinftige Projekte ausgeschlos-
sen. Auch die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stiddtebau hat schon Miet- und Eigentumswohnun-
gen innerhalb eines Hauses gemischt, dies aber auch nicht als grundlegendes Mischungskonzept fiir
ihre Projekte verankert. Die Mischung von Eigentum und zum eigenen Bestand gehdrenden Mietwoh-
nungen in einem Haus bedeutet fiir das Wohnungsunternehmen zum einen — abhangig vom Mischungs-
verhéltnis — Einflussverlust auf den Geb&udebestand und —in jedem Fall — die Notwendigkeit zur Koope-
ration mit der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Zum anderen hat das Unternehmen den Aufwand
einer doppelten Verwaltung: Es muss den eigenen Mietwohnungshestand verwalten und sich an der
Hausverwaltung der Wohnungseigentiimergemeinschaft beteiligen.

Unabhéngig von der Mischung unterschiedlich finanzierter Miet- und Eigentumswohnungen entsteht
soziale Mischung innerhalb eines Hauses insbesondere durch das Anbieten differenzierter Wohnungs-
groBen (siehe Kapitel 3.2.2 Soziale Mischung durch differenziertes Wohnungsgemenge). Dazu gehdren
Wohnungen mit unterschiedlicher Zimmeranzahl (zum Beispiel 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen) genauso
wie Wohnungen mit gleicher Zimmeranzahl und unterschiedlicher GroRe (zum Beispiel 3-Zimmer-Woh-
nungen mit 60 m?, 70 m2 und 80 m2). Gemischt werden in einem Haus auch unterschiedliche Wohnfor-
men. Neben Geschosswohnungen fiir einzelne Privathaushalte werden insbesondere groBe Wohnun-
gen fiir Wohngemeinschaften angeboten, sowohl fiir spezifische Zielgruppen, zum Beispiel Menschen
mit Behinderungen, betreuungs- oder pflegebediirftige Altere, Studierende, als auch fiir gemeinschaft-
liches Wohnen ohne bestimmte Zielgruppe (siehe Kapitel 2.4 Mischung von Bewohnergruppen und Ka-
pitel 3.2.3 Soziale Mischung durch Integration besonderer Wohnformen).

222 Soziale Mischung zwischen benachbarten Gebauden

Sind die einzelnen Hauser eines Neubauprojekts einheitlich hinsichtlich Eigentumswohnungen, freifi-
nanzierter Mietwohnungen und geférderter Mietwohnungen organisiert, stellt sich die Mischungsfrage
in Bezug auf ihre Anordnung innerhalb der Wohnanlage. Sollen sie ,,durcheinander” oder ,sortiert” an-
geordnet werden? Haufig ist die Positionierung von Miets- und Eigentumshéusern von den kleinrdumi-
gen Lagequalitaten des Grundstiicks abhangig.

Beispiel Bruno-/Michelstrale, Wiirzburg:

Bei den versetzt zueinander angeordneten neun Hausern des ersten Bauabschnitts ist nicht
zu erkennen, welches die Eigentumsgebdude sind, welches die freifinanzierten Mietshduser
sind und welches das geforderte Mietshaus ist. Alle sind gleichermaBen hochwertig gestaltet.
Die vier Eigentumsgebaude liegen im Mittelbereich, seitlich davon jeweils zwei freifinanzierte
Mietshauser. Das Haus mit geférderten Mietwohnungen befindet sich am westlichen Grund-
stiicksrand am Ubergang zum zweiten Bauabschnitt.
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Bruno-/MichelstralRe, Wiirzburg; Darstellung: Weeber+Partner

Beispiel BUWOG Neumarien, Berlin:

Die drei Gebdude mit den insgesamt 361 Mietwohnungen liegen entlang der StraBe und wer-
den zuerst gebaut, zwei davon gemischt mit freifinanzierten und geférderten Wohnungen sowie
eines mit nur geforderten Wohnungen. Die 440 Eigentumswohnungen entstehen im ruhigeren
Innenbereich des Quartiers.

Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:

Die drei nutzungsgemischten Gebdude mit Mietwohnungen hilden das Zentrum des Quartiers.
Die deutlich hohere Zahl an Eigentumswohnungen (Eigentumsanteil von 69 Prozent) gruppiert
sich an drei Seiten um diese Mitte.

Beispiel Niehler WohnArt, KoIn:

Das Grundstiickistin einen siidlichen Bereich mit geforderten Mietwohnungen der Einkommens-
gruppe A (fiir Menschen, die Transferleistungen erhalten), einen mittleren Bereich mit gefor-
derten Mietwohnungen der Einkommensgruppe B (fiir Menschen mit eigenem Einkommen) und
einen nordlichen Bereich mit Eigentum (Wohnungseigentiimergemeinschaften und Reihenh&u-
ser) klar getrennt. Raumlich wird die Trennung durch einen griinen Anger zwischen dem Miet-
wohnungs- und dem Eigentumswohnungsbau noch verstérkt.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



223 Soziale Mischung im Quartier

Bei den Beispielen erfolgt soziale Mischung auf Quartiersebene durch Mischung von Bestand und Neu-
bau, meist in Sanierungsgebieten. In Gebieten mit dlterem eigenem Bestand — teilweise saniert, teil-
weise noch unsaniert — bauen die Unternehmen ergénzend neu oder reien nicht sanierungsféhige
Bestandsgebaude ab und bauen dort neu. Teilweise werden einzelne (wie beim Beispiel Elefantensied-
lung, Neu-Ulm), teilweise zahlreiche Gebaude (wie beim Beispiel Harthof, Miinchen) in einem Quartier
neu errichtet, um eine Mischung von Neubau und Bestand und damit verschiedener Wohnqualitdten zu
schaffen.

Grundsatzlich kann in einem Bestandsquartier mit Wohnungsneubau in verschiedene Richtungen ge-
mischt werden:

= Mischung ,nach unten” durch den Bau von geférderten und giinstigeren Wohnungen, um einer Gen-
trifizierung entgegenzuwirken,

= Mischung ,in der Mitte” durch den Bau verschiedener Wohnungsangebote, um einen breiten
Wohnungsmix zu erhalten,

= Mischung ,,nach oben” durch den Bau von hochwertigeren und hochpreisigeren Wohnungen, um
ein Quartier aufzuwerten.

Mit Neubau in Bestandsgebieten kdnnen explizit neue Zielgruppen von aullerhalb angesprochen
werden und die soziale Mischung kann sich dadurch differenzieren. Gleichermalen kann mit Neubau-
qualitdten, die im Bestand bislang fehlten, die Bestandshewohnerschaft bedient werden (zum Beispiel
mit einer barrierefreien ErschlieBung oder kleinen altersgerechten Wohnungen). Fiir die Wohnungs-
unternehmen ist die Annahme der Neubauprojekte durch die Bestandshevdlkerung wie der neuen Ziel-
gruppen eine doppelte Herausforderung. Neubau in Bestandsgebieten muss immer besonders behut-
sam erfolgen —insbesondere bei Abriss und Neubau.

Beispiel Harthof, Miinchen:

Die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH hat ihren Bestand im Harthof mit
ca. 5.000 Wohneinheiten {iber zehn Jahre saniert und dort nach Abriss 625 groR3teils geforderte,
aber auch freifinanzierte Mietwohnungen neu gebaut; weitere Neubauten folgen. In die Neu-
bauten sind fast ausschlieBlich Neumieter eingezogen.
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Harthof, Miinchen; Darstellung: Weeber+Partner

Beispiel Elefantensiedlung, Neu-Ulm:

In der Elefantensiedlung mit 370 iiberwiegend freifinanzierten, einfach sanierten Bestands-
wohnungen wurde ein Neubau mit 31 gefdrderten Mietwohnungen ergéanzt. Das Neubaupro-
jekt mit geforderten Wohnungen wirkt so hochwertig, dass das Wohnungsunternehmen immer
wieder Anfragen bekommt, ob dort Eigentumswohnungen gekauft werden kdnnen.

Beispiel Rot, Stuttgart:

In Rot hat die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH ca. 20 Prozent ihres
Bestandes mit 1.200 Wohnungen erneuert. Gebaut wurden vor allem freifinanzierte Mietwoh-
nungen, aber auch geférderte Mietwohnungen und ein geringer Anteil an Eigentumswoh-
nungen. Das Wohnungsgemenge hatte vorher eine Monostruktur und wurde durch die Neu-
bauten differenziert.
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Beispiele neue Quartiere und Stadtbausteine

Mischungskonzepte MaBstablichkeit im Uberblick

Anzahl innerhalb eines Hauses in separaten Gebauden
Wohnungen
Neubau
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Feuerbacher Balkon, 196
Stuttgart
Bruno-/MichelstraRe, 148
Wiirzburg
Niehler WohnArt, 716
KdéIn
anton und elisabeth, 147
Kéln
BUWOG Neumarien, 801
Berlin
Altglienicker Hofe, 406
Berlin
Bruno-Biirgel-Weg, 284
Berlin
Neues Wohnen an 101
der Briesestral3e,
Berlin
Fiirstenberg-Kiez, 78
Berlin
Bernhard-Géring- 97
StralRe, Leipzig
Beispiele erganzender Neubau
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Rot, 274
Stuttgart
Harthof, 625
Miinchen
Niiblingweg, 43
Ulm
Teichmatten, 49
Lorrach
Elefantensiedlung, 31
Neu-Ulm
Am Stadtwald, 48
Offenburg

Darstellung: Weeber+Partner
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2.3 Mischung der Finanzierung

Fiir die Entstehung sozial gemischten Neubaus ist dessen Finanzierbarkeit die entscheidende Voraus-
setzung. Fiir das Wohnungsunternehmen, das Wohnungen in gehobenem Standard und preisgiinstige
Wohnungen kombiniert, muss eine Wirtschaftlichkeit des Gesamtprojekts gegeben sein — gegebenen-
falls durch eine Querfinanzierung von Teilbereichen. Fiir Finanzierung, Vermietung, Verkauf und Bewirt-
schaftung relevant sind das Verhéltnis von Miete zu Eigentum sowie das Verhéltnis von freifinanzierten
zu gefdérderten Wohnungen.

Die am Forschungsprojekt mitwirkenden Wohnungsunternehmen mischen:

= teilweise Miete und Eigentum — also freifinanzierte und geférderte Mietwohnungen sowie Eigen-
tumswohnungen und auch Reihenh&user im Eigentum:
Dies machen die BUWOG Bautrdger GmbH, die GAG Immobilien AG, die Siedlungswerk GmbH Woh-
nungs- und Stadtebau, die Stadthau Wiirzburg GmbH und die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebau-
gesellschaft mbH.

= teilweise nurim Mietbereich — also freifinanzierte und geforderte Mietwohnungen:
Dies machen die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH, die LWB Leipziger Woh-
nungs- und Baugesellschaft mbH, die NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH,
die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH, die Stadtische Wohnbaugesellschaft Lérrach
mbH sowie die Genossenschaften EVM Berlin eG, die Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft
Kdln-Siilz eG, die GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG und die ulmer heimstatte eG.

Mit Eigentum zu mischen gilt als ein stabilisierender Faktor fiir ein Quartier. Ein Grund dafiir ist, dass es
im Eigentum allgemein weniger Fluktuation als im Mietwohnungsbestand gibt. ,Eigentum mischt sich
ganz gut”, ist auch die Erfahrung eines kommunalen Wohnungsunternehmens. Dies gilt allerdings nicht
prinzipiell. Die Unternehmen machen auch die Erfahrung, dass man nicht iiberall ertragreich Eigentum
bauen kann. Eigentum muss ins Quartier und in den Stadtteil passen.

Die Beispiele zeigen, dass privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen bei ihren Neubauquartieren
natiirlich deutlich hohere Eigentumsanteile realisieren als kommunale Wohnungsunternehmen. Die
kommunalen Wohnungsunternehmen haben nicht nur einen anderen Grundauftrag, sondern auch die
Erwartung der Offentlichkeit an sie hat sich in letzter Zeit verdndert. ,Frither wurden wir kritisiert, wenn
wir nur Sozialwohnungen in unserem Bestand hatten und keine Eigentumswohnungen gebaut haben.
Heute ist es andersherum. Wir werden kritisiert, wenn wir zu viele Eigentumswohnungen bauen”, be-
schreibt ein kommunales Unternehmen seine Situation. In Berlin geht es so weit, dass stadtischen
Wohnungsgesellschaften der Bau und der Verkauf von Eigentumswohnungen durch die Politik komplett
untersagt ist. Dieser dffentliche und politische Druck schrénkt die Umsetzung vielféltiger — durchaus
bewéhrter — Mischungskonzepte ein.

Ein Hemmnis dafiir, Miete mit Eigentum zu mischen, ist die daraus resultierende, schon im Kapitel 2.2
angesprochene komplexere Bewirtschaftungssituation. Ein Wohnungsunternehmen verliert Einfluss
auf seinen Wohnungsbestand, wenn es sich in einer Wohnanlage mit Wohnungseigentiimergemein-
schaften und gegebenenfalls deren Fremdverwaltung auseinandersetzen muss. Hat das Unternehmen
dagegen alle Wohnungen im eigenen Bestand, tut es sich leichter und es hat bessere Gestaltungsmog-
lichkeiten. Andersherum ist es deshalb gleichermaBen schwierig, einem Bautrdger vorzugeben, er solle
einen bestimmten Anteil geférderter Mietwohnungen in ein Neubauquartier integrieren.
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Ein fiir jedes Neubauquartier pauschal sinnvolles Mischungsverhéltnis der Finanzierungsformen Iésst
sich kaum festlegen. Die Wohnungsunternehmen wollen ihre Ansétze immer quartiersspezifisch ent-
wickeln. Bei den Beispielen mit Eigentum liegt der Eigentumsanteil bei durchschnittlich 42 Prozent und
streut zwischen 9 und 69 Prozent. Hinzu kommen bei diesen Beispielen durchschnittlich 19 Prozent frei-
finanzierte und 39 Prozent geférderte Mietwohnungen, wobei der Férderanteil zwischen 23 und 66 Pro-
zent streut. Bei den Beispielen ohne Eigentum liegt der Anteil geférderter Mietwohnungen mit durch-
schnittlich 43 Prozent etwas hdher, jedoch streut ihr Anteil hierbei zwischen 0 und 100 Prozent.

Bei Betrachtung der verschiedenen Quartierstypen liegt der Anteil von durchschnittlich 53 Prozent
geforderten Mietwohnungen bei ergdnzenden Neubauten deutlich héher als bei neuen Quartieren
und Stadtbausteinen. Eigentum spielt — mit einem durchschnittlichen Anteil von nur 2 Prozent — beim
ergdnzenden Neubau eine nachrangige Rolle, nur bei einem von sechs untersuchten Projekten wurden
Eigentumswohnungen integriert. Die Erneuerung von Bestandsquartieren erfolgt so behutsam wie mag-
lich, radikale Eingriffe werden in der Regel vermieden. Die Ergénzung von — teilweise saniertem, teil-
weise unsaniertem — Bestand durch Neubau ist schon ohne génzlich andere Finanzierungskonzepte ein
wesentlicher Schritt, der neue und andere Wohnqualitdten bringt und die soziale Mischung des Quar-
tiers beeinflusst. Bei den Beispielen neuer Quartiere und Stadtbausteine ergibt sich grob betrachtet im
Durchschnitt eine Drittelung von Eigentum, freifinanzierten Mietwohnungen und geférderten Mietwoh-
nungen. Bei den einzelnen Beispielen streuen diese Anteile breit, weil sie je nach Ausgangssituation
quartiersspezifisch festgelegt werden.

In Bezug auf den Eigentumsanteil ist zu beriicksichtigen, dass dieser sich in der Regel immer in einen
Teil selbstgenutztes Eigentum und in einen Teil privat vermietete Wohnungen — den freifinanzierten
Mietwohnungen zuzuordnen — aufgliedert und iiber die Zeit verdndert. Dies dndert die offensichtlichen
Mischungsverhéltnisse zwischen Eigentum und Miete nochmals etwas.

Die am Forschungsprojekt mitwirkenden Wohnungsunternehmen bewerten etwas unterschiedlich, wie
hoch der Anteil geférderter Mietwohnungen sein kann und sein soll, der sich gut in ein Neubauprojekt
integrieren und auch wirtschaftlich darstellen lasst. Wahrend eines der Unternehmen eine Quote von
20 Prozent als gut vertréglich, eine Quote von 50 Prozent jedoch kritisch sieht, hat sich ein anderes
Unternehmen eine Quote von maximal 50 Prozent geférderten Wohnungen gesetzt. Wieder ein anderes
Unternehmen agiert mit einem Anteil 30 bis 60 Prozent gefdrderten Mietwohnungen. ,Wir gehen mit
hohen Quoten ins Rennen, aber quartiershezogen”, sagt dieses kommunale Wohnungsunternehmen.
Alle beteiligten Wohnungsunternehmen sehen die Vorgaben von (zu) hohen Quoten durch die Kommu-
nen oder Bundesldnder kritisch, weil sie ihnen keine projektspezifischen Gestaltungsspielrdume mehr
lassen (siehe Kapitel 2.6 Kommunale und Landes-Vorgaben).

Als ,langfristig sozial ausgewogene Mischung“¥ gilt bei den Wohnungsunternehmen in Bezug auf die
Finanzierung in etwa folgendes Mischungsverhiltnis:

= gin Drittel geforderte Mietwohnungen,

= ein Drittel freifinanzierte Mietwohnungen (von Wohnungsunternehmen als Bestandshalter oder von
privat vermietenden Kapitalanlegern),

= ein Drittel Eigentumswohnungen fiir Selbstnutzer (Anteil wird sich iiber die Zeit &ndern).

47 Expertenworkshop 24.10.2017 in Stuttgart
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Mischungskonzepte Finanzierung im Uberblick

Beispiele neue Quartiere und Stadtbausteine
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24 Mischung von Bewohnergruppen

Zuerst denkt man in Bezug auf die Mischung verschiedener Bewohnerinnen und Bewohner in einem
Neubauprojekt oft an die Mischung unterschiedlicher Einkommensgruppen, abgeleitet von der Mi-
schung unterschiedlich teurer freifinanzierter und geférderter Wohnungen. Die Mischung von Bewoh-
nergruppen ist jedoch weit vielféltiger und die Wohnungsunternehmen legen ihre Zielgruppen fiir ein
Neubauprojekt vorher sehr konkret fest.

Gemischt werden unterschiedliche:

= soziale Lagen, Milieus, Einkommensverhiltnisse:
durch Miete und Eigentum, freifinanzierte und geférderte Wohnungen;

= Generationen, auch altere Menschen mit Unterstiitzungshedarf:
durchunterschiedliche WohnungsgréRen, barrierefreie undbarrierearme Wohnungen, beson-
dere Wohnformen (Wohngemeinschaften, betreutes Wohnen, Mehrgenerationenwohnen);

= Menschen mit und ohne Behinderungen, also Inklusion im weitesten Sinne:
durch barrierefreie Wohnungen, besondere Wohnformen (betreute Wohngruppen, Wohn-
gemeinschaften);

= HaushaltsgroBen — von kinderreichen Familien bis zu Alleinlebenden:
durch unterschiedliche WohnungsgréBen und Wohnungstypologien;

= Herkiinfte, Kulturen — zum Beispiel Arbeitsmigranten, Spétaussiedler, Gefliichtete, damit
verbunden auch unterschiedlicher Aufenthaltsstatus:
durch Steuerung der Belegung;

= schwierige Mieter — zum Beispiel Menschen mit psychischen Erkrankungen, mit Suchtpro-
blemen, Messies, Wohnungslose:
durch besondere Wohnformen (Wohngruppen, Appartements), Steuerung der Belegung.

Damit verbunden ist auch die Mischung unterschiedlicher Lebensweisen, Verhaltensweisen und Wert-
vorstellungen, zum Beispiel beziiglich Ordnung, Ldrm, Hoflichkeit. Diese kdnnen gepragt sein durch
die Generation, die Haushaltsform, die HaushaltsgroRRe, die Herkunft und vieles mehr. Die Erfahrungen
der bei den Wohnungsunternehmen fiir Belegung und Bestandsbetreuung Zustandigen helfen, dies im
Belegungsverfahren von Wohnungen etwas zu steuern. Letztlich lassen sich persdnliche Einstellungen
und individuelles Alltagsverhalten vorab jedoch kaum beurteilen, sondern zeigen sich erst im Zusam-
menleben der Bewohner.

Die soziale Mischung in ihren Neubauquartieren ist fiir die Wohnungsunternehmen vor allem auch eine
Frage der Altersdurchmischung — im Gegensatz zu neuen Einfamilienhausgebieten mit homogenen
Einkommens- und Altersstrukturen. Zunehmend werden besondere Wohnformen fiir Altere in den Quar-
tieren angeboten (siehe Kapitel 3.2.3 Soziale Mischung durch Integration besonderer Wohnformen). Die
ulmer heimstétte eG fiihrt seit Giber zehn Jahren immer wieder Mitgliederbefragungen durch, bei denen
auch nach Wohnformen fiir das Leben im Alter gefragt wird. Sie stellt dabei eine zunehmende Offenheit
fiir spezielle Wohnformen fest: Neben betreutem Wohnen und Mietwohnungen mit mobiler Pflege ist
inshesondere das Interesse an Mehrgenerationenwohnen und Wohngemeinschaften iiber die Jahre
stark gestiegen. Die Genossenschaft, deren Mitglieder eine gemischte Altersstruktur haben, mochte
natiirlich auch den Anforderungen ihrer vielen dlteren Mitglieder gerecht werden.
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Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:
In einem Gebaude in der Quartiersmitte bietet die Samariterstiftung 28 barrierefreie Mietwoh-
nungen fiir betreutes Wohnen an.

Beispiel Rot, Stuttgart:

In einem der Neubauprojekte gibt es zwei selbst organisierte, ambulant betreute Wohn-Pflege-
Gemeinschaften mit je acht Zimmern, eine davon fiir die kultursensible Pflege von Menschen
tiirkischer Herkunft oder muslimischen Glaubens.

Beispiel Harthof, Miinchen:

In einen Neubau mit insgesamt 75 geférderten Mietwohnungen sind eine Senioren-Wohn-
gemeinschaft (mit 8 Wohnungen) und zwei Wohngemeinschaften fiir Menschen mit Demenz-
erkrankung (mit insgesamt 17 Wohnungen) integriert.

Die Wohnungsunternehmen sehen einen zunehmenden Bedarf, Menschen mit Behinderungen in ihrem
Wohnungsbestand zu integrieren. In der Regel erfolgt dies in Form von Wohngruppen (siehe Kapi-
tel 3.2.3 Soziale Mischung durch Integration besonderer Wohnformen). Hintergrund ist unter anderem
die geforderte Auflésung von Komplexeinrichtungen, die eine gro3e Anzahl dezentraler Wohnangebote
erforderlich macht. Die am Forschungsprojekt beteiligten Wohnungsunternehmen, die bei ihren Projek-
ten Erfahrungen mit Wohnungen fiir Menschen mit Behinderungen haben, fiihlen sich gut in der Lage,
solche Wohnformen bereitzustellen. Sie brauchen dafiir jedoch einen — am besten &rtlichen — sozialen
Tréager als Partner, der die Konzeption begleitet und die Betreuung {ibernimmt.

Beispiel Niiblingweg, Ulm:
Zum Gebdudekomplex mit insgesamt 43 Mietwohnungen gehdren zwei Wohngruppen fiir
Menschen mit Behinderungen in ambulanter Betreuung durch den RehaVerein fiir soziale
Psychiatrie Donau-Alb e.V.

Beispiel Niehler WohnArt, Kdln:
Im Neubauquartier mit insgesamt 716 Wohnungen gibt es eine Wohngruppe fiir Menschen mit
geistiger Behinderung, betreut durch die Sozial-Betriehe-Kadln.

Beispiel anton und elisabeth, Kdln:

Zu den insgesamt 147 Mietwohnungen gehoren sieben Wohngruppen mitin Summe 47 geférder-
ten Mietwohnungen. Davon sind drei Wohngruppen fiir Menschen mit Behinderungen, betreut
von der Lebenshilfe Kéln, und vier Wohngruppen fiir ,ServiceWohnen-60plus®, betreut von der
Diakonie Michaelshoven.
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Die Wohnungsunternehmen sind beziiglich der Mischung von Menschen mit Migrationshintergrund er-
fahren, die Nationen sorgféltig zu beriicksichtigen. Es ldsst sich nicht jede Nation mitjeder in einem Haus
zusammenbringen, nach Erfahrung der Unternehmen unter anderem keine Menschen arabischer und
tiirkischer Herkunft zusammen. Neu hinzugekommen ist fiir die Wohnungsunternehmen in den letzten
Jahren die Unterbringung von Gefliichteten. Ihr Ansatz ist, sie mdglichst dezentral unterzubringen. ,Wir
haben kein Problem damit, eine Fliichtlingsfamilie mit ins Haus zu nehmen. Aber wir wiirden keine vier
oder fiinf Fliichtlingsfamilien in einen Hausaufgang nehmen®, so ein privatwirtschaftliches Wohnungs-
unternehmen. Auch ein kommunales Unternehmen beschreibt seine Strategie so: ,Wir belegen nicht
ein ganzes Haus mit Fliichtlingen, weil das einem Quartier nicht gut tut. Wir mischen Fliichtlinge lieber
in einzelne Hauser und in verschiedene Quartiere ein.”

Eines der beteiligten kommunalen Unternehmen versorgt im Rahmen seines grundsétzlichen Mi-
schungsansatzes fiir jedes Haus auch schwierigere Mietergruppen — zum Beispiel Gefliichtete, frii-
here Héftlinge, ehemalige Obdachlose — ,gerduschlos mit”. Die Erfahrungen sind positiv, es gibt dort
nur wenige Problemfille. Ein anderes Unternehmen stellt heraus, dass eine solche Mischungsstrategie
jedoch auch viel Arbeit erfordert. Nicht alle Unternehmen nehmen schwierigere Wohnungsbewerber
—zum Beispiel Obdachlose —in einen Neubau, sondern bieten ihnen Wohnraum eingestreut im Bestand
an.

Trotz der grundsétzlichen Aussage ,Stabil ist es nur, wenn es gemischt ist.” thematisieren die am For-
schungsprojekt mitwirkenden Wohnungsunternehmen auch Grenzen der Mischung von Bewohner-
gruppen und ihrer Steuerung. ,Man muss schauen, wie grol die stabilisierende Gruppe sein muss. Da
geht nicht 50:50, sondern eher 80 Prozent Starkere und 20 Prozent Schwéchere”, sagt der Geschéfts-
fiihrer eines kommunalen Unternehmens. Gemischt wird selbstversténdlich nicht immer zwischen allen
Bereichen. Ein privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen versucht meistens, vom Alter eine ge-
mischte Struktur und von den sozialen Verhaltnissen eher eine einheitliche Hausgemeinschaft zusam-
menzusetzen. Inwieweit die Zusammensetzung von Bewohnergruppen gesteuert werden kann, ist auch
unternehmensabhéngig. Ein privatwirtschaftliches Unternehmen kann eher steuern und auswéhlen als
ein kommunales Unternehmen, das unter anderen von der Kommune vorgeschlagene Mieterinnen und
Mieter in belegungsgebundenen Wohnungen unterbringen muss (siehe Kapitel 4.1 Steuerung der Bele-
gung). Eine Grenze fiir die gegebenenfalls gewiinschte Mischung von Bewohnergruppen setzt auch der
Mietpreis, er entscheidet letztlich iiber die Zielgruppen.
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25 Mischung von Nutzungen

Die Rahmenbedingungen und die Ausgestaltung von Nutzungsmischung in Neubauquartieren sind
keine Schwerpunkte der Analyse. Trotzdem ist die Frage relevant, welche Bedeutung eine funktionale
Mischung fiir das Funktionieren einer sozialen Mischung hat.

Aus Sicht der beteiligten Wohnungsunternehmen ist eine funktionale Mischung wichtig, weil mit ihr
Begegnungsorte in einem Quartier geschaffen werden. lhre Erfahrung ist: ,,Dann hat man es leichter
mit sozialer Mischung.”

Abhéngig von der Lage eines Neubauquartiers ist das Thema der Nutzungsmischung im Erdgeschoss.
Erdgeschosse in innerstddtischen Lagen entlang einer Stralle eignen sich in der Regel nicht zum
Wohnen, sodass dafiir alternative Nutzungen entwickelt werden.

Kindertagesstatten sind fiir die Wohnungsunternehmen ein sehr relevantes Thema. Bei sieben
der 16 Beispiele wurde eine Kindertagesstitte mitgebaut. Kommunen fordern den Bau von Kinder-
tagesstétten vehement ein und machen ihn auch zur Auflage im Zusammenhang mit der Vergabe von
Grundstiicken.

Auch wenn sie sich immer wieder damit auseinandersetzen, sind gewerbliche Nutzungen nicht das
Kerngebiet der Wohnungsunternehmen. Eines der beteiligten Unternehmen sagt deshalb: ,Wir tun
uns schwer mit Nutzungsmischung.” Aber wenn die Lage es gebietet oder es sich als Auflage aus der
Grundstiicksakquisition ergibt, lassen sich die Wohnungsunternehmen auf eine funktionale Mischung
ein. Voraussetzung fiir sie ist, dass sich das Gewerbe auf Dauer selbst tragen muss. Aber die Unterneh-
men zeigen auch Bereitschaft, eine Nutzung wie einen Backer oder Ahnliches gegebenenfalls iiber die
Miete zu subventionieren.

In welchem Umfang Nutzungsmischung in einem Neubaugquartier sinnvoll ist, ist sehr von der klein-
radumigen Lage und Umgebung der Wohnanlage abhéngig.

Beispiel anton und elisabeth, Kdln:

Die GWG KalIn-Siilz eG hat viel Bestand in der Umgebung des Neubauprojekts und wusste
dadurch, was an Infrastruktur in dieser guten Lage einer groRen GroRstadt fehlt. Neben den
sehr vielféltigen Wohnungsangeboten gibt es auch eine sehr umfassende Nutzungsmischung.
Zur Wohnanlage mit 147 Wohnungen gehdren: ein Rewe-City, eine Biiroeinheit, zwei grol3e
Arztpraxen, zwei Therapiepraxen, eine Tagespflege, ein Restaurant mit separater Vinothek,
eine Kindertagesstatte mit zwei Gruppen, in der profanierten Kirche im Erdgeschoss die Ge-
schéftsstelle der GWG Koln-Siilz eG und im Obergeschoss ein Veranstaltungsraum fiir bis zu
400 Personen.

Beispiel Briesestral3e, Berlin:

Hybrides Wohnen als Kombination von Wohnen und Arbeiten sowie ein Café sollen die Erd-
geschossbereiche beleben. Die 17 Atelierwohnungen sind vorrangig Wohnungen und haben
mehr Wohnflache als Atelierfliche. lhr zum Arbeiten vorgesehener Atelierraum ist mit grof3en,
schaufensterartigen Fenstern zur StraBe ausgerichtet. Dieses Konzept war schon in der Wett-
bewerbsausschreibung gefordert.
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2.6 Kommunale und Landes-Vorgabhen

Fiir den Entstehungsprozess sozial gemischter Wohnanlagen sind auch die Rahmenbedingungen und
Vorgaben der Kommune und des Bundeslandes ausschlaggebend. Sie kdnnen steuern:

= in welchem Verhéltnis geforderte und freifinanzierte Wohnungen gemischt werden (miissen),
= ob und zu welchen Bedingungen kommunale Grundstiicke zur Verfiigung stehen,
= zu welchen Konditionen Wohnungsneubau geférdert wird.

2.6.1 Zu erfiillende Forderquoten

In der letzten Dekade haben zahlreiche Stddte Quoten fiir geforderten Wohnungsbau bei Neubau-
projekten vorgegeben. Damit wird der Bau sozial gemischter Neubauten mit unterschiedlichen Preis-
niveaus erzwungen, weil in den Stadten zunehmend dringend bendtigter preisgiinstiger Wohnraum
fehlt. Gibt es solche Forderquoten, die von allen Bauherren ab einer bestimmten ProjektgroRe erfiillt
werden miissen, bestimmen diese im Wesentlichen die Mischung der Finanzierung. ,,Gegenwirtig hat
sich dieses Instrument — jedenfalls was den Neubau betrifft — zum wichtigsten Werkzeug fiir eine aktive
soziale Mischung auf kommunaler Ebene entwickelt“*, stellen Tilman Harlander und Gerd Kuhn fest.

Die am Forschungsprojekt mitwirkenden Wohnungsunternehmen hinterfragen vorgegebene Forder-
quoten durchaus kritisch. Sie stellen fest: ,\WWenn man nur Quoten beriicksichtigt, wird aus Mischung
Gettoisierung.” Quoten schréanken den Spielraum der Unternehmen bei der Steuerung der sozialen
Mischung in ihren Neubauprojekten ein. Aufgrund ihrer langjéhrigen Erfahrungen wiirden sie teilwei-
se andere Mischungsverhaltnisse umsetzen, als es die Quoten fordern. Auch bei der konkreten Bele-
gung von Wohnungen sind die Unternehmen in ihren Steuerungsmdglichkeiten teilweise eingeschrénkt
(siehe Kapitel 4.1 Steuerung der Belegung).

Die Forderquoten liegen haufig bei 20 Prozent (zum Beispiel in Stuttgart) oder 30 Prozent (zum Beispiel
in Berlin, KéIn, Leipzig, Miinchen). Die Tendenz geht zum Anheben der Quoten. Berlin hat die Férder-
quote 2017 von 25 Prozent der Wohneinheiten auf 30 Prozent der Geschossflache erhoht. Fiir stédtische
Grundstiicke und kommunale Wohnungsunternehmen gelten teilweise héhere Quoten von bis zu 50 Pro-
zent (zum Beispiel in Berlin, Miinchen, Stuttgart). Die Wohnungsunternehmen stellen immer hdhere und
immer spezifischere Quoten deutlich infrage. Je hoher die vorgegebenen Quoten sind, desto weniger
projekt- und quartiersspezifischen Gestaltungspielraum haben die Wohnungsunternehmen bei ihren
Neubauprojekten.

Die Wohnungsunternehmen sind etwas flexibler, wenn die Férderquotenmodelle ErsatzmalBnahmen zu-
lassen oder zu erfiillende Quoten zwischen Projekten geschoben werden kdnnen. Bei der Anpassung
des , Kooperativen Baulandmodells KéIn” 2017 hat die Wohnungswirtschaft das Umverteilen von Quo-
ten zwischen Projekten gefordert, aber nicht durchsetzen kdnnen. Anderswo erfolgt dies teilweise iiber
intensive Verhandlungen im Einzelfall. Dariiber, dass ein Umverteilen in jedem Fall sozial vertréglich
erfolgen miisste, sind sich die Unternehmen einig: ,Hier 20 Prozent und dort 40 Prozent wére sozial ver-
antwortlich. Aber hier 100 Prozent und dort 0 Prozent ist nicht vertraglich.”

Solche Forderquotenmodelle zeigen nur Wirkung am Wohnungsmarkt, wenn sie dann auch konsequent
angewendet werden. Wenn es zu viele Ausnahmen und Entscheidungen im Einzelfall gibt, sind sie nicht
zielfiihrend. Dies liegt in der operativen Verantwortung der Kommunen.

48 Harlander/Kuhn, 2012. S. 397
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Beispiele von Forderquotenmodellen in Berlin, KéIn, Miinchen, Stuttgart

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung

Geltungsbereich:

= Bej Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans fiir Herbeifiihrung von Genehmigungs-
fahigkeit eines Wohnungsbauprojekts.

= Beiallen Wohnungsbauvorhaben mit Zuldssigkeit des Abschlusses stddtebaulicher Vertrage.

Forderquote:
= 30 Prozent der Geschossflache fiir Wohnnutzung als forderfahigen Wohnraum ab 01.02.2017
mit Ubergangsregelung; davor 25 Prozent forderfihige Wohneinheiten.

vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung.
Kurzfassung - Stand: 14.04.2015. — Berlin 2015

vgl. www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/de/vertraege/ (entnommen 26.02.2018)

Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbhaugesellschaften Berlins

Geltungsbereich:
= Neubauprojekte stadtischer Wohnungsbhaugesellschaften.

Forderquote:
= Mindestens 50 Prozent der Neubauwohnungen mietpreis- und belegungsgebunden fiir Per-
sonen mit Wohnberechtigungsschein; Abweichung davon in begriindeten Ausnahmen.

vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen et al.: ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung.” Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften Berlins. —
Berlin 2017

Kooperatives Baulandmodell Kdin

Geltungshereich:

= Alle Vorhaben mit verbindlicher Bauleitplanung zur Schaffung von Planungsrecht und Bau-
recht fiir Wohnzwecke.

= Vorhaben ab 1.800 m2 Geschossflache oder ab 20 Wohneinheiten.

Foérderquote:

= Mindestens 30 Prozent der Geschossflache fiir Wohnzwecke im 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau.

= Fdrderquote mindestens zu zwei Dritteln im Mietwohnungsbhau Forderweg A umzusetzen und
bis zu einem Drittel wahlweise im Mietwohnungsbau Férderweg B (fiir Haushalte, deren Ein-
kommen die Einkommensgrenzen des Férderwegs A um 0,01 bis 40,00 Prozent {iberschreiten)
oder im offentlich geférderten selbstgenutzten Wohneigentum; Abweichung im Einzelfall.

= Priifung der Sozialraumvertréglichkeit der Forderquote im Einzelfall durch das Amt fiir Woh-
nungswesen der Stadt Koln.

ErsatzmalBnahmen:
= Keine; Forderquote ist innerhalb des Plangebietes zu erfiillen.

vgl. Stadt KéIn: Das Kooperative Baulandmodell KéIn. Richtlinie und Umsetzungsanweisung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.05.2017 — KdIn 2017
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Sozialgerechte Bodennutzung SoBoN Miinchen

Geltungsbereich:

= Staddtebauliche MaRnahmen im Rahmen von Bauleitplanungen und stddtebaulichen Satzun-
gen, die planungsbedingt Lasten bei der Stadt auslésen und die zu einer erheblichen Boden-
wertsteigerung fiihren.

Forderquote:

= 30 Prozent der fiir Wohnungsbau neu geschaffenen Geschossflache fiir geforderten Woh-
nungsbau; auf stadteigenen Wohnbauflachen 50 Prozent.

= Forderquote in der Regel zu zwei Dritteln fiir geforderten Mietwohnungsbau-EQF (EQOF:
Einkommensorientierte Férderung) und zu einem Drittel fiir geforderte Mietwohnungen-EOF
bzw. Miinchen Modell-Miete oder forderféahige Eigenwohnungen.

= Weitere 10 Prozent der fiir Wohnungsbau neu geschaffenen Geschossfléche fiir preisge-
dampften Mietwohnungsbau fiir Haushalte mit Einkommen i{iber den Einkommensgrenzen
staatlicher und kommunaler Wohnungsbaufdrderprogramme.

ErsatzmalBnahmen:
= Ersatzstandort in rdumlicher N&he (etwa 1.000 m), vorausgesetzt planungsrechtliche Zu-
ldssigkeit und soziale Vertraglichkeit am Ersatzstandort.

vgl. Landeshauptstadt Miinchen Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung: Die Sozialgerechte Bodennutzung.
Der Miinchner Weg. Verfahrensgrundséatze zur Sozialgerechten Bodennutzung in der Neufassung vom
26.07.2017. — Miinchen 2017

Stuttgarter Innenentwicklungsmodell

Geltungshereich:

= Stadtweit, bei neuem Planungsrecht zugunsten einer héherwertigen Nutzung.

= Erste geforderte Wohnung ab 450 m2 und erste Sozialmietwohnung ab 1.350 m? neuer
Geschossflache.

Fordergquote:

= 20 Prozent der fiir Wohnen neu geschaffenen Geschossflache fiir geférderte Wohnungen,
Erh6hung auf bis zu 50 Prozent bei stédtischen Grundstiicken.

= |m Normalfall Verteilung der Quote von 20 Prozent zu je einem Drittel auf die drei stadti-
schen Forderprogramme Sozialmietwohnungen, Mietwohnungen mittlere Einkommensbezie-
her, Preiswertes Wohneigentum; alternativ 50 Prozent Sozialmietwohnungen und 50 Prozent
eines der anderen Programme.

ErsatzmaBnahmen:
= |m Umkreis von 1.000 m méglich, Férderquote erhdht sich jedoch von 20 auf 30 Prozent.
= Keine Ablose durch Geldzahlung vorgesehen.

vgl. www.stuttgart.de/SIM (entnommen 16.02.2018)
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26.2 Grundstiicksverfiigharkeit und -vergabe

Um Neubauquartiere in ihren unterschiedlichen Dimensionen entwickeln zu kénnen, miissen entspre-
chend groBe Grundstiicke zur Verfiigung stehen. Alle ausgewahlten Beispiele sind nicht auf der griinen
Wiese auf neu erschlossenem Bauland entstanden, sondern in einem stadtischen Zusammenhang. Der
Konkurrenzdruck auf solche Grundstiicke in guter Lage ist, sofern sie auf den Markt gelangen, grol3.

Gut die Halfte der untersuchten Projekte wurde auf Konversions- und Brachflachen gebaut, auf denen
es zuvor keine Wohnnutzung gab, sondern unter anderem ein Krankenhaus, ein Waisenhaus, ein Fried-
hof, ein Kindergarten, ein Parkhaus, Garagen, Firmengeb&dude sowie eine Griinflache.

Ein Teil der Wohnungsunternehmen hat auf eigenen Grundstiicken neu gebaut, sowohl neue Quartiere
als auch ergédnzenden Neubau. Dies waren:

= Vorratsgrundstiicke: zum Beispiel fiir das Projekt ,Altglienicker Héfe” der STADT UND LAND,

= Abriss von nicht mehr sanierungsfdhigem eigenen Wohnungsbestand und (Ersatz-)Neubau: zum
Beispiel bei den Projekten ,Bruno-/MichelstraBe” der Stadtbau Wiirzburg, ,Niehler WohnArt” der
GAG Kaoln, ,Harthof” der GWG Miinchen,

= Konversionen: zum Beispiel bei den Projekten ,Neues Wohnen an der Briesestrale” der STADT UND
LAND, ,,Am Stadtwald” der GEMIBAU.

Beiden Projekten ,Feuerbacher Balkon” des Siedlungswerks und ,,anton und elisabeth” der GWG KéIn-
Siilz eG wurde das Grundstiick im Rahmen einer Konzeptvergabe vergeben. Andere Unternehmen be-
warben sich mit einem Preisangebot um die Projektgrundstiicke.

Beispiel anton und elisabeth, Kéln:

Fiir das ehemalige Waisenhausgelande mit zu erhaltendem denkmalgeschiitzten Bestand gab
es eine zweistufige Konzeptausschreibung fiir zwei Baufelder und die Kirche. In der ersten Stufe
musste ein Konzept vorgeschlagen werden. Fiir die stddtebauliche Konzeption musste die GWG
Kadln-Siilz eG einen Architekten gewinnen, ohne zu wissen, ob sie das Grundstiick letztlich be-
kommen wird. Die drei besten von elf Bewerbern waren in der zweiten Stufe dann zur Héchst-
preisvergabe zugelassen.

Beispiel Niiblingweg, Ulm:

Die ulmer heimstatte eG hat das Grundstiick von der Stadt Ulm gekauft. Die Stadt Ulm verkauft
die Grundstiicke nicht zum Hochstpreis und vermeidet dadurch Bodenspekulation. Uber Grund-
stiickspreise und Kaufer entscheidet der Gemeinderat.

»Die Stadt Ulm betreibt seit rund 125 Jahren eine systematische Bodenpolitik, indem sie Flachen
fiir kiinftige bauliche Entwicklungen auf Vorrat aufkauft und ganz gezielt zur Aufgabenerfiillung
der Stadt Ulm einsetzt bzw. wieder verduBert. [...] Grundprinzip dabei ist, dass die Stadt Ulm ei-
nen Bebauungsplan fiir ein kiinftiges Baugebiet erst dann in das Verfahren bringt, wenn sie auch
Eigentiimer der betroffenen Flachen ist.”

www.ulm.de (entnommen 19.03.2018)
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26.3 Landeswohnraumforderung

Die Wohnungsunternehmen haben bei den Expertenworkshops eine fehlende Kontinuitét von Férder-
programmen und Férderbedingungen beméangelt. Dies erschwert ihnen die Konzeption von Neubaupro-
jekten. Wahrend es zum Beispiel in Bayern durchgéngig ein soziales Wohnférderprogramm gab, wurde
in Berlin 2014 eine Wohnungsneubaufdrderung neu aufgelegt, in Sachsen 2016. Die Landeswohnraum-
forderung ist landerspezifisch sehr unterschiedlich ausgestaltet: teilweise als Zuschuss, teilweise als
Darlehen — teils auch zinslos, mit oder ohne Tilgungszuschuss, iiberwiegend als Objektforderung, teil-
weise kombiniert mit Subjektférderung etc.

Wihrend die Objektférderung die Errichtung und die Miete einer bestimmten Wohnung subventioniert,
begiinstigt die Subjektférderung direkt und individuell bestimmte Personen. Immer wieder wird eine
Umstellung von der vorherrschenden Objektférderung auf eine Subjektférderung diskutiert. Der Vertre-
ter einer Genossenschaft pladierte bei einem Expertenworkshop sehr dafiir: ,Es geht kontrér, wenn die
soziale Bindung einer Wohnung ins Grundbuch eingetragen wird.” Die Wohnungsunternehmen wiéren
bei der Steuerung der Wohnungsbelegung flexibler, wenn nicht eine bestimmte Wohnung einer Bin-
dung unterliegen wiirde, sondern wenn der Mieter mit finanziellem Unterstiitzungsbhedarf bezuschusst
werden wiirde.

Zu den Forderbedingungen gehdren in der Regel nach Zimmeranzahl oder HaushaltsgroBe einzuhal-
tende WohnungsgréfRen. Vorgegebene Baukostenobergrenzen konnen Wohnungsunternehmen bei
der derzeitigen Baupreisentwicklung an die Grenze der Wirtschaftlichkeit bringen. Beim Programm
»Soziale Wohnraumfdrderung 2017-2020" in Sachsen liegt die Baukostenobergrenze beispielsweise bei
2.200 Euro/m2. Fiihrt eine Ausschreibung jetzt zu héheren Baukosten, muss das Wohnungsunternehmen
die Differenz — ohne Férderung — tragen. In einem friiheren Programm gab es bei Uberschreitung der
Grenze iiberhaupt keine Forderung, diesbeziiglich wurden die Bedingungen also verbessert.

Die soziale Mischung in einem Neubauprojekt kann — sofern vom Land oder von der Kommune ange-
boten — auch durch den Einsatz unterschiedlicher Férderprogramme gesteuert werden, zum Beispiel
mit den Férdermodellen 1 und 2 in Berlin.

Bayern: Einkommensorientierte Forderung (EOF)

Die bayerische einkommensorientierte Forderung fiir die Schaffung von Mietwohnraum in
Mehrfamilienhdusern kombiniert Objekt- und Subjektférderung.

Grundforderung: Darlehen fiir den Bauherrn

= mit objektabhdngigem Anteil (je m2 Wohnflache bis zu 50 Prozent der Kostenobergrenze,
Erhohungsmaglichkeiten bis zu max. 35 Prozent) und

= belegungsabhéngigem Anteil (Bemessung nach der Belegungsstruktur).

Zusatzférderung: Zuschuss fiir den Mieter

= gleicht den Unterschiedshetrag zwischen der Erstvermietungsmiete und der fiir den Mieter
nach seinem Einkommen zumutbaren Miete aus;

= Voraussetzung: Abstand zwischen ortlicher Erstvermietungsmiete und jeweils zumutbarer
Miete betrdgt mindestens 1 Euro/m? Wohnfldche monatlich.

vgl. Oberste Baubehtrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr: Ubersicht iiber die
Wohnraumfdrderung in Bayern. — Miinchen 2016. In: www.stmi.bayern.de/buw/wohnen/ (entnommen 20.03.2018)
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Berlin: Wohnungshauforderungsbestimmungen 2018

Die Wohnungsneubaufdrderung erfolgt als zinsloses Baudarlehen iiber die Férderlaufzeit von
30 Jahren.

Fordermodell 1:

= Fiir Wohnungen fiir Personen mit Wohnberechtigungsschein, bei einer anfianglichen Miete
von 6,50 Euro/m?

= Baudarlehen mit 25 Prozent Tilgungszuschuss

= max. 91.000 Euro pro geforderter Wohnung, max. 1.300 Euro/m?2 geférderter Wohnflache

Férdermodell 2:

= Fiir Wohnungen fiir Haushalte mit Einkommen bis zu 180 Prozent der Bundeseinkommens-
grenze, bei einer anféanglichen Miete von 8,00 Euro/m2

= Baudarlehen ohne Tilgungszuschuss

= max. 70.000 Euro pro geférderter Wohnung, max. 1.000 Euro/m? geférderter Wohnflache

= Fdrdermodell 2 kann nur in Anspruch genommen werden, wenn mindestens 30 Prozent der
Wohnungen des gesamten Vorhabens im Rahmen des Fordermodells 1 errichtet werden. Der
Anteil von Férdermodell 2 soll nicht mehr als 20 Prozent betragen.

Die maximal geforderte Wohnflache (ohne Balkone und Loggien) betrédgt bei 1-Zi.-Whg. 40 m?,
1,5- bis 2-Zi.-Whg. 54 m2, 3-Zi.-Whg. 70 m?, 4-Zi.-Whg. 82 m?, je weiteres Zimmer plus 11 m2

vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Ubersichtsblatt Wohnungsbauférderungsbestimmun-
gen 2018 (WFB 2018). — Berlin 2018. In: www.stadtentwicklung.berlin.de (entnommen 20.03.2018)

Sachsen: Soziale Wohnraumfdrderung 2017 bis 2020

Bauherren erhalten fiir die Schaffung von mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen
einen Zuschuss, der in Raten nach Baufortschritt ausgezahlt wird.

Hohe des Zuschusses:

= 35 Prozent der fiir die geforderte Wohnung festgelegten durchschnittlichen monatlichen An-
gebotsmiete (maximal 3,50 Euro/m2), berechnet auf einen Bindungszeitraum von 15 Jahren
und die Wohnfldache

= Beispiel: 630 Euro/m2 Zuschuss bei einer Angebotsmiete von 10 Euro/m2, abgesenkt um
3,50 Euro/m?2 auf eine zuldssige Fordermiete von 6,50 Euro/m? bei einer Wohnungsgroe von
60 m2 ergibt dies einen Zuschuss von 37.800 Euro.

Forderbedingungen, unter anderem:

= WohnungsgroBen: 1-Pers.-HH max. 45 m2, 2-Pers.-HH max. 60 m?, 3-Pers.-HH max. 75 m?,
4-Pers.-HH max. 85 m?, je weitere Person plus 10 m2

= Baukostengrenze: bei Neubau max. 2.200 Euro/m2 nach DIN 276 Kostengruppen 300, 400, 710,
730, und 740 (ohne Anrechnung der Kosten fiir Tiefgaragen)

vgl. Stadt Leipzig: Wohnraumférderung. Beantragen! Faltblatt. — Leipzig 2017. In: www.leipzig.de (entnommen
20.03.2018)
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Voraussetzung fiir den Anspruch auf eine gefdrderte Wohnung ist ein Wohnberechtigungsschein. Die
Einkommensgrenzen zum Erhalt eines Wohnberechtigungsscheins sind in § 9 Abs. 2 Gesetz {iber die
soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz — WoFG) gesetzlich bundesweit geregelt, sie
konnen nach 8 9 Abs. 3 WoFG jedoch in den Bundesléndern unter Beriicksichtigung der ,drtlichen und
regionalen wohnungswirtschaftlichen Verhéltnisse” angepasst und auch von Stadten und Gemeinden
unterschiedlich geregelt werden. Das Bundesgesetz legt fiir einen 2-Personen-Haushalt eine Einkom-
mensgrenze von 18.000 Euro (anrechenbares Jahreseinkommen des Haushalts) fest. In den Lédndern
und Beispielstadten streut diese Grenze bis 25.200 Euro in Berlin, bis 34.500 Euro bei Stufe Il in Bayern
sowie 28.885 Euro in Stuttgart. Die Zahl Berechtigter ist groR und {iberschreitet das Angebot an gefor-
derten Wohnungen weit, was zu den Férderquotenvorgaben bei Neubauten gefiihrt hat.

Einkommensgrenzen fiir einen Wohnberechtigungsschein nach Bundeslandern
(Stand: Januar 2019)

Anrechenbares Jahreseinkommen in Euro
1-Personen- 2-Personen- jede weitere je Kind u. 18 J. im
Haushalt Haushalt Person im Haushalt | Haushalt zusit-
zlich®

Bund 12.000 18.000 4.100 500
(nach 8 9 Abs. 2 WoFG)
Bundesland
Baden-Wiirttemberg 21.730 28.885 5.740% 700
Beispiel Stuttgart®
Bayern:¥

Stufe | 14.000 22.000 4.000 1.000

Stufe Il 18.300 28.250 6.250 1.750

Stufe Il 22.600 34.500 8.500 2.500
Berlin® 16.800 25.200 5.740 700
Brandenburg® 12.000 18.000 4.100 500
Bremen® 12.000 18.000 4.100 500
Hamburg® 12.000 18.000 4.100 500
Hessen® 15.572 23.626 5.370 650
Mecklenburg-Vorpommern® 12.000 18.000 4.100 500
Niedersachsen® 17.000 23.000 3.000 3.000
Nordrhein-Westfalen® 17.000 20.500 4.700 600
Rheinland-Pfalz® 15.283,50 21.906,35 5.094,50 1.018,90

49 Ausnahmen regelt § 32 Abs. 1 bis 5 des Einkommensteuergesetzes (EStG).

50 Hinweis: Im stadtischen Programm ,, Mietwohnungen fiir mittlere Einkommensbezieher” gelten erhéhte Einkommens-
grenzen, Quelle: www.stuttgart.de/hoechstmieten

51 Diese Zahl bezieht sich erst auf eine Haushaltsgrée von 6 Personen. Fiir Haushalte ab 3 Personen gilt die Einkommens-
grenze von 37.270 Euro, fiir Haushalte ab 4 Personen 45.655 Euro, fiir Haushalte ab 5 Personen 54.040 Euro (vgl. www.
stuttgart.de/hoechstmieten).

52 www.stmas.bayern.de/fibel/sf_s090.php

53 Normalfall nach § 9 Abs. 2 WoFG; www.senstadtfms.stadt-berlin.de/intelliform/forms/Wohnen/berlin/BW504H/index

54 www.bravors.brandenburg.de/verwaltungsvorschriften/vv_wofgwobindg_2017;
www.masgf.brandenburg.de/sixcms/detail.php/bb1.c.222224.de

55 www.bauumwelt.bremen.de/sixcms/media.php/13/Erl%E4uterungen%20zum%20WB S%2008%202018%20rein.40032.pdf

56 www.hamburg.de/Dibis/form/merkbl/pdf/Infoblatt%20SDZ%20Altona%20Wohnberechtigungsschein%20und%20Dring-
lichkeitsschein.pdf

57 www.umwelt.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/einkommensgrenzen_ab_1._januar_2017.pdf;
www.rv.hessenrecht.hessen.de/lexsoft/default/hessenrecht_rv.html?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&-
js_peid=Trefferliste&documentnumber=73&numberofresults=1402&fromdoctodoc=yes&doc.id=jlr-BeamtVGHE2013r-
ahmen&doc.part=X&doc.price=0.0&doc.hl=1#docid:5437207,6,20141210

58 www.service.m-v.de/?pstGroupld=9574041&areald=9936141&pstld=9577422&r=detail&customer=dlp

59 www.nds-voris.de/jportal/;jsessionid=E4AEBDBD136CA22E8B4243C8BB458652B.jp26?quelle=jlink&query=WoFG+ND&ps-
mi=bsvorisprod.psml&max=true&aiz=true#jlr-WoFGNDpP3

60 www.recht.nrw.de/Imi/owa/br_bes_detail?sg=0&menu=1&bes_id=13285&anw_nr=2&aufgehoben=N&adet_id=411929

61 www.fm.rlp.de/fileadmin/fm/PDF-Datei/Bauen_und_Wohnen/Wohnraumfoerderung/Allgemeine_Rundschreiben_zur_
Wohnraumfoerderung/Einkommensgrenze_1__2017_Bekanntmachung.pdf
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http://www.service.m-v.de/?pstGroupId=9574041&areaId=9936141&pstId=9577422&r=detail&customer=dlp
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http://www.fm.rlp.de/fileadmin/fm/PDF-Datei/Bauen_und_Wohnen/Wohnraumfoerderung/Allgemeine_Rundschreiben_zur_Wohnraumfoerderung/Einkommensgrenze_1__2017_Bekanntmachung.pdf
http://www.fm.rlp.de/fileadmin/fm/PDF-Datei/Bauen_und_Wohnen/Wohnraumfoerderung/Allgemeine_Rundschreiben_zur_Wohnraumfoerderung/Einkommensgrenze_1__2017_Bekanntmachung.pdf
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Saarland® 12.000 18.000 4.100 500
Sachsen® 13.800 20.700 4715 575
Sachsen-Anhalt® 12.000 18.000 4.100 500
Schleswig-Holstein® 14.400 21.600 5.000 600
Thiiringen® 14.400 21.600 5.000 1.000

62 www.vorschriften.saarland.de/verwaltungsvorschriften/vorschriften/04_1396_vv_sicherung_belegungsbindung_2017.pdf

63 www.revosax.sachsen.de/vorschrift/17770#p1

64 www.buerger.sachsen-anhalt.de/detail?pstld=183733

65 www.gesetze-rechtsprechung.sh.juris.de/jportal/ ?quelle=jlink&query=WoFG+SH&psml=bsshoprod.
psml&max=true&aiz=true#jlr-WoFGSHV2P8

66 www.landesrecht.thueringen.de/jportal/;jsessionid=CC927175532E50AA84BDC8524AAA45CA.jp13?quelle=jlink&que-
ry=WoFG+TH&psml=bsthueprod.psmI&max=true&aiz=true#jlr-WoFGTHpP10
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http://www.landesrecht.thueringen.de/jportal/;jsessionid=CC927175532E50AA84BDC8524AAA45CA.jp13?quelle=jlink&query=WoFG+TH&psml=bsthueprod.psml&max=true&aiz=true#jlr-WoFGTHpP10

3  Baulich-rdaumliche Gestaltung sozial
gemischter Neubauquartiere

Die soziale Mischung in einer Wohnanlage wird nicht nur durch die Finanzierung und Rechtsform der
Wohnungen (Kauf, Miete, Férderung usw.) gepréagt. Auch die Wohnungsgrundrisse und die baulich-
raumliche Gestaltung sind dafiir sehr relevant. Mit der Verstandigung auf ein Bauprogramm werden die
Wohnqualitaten fiir die sozial gemischte Nachbarschaft festgelegt.

Fragen dazu sind:

= Welche baulich-rdumliche Gestaltung wird dem Leitmotiv einer sozial gemischten Bewohnerschaft
gerecht?

= Welchen Einfluss haben Stadtebau, Gebadudetypologie und Architektur auf die soziale Mischung und
eine gute Nachbarschaft?

= Welche stiddtebaulichen Losungen beférdern Kontakte und vermeiden Konflikte eher?

= Wie bewerten die Bewohner Architektur und Gestaltung?

Wie die bauliche Ausgestaltung erfolgt, wird auch durch Forderbedingungen, unter anderem mit der
Vorgabe von WohnungsgroBen und teilweise Baukostenobergrenzen, bestimmt. Wesentlich fiir die
Wohnungsunternehmen ist eine wirtschaftliche Umsetzung der Projekte.

31 Voraussetzungen fiir soziale Mischung iiber Wetthewerb schaffen

Grundsatzlich gelten Wettbewerbe in Stadtebau und Architektur als geeignetes Mittel, um ein breites
Ideen- und Lésungsspektrum fiir eine Planungsaufgabe und eine moglichst hohe Entwurfsqualitat fiir
ein Bauprojekt zu erhalten. Je nachdem, wer Eigentiimer des Grundstiickes ist, auf dem das Wohn-
projekt errichtet werden soll, kann das Wohnungsunternehmen als Teilnehmer oder Auslober in Wett-
bewerbsverfahren auftreten. Teilweise ist es in einem Bauprojekt auch beides: zuerst Teilnehmer eines
stddtebaulichen ldeenwettbewerbs, einer Konzept- oder Preisvergabe, spater Auslober eines Archi-
tektenwettbewerbs oder einer Mehrfachbeauftragung, um fiir das selbst erstellte Konzept die beste
architektonische Antwort zu erhalten. Nicht alle Wohnungsunternehmen bedienen sich des Mittels
des Wettbewerbs. Dies kann strategische Griinde haben oder aus Kosten- oder Zeitgriinden entfallen.
Manche Unternehmen arbeiten haufig mit denselben ,Hausarchitekten” zusammen. Dann sind das
stddtebauliche Konzept, das Raumprogramm und das Wohnungsgemenge oft von vornherein genau
festgelegt und die Planungsaufgabe beschrénkt sich auf die Architektur und Ausgestaltung der einzel-
nen Gebdude.

Sowohl die kommunalen als auch die privatwirtschaftlichen Unternehmen und die Genossenschaften
sind von Vorziigen der Wettbewerbsverfahren iiberzeugt — vorausgesetzt, die Forderbedingungen und
der Realisierungsdruck lassen dafiir Spielrdume und greifen nicht zu weit in die Umsetzungsméglich-
keit ein. Nach Einschatzung der Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau Stuttgart ist ,das
Wettbewerbsprogramm [...] entscheidend fiir die spatere Entwicklung”. Die NUWOG-Wohnungsge-
sellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH entwickelt die Anforderungen fiir die Bauprojekte teilweise ge-
meinsam mit der Stadt Neu-Ulm und lobt zusammen mit der Kommune Wettbewerbe, Konzeptstudien
und Mehrfachbeauftragungen aus. ,Man muss sich vorher viele Gedanken machen, nur dann gibt es
ein gutes Ergebnis”, ist die Einschatzung eines Vertreters der NUWOG. Auch die Stadtische Wohnbau-
gesellschaft Lérrach mbH ist von Wettbewerben {iberzeugt, ist jedoch auch der Meinung, dass ,die
Stadt[...] bei einem Wetthewerb den Rahmen setzen [kann]. Aber bei zu vielen Vorgaben kann sie auch
das Preisniveau zu sehr festlegen.” In der Regel fiihrt auch die BUWOG Bautrdger GmbH Wetthewerbe
in Form von Mehrfachbeauftragungen durch, iiber den Siegerentwurf entscheiden Vertreter mehrerer
Unternehmensabteilungen demokratisch. Zum Beispiel wurden bei einem Projekt mit mehreren unter-
schiedlichen Baufeldern einzelne Mehrfachbeauftragungen durchgefiihrt.
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In den betrachteten Fallstudien wurden in 13 der 16 Beispiele Wettbewerbsverfahren in unterschied-
lichen Formen, Stufen und Geltungsbereichen durchgefiihrt. Nur in drei Féllen haben die Unterneh-
men die Planungsleistungen direkt an einen Planer oder Architekten vergeben. Die Weichenstellung fiir
soziale Mischung erfolgt demnach fastimmer {iber Wettbewerbe. Sie schaffen eine gute Voraussetzung
fiir das Ziel einer sozial gemischten und nachhaltig guten Nachbarschaft. Wettbewerbsauslobungen
konnen klare Ziele formulieren und gegebenenfalls auch Vorgaben hinsichtlich der WohnungsgrdRen,
dem Wohnungsgemenge oder der Férderquoten machen. Auch Ideen zur Integration von Wohnformen
fiir Menschen mit besonderen Anspriichen, inklusiven Wohnformen oder Wohngruppen entstehen
héufig bereits im Wettbewerbsverfahren. Dann kommt — gerade in Kommunen mit Druck auf dem Woh-
nungsmarkt und wenigen zur Verfiigung stehenden Grundstiicken — dasjenige Unternehmen zum Zuge,
das die ,beste Idee” zum ,besten Preis” anbietet.

Ubersicht iiber die in den Beispielen durchgefiihrten Wetthewerbe

Wetthewerbsformen durchgefiihrt in den Beispielen
GroBe Wettbewerbsverfahren, Feuerbacher Balkon, Stuttgart
zum Teil europaweit und mehrstufig anton und elisabeth, KéIn

Bernhard-Géring-Strale, Leipzig
Teichmatten, Lérrach

Kleinere Wetthewerbe oder Vergabeverfahren Altglienicker Hofe, Berlin (Konzeptwerkstattverfahren)
mit beschrénkter Teilnehmerzahl Bruno-Biirgel-Weg, Berlin (Generalplanerausschreibung)
Neues Wohnen an der Briesestrale, Berlin
Fiirstenberg-Kiez, Berlin

Niiblingweg, Ulm (Mehrfachbeauftragung)

Am Stadtwald, Offenburg (Gesprache mit 3 Architekten)

Wettbewerbe fiir Teilbereiche Bruno-/Michelstrale, Wiirzburg (1. Bauabschnitt)
BUWOG Bautréger GmbH, Berlin (fiir Eigentumswohnungen)
Rot, Stuttgart (Hans-Scharoun-Platz, Gundelsheimer Str.)

Direktbeauftragungen Bruno-/MichelstralRe, Wiirzburg (2. Bauabschnitt; eigenes
Grundstiick)

Niehler WohnArt, KéIn (Vorstudie von HOME.architekten)
Harthof, Miinchen (eigenes Grundstiick)
Elefantensiedlung, Neu-Ulm (eigenes Grundstiick)
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Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:

Es gab drei Wettbewerbe, zunéchst einen stddtebaulichen Wetthewerb der Stadt Stuttgart, die
Eigentiimerin des Grundstiickes war. Es handelte sich um ein schones Geldnde in guter Aus-
sichtslage nahe der Stadtbahn und inmitten eines gut funktionierenden mittelstandigen Wohn-
gebietes, auf dem sich urspriinglich das Feuerbacher Krankenhaus befunden hatte. Den stadte-
baulichen Wettbewerb gewann das Stuttgarter Planungsbiiro ORplan.

Im nachsten Schritt forderte die Kommune verschiedene Wohnungsunternehmen und Bautra-
ger auf, ein inhaltliches Konzept mit einer Preisangabe fiir den erarbeiteten staddtebaulichen
Entwurf abzugeben (Investorenauswahl- oder Bieterverfahren). Zu diesem Zeitpunkt waren die
maximale Uberbauung des Grundstiicks sowie dffentlich zugéngliche Flichen und die Durch-
wegung festgelegt. Den Zuschlag erhielt die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stéadtebau.
Teil des eingereichten Konzepts war die Mischung von Miet- und Eigentumswohnungen und
Gewerbeflache, Kindertagesstétte, Wohnungen fiir Menschen mit Behinderungen sowie das
Service- und Quartiershaus (Umnutzung Bestandsgebaude) der Samariterstiftung.

Im dritten Schritt schrieb das Siedlungswerk einen Realisierungswettbewerb unter 20 Architek-
turbiiros aus. Die Jury entschied sich fiir den Entwurf von Hahnig und Gemmeke aus Tiibingen in
Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekten Stefan Fromm. Ein Architekturbiiro hat damit
alle Hauser geplant: ,Es ist die gleiche Handschrift mit Nuancen.” Ob die Geb&dude Eigentums-
oder Mietwohnungen beinhalten, |&sst sich optisch nicht unterscheiden.

Feuerbacher Balkon, Stuttgart: Stadtebaulicher Entwurf des Biiros ORplan

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen



Beispiel anton und elisabeth, Kdln:

Fiir das sehr begehrte Grundstiick in bester Wohnlage unweit des Beethovenparks und in un-
mittelbarer Nahe einer Stadtbahnhaltestellte wurde ein zweistufiges Wettbewerbsverfahren
durchgefiihrt. Fiir das ehemalige Waisenhausgelédnde mit zu erhaltendem denkmalgeschiitz-
ten Geb&audebestand — inshesondere die alte Waisenhauskirche ,Zur Heiligen Familie” mit neu-
barockem Turm — galt es, fiir die Stadt Kdln ein neues Konzept mit Kaufpreisangabe zu ent-
wickeln. Mit dem hinsichtlich Nutzung und Bewohnerschaft gemischten Konzepts von ,anton
und elisabeth” gelang es der Gemeinniitzigen Wohnungsgenossenschaft KdIn-Siilz eG, den Zu-
schlag zu erhalten. Das Raumprogramm beinhaltete altersgerechte Wohnungen, Kleinwohnun-
gen, Studentenappartements, Familienwohnungen und Gruppenwohnungen fiir Senioren und
Menschen mit Behinderung sowie erganzende Infrastruktur, unter anderem einen REWE-Super-
markt, eine Kindertagesstatte, die neue Geschéftsstelle der Genossenschaft und eine Versamm-
lungsstétte in der Kirche. Teil der Kaufvertragsbedingung der Stadt war die Durchfiihrung eines
Architektenwettbewerbs. Diesen schrieb die Genossenschaft unter fiinf Architekturbiiros aus.
Den Zuschlag erhielt Nebel P6ssl Architekten aus Kdln.

\ NAaEs N

anton und elisabeth, KéIn: Mehrfachbeauftragung 1. Preis Nebel Pdssl Architekten GmbH
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3.2 Gebéude- und Wohnungstypologie
3.21 Gebaudestrukturen und Gestaltung

Umgebende Bebauung, stidtebauliche Entwiirfe und Bebauungsplédne haben Einfluss auf die
Gebé&udestruktur

In der Regel leiten sich die Gebaudestrukturen (Gebdudeformen und -typen, Kdrnung, Ausrichtung,
Dachformen etc.) aus dem stddtebaulichen Entwurf sowie dem Bebauungsplan ab, beide orientierten
sich zumeist am umgebenden Geb&udebestand, an der Topografie, an zu erhaltenden Sichtachsen, Luft-
schneisen und Wegebeziehungen. Des Weiteren spielen Baukostenobergrenzen und auch die Wohn-
wiinsche und Lebensstile der erwarteten Bewohnerschaft eine Rolle bei der Gebdudeplanung. Nur in
den wenigsten Fallen wird ,auf der griinen Wiese" entworfen und geplant. ,Wenn man neu baut, baut
man nicht aufs freie Feld, sondern eventuell in eine Liicke. Man muss auf die Umgebung schauen, was
man braucht”, war eine dazu passende Aussage von STADT UND LAND. Auch sei es — wie es die
BUWOG Bautrdger GmbH formulierte — ,.ein Unterschied, ob man ein Gebdude baut oder ein in sich
funktionierendes Quartier”. Unabhéngig davon haben die unterschiedlichen Typologien und ihre An-
ordnung jeweils Vor- und Nachteile und bestimmte Auswirkungen auf das gemeinschaftliche Leben
und die Nachbarschaft — beférdern zum Beispiel Kontaktmoglichkeiten mehr oder weniger, ebenso das
Konfliktpotenzial.

Ubersicht iiber die Bauformen in den Beispielen
(ausfiihrliche Dokumentation der Beispiele siehe Kapitel 8 Die Wohnanlagen)

Bauformen realisiert in den Beispielen

Punkthduser, Feuerbacher Balkon, Stuttgart

kleine Mehrfamilienh&user, (Eigentum und freifinanzierte Wohnungen)
Stadtvillen Bruno-/MichelstraRe, Wiirzburg, 1. BA

(Eigentum, freifinanzierte und geférderte Mietwohnungen)
Altglienicker Hofe, Berlin

(freifinanzierte und geforderte Mietwohnungen)
Bruno-Biirgel-Weg, Berlin

(iberwiegend freifinanzierte Mietwohnungen)
Harthof, Miinchen

(freifinanzierte Mietwohnungen)

Teichmatten, Lorrach

(gemischt finanzierte Mietwohnungen)

Am Stadtwald, Offenburg

(freifinanzierte Mietwohnungen)

Geb&udezeilen oder -scheiben Feuerbacher Balkon, Stuttgart

(groBe Zeile: Haus mit geférderten Mietwohnungen)
Bruno-/MichelstraRBe, Wiirzburg, 2. BA

(geférderte und freifinanzierte Mietwohnungen)

Niehler WohnArt, Kéln

(Zeile mit Eigentumswohnungen)

Rot, Stuttgart

(gréRere Zeilen, inshesondere in der Olnhauser/Auricher/ Fiir-
felder StraRe (dort gemischt finanzierte Mietwohnungen)
Harthof, Miinchen

(geférderte Mietwohnungen)

BUWOG Neumarien, Berlin

(hohe Scheiben im Norden mit geforderten sowie gemischt
finanzierten Mietwohnungen)
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Blockrandbebauungen und Niehler WohnArt, Kéln

Wohnhdfe mit Gebauden in U-Form (Eigentum und geférderte Mietwohnungen)
anton und elisabeth, KéIn

(gemischt finanzierte Mietwohnungen)

BUWOG Neumarien, Berlin
(Wohnhofe im siidlichen Teil mit Eigentumswohnungen)

Fiirstenberg Kiez, Berlin

(freifinanzierte Mietwohnungen)
Bernhard-Gdring-Strale, Leipzig
(gemischt finanzierte Mietwohnungen)
Neues Wohnen an der BriesestraRRe, Berlin
(gemischt finanzierte Mietwohnungen)

Besondere Einzelgebiude Niiblingweg, Ulm

(zeilenformiges Einzelgebdude mit unterschiedlichen Geb&u-
dehdhen sowie Vor- und Riickspriingen in der Fassade und
Penthouse-Wohnungen)

Elefantensiedlung, Neu-Ulm
(Einzelgeb&ude in Scheibenform mit prégnanter, unregelmaBiger
Lochfassade und eingeschnittenen Loggien)

Konzepte mit gemischten Bauformen Harthof, Miinchen
BUWOG Neumarien, Berlin

Bruno-/MichelstralBe, Wiirzburg
Bruno-Biirgel-Weg, Berlin

Punkthéuser als Ergebnis von Wettbewerben, mit Eigentums- oder freifinanzierten Wohnungen

In sieben der betrachteten Fallstudien wurden kleine Mehrfamilienh&user, Punkthduser oder sogenann-
te , Stadtvillen” (Bezeichnung zum Beispiel im Prospekt der Wohnanlage Feuerbacher Balkon) gebaut.
Auffallend ist, dass bei der Realisierung dieses Bautyps in allen Féallen Wettbewerbe vorgeschaltet
waren und dass sich in den Punkthdusern oder kleineren Mehrfamilienhdusern zumeist Eigentums-
wohnungen oder freifinanzierte Mietwohnungen befinden.

Alle Quartiere mit Punkthdusern sind mit Tiefgaragen ausgestattet. Es handelt sich entweder um Tief-
garagen, die jedem einzelnen Gebdude zugeordnet sind und jeweils eigene Zufahrten haben, oder — wie
in den meisten Fallen —um zentrale Tiefgaragen mit einer Zufahrt und mehreren Aufgangen. Dies hatden
Vorteil, dass das Quartier auf der ErschlieBungsebene autofrei sein kann. Die Bewohner konnen direkt
von der Tiefgarage iiber einen Aufzug barrierefrei in ihre Wohnungen gelangen. Dies birgt aber auch in
sich, dass die Kontaktmdglichkeiten iiber den Weg durchs Quartier und den gemeinsamen Hauseingang
entfallen. Je nachdem, wie die Topografie des Grundstiicks beschaffen ist, sind die Erdgeschosszonen
teils von den Garageneinfahrten geprégt, was sich auf die Lebendigkeit des Quartiers auswirken kann,
wenn sich auf Augenhdhe nur Garagenausfahrten, Mauern, Tore und Lichtschlitze befinden und das
eigentliche Leben eine Ebene dariiber stattfindet. Manchmal werden die Hauser in diesen Féllen iiber
Sockelbereiche erschlossen. Die Ubergangszone und der Kontaktraum vom Quartier zur Wohnanlage
iiber Strale — Biirgersteig — Vorgarten — Haus sind bei dieser Bauform weniger ausgeprégt.

Der Haustyp erlaubt es, durch das Anordnen unterschiedlicher Einzelgebdude interessante Freibereiche
mit kleineren und gréReren Aufweitungen zu Platzsituationen zu gestalten. Mit den kleinteiligeren, frei
stehenden Gebduden kdnnen mehrseitig belichtete und hochwertige Grundrisse sowie private, von den
Nachbarn nicht einsehbare Freibereiche zu allen Himmelsrichtungen gestaltet werden. Unterschied-
liche Gebdudehdhen mit Flachddchern und oft einem Penthouse-Geschoss erzeugen eine lebendige
und moderne Architektur. Die Penthouse-Wohnungen im Dachgeschoss sind begehrt — gleichsam bei
Familien und Einzelpersonen —und machen vermeintlich schlechtere Lagen auch fiir einkommensstarke
Haushalte ,mit Wahlfreiheit” interessant. Dies wurde fiir das Beispiel Teichmatten in Lorrach so auch
explizit als Ziel der stadtischen Wohnbaugesellschaft formuliert.
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Typologie Punkthduser und Geb&udezeile: Feuerbacher Balkon, Stuttgart; Darstellung: Weeber+Partner

Penthouse-Garten: Teichmatten, Lérrach StraBenebene talseitig: Feuerbacher Balkon, Stuttgart

Bildquelle: Weeber+Partner

Gefdrderte Mietwohnungen eher in Gebéudezeilen

In sechs der analysierten Beispiele wurden I&ngere oder kiirzere Zeilen gebaut. Gemeinsam haben sie,
dass die Wohnungsunternehmen sie in der Regel ohne vorherigen Wetthewerb errichtet haben und sie
oft Mietwohnungen — davon viele gefordert — beinhalten. Bei den Beispielen Niehler WohnArt in Kéln
und Rot in Stuttgart gibt es auch Eigentumswohnungen in Geb&duden in Zeilenform. In KéIn beinhalten
die langen Zeilen Reihenhduser, in Stuttgart-Rot handelt es sich um eine kleine Zeile mit Eigentums-
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wohnungen mit drei Geschossen und Penthouse. Die beiden Einzelgeb&ude in der Elefantensiedlung in
Neu-Ulm und im Niiblingweg in Ulm sind von der Grundstruktur zeilenférmig, wobei in beiden Féllen die
markante Architektursprache die Bauform dominiert.

Der ruhende Verkehr ist bei diesem Haustypus entweder iiber eine zentrale Tiefgarage oder iiber de-
zentrale, oberirdische Parkplédtze geregelt. Am gemeinsamen Hauseingang treffen sich die Bewohner
eines Aufgangs. Von dort werden die Wohnungen iiber ein gemeinsames Treppenhaus erschlossen.
Manchmal werden auch Laubengénge realisiert (zum Beispiel in den Zeilenbauten im 2. BA in der Bru-
no-/MichelstraBe in Wiirzburg).

Zumeist gibt es eine der Stralle zugewandte offentliche Hausseite und eine privatere Riickseite auf der
sich — in Abhéngigkeit von der Himmelsrichtung — die Balkone und Terrassen befinden. Nachteil die-
ses Bautyps ist, dass Terrassen oder Balkone haufig durch einen Sichtschutz voneinander abgetrennt
werden miissen, um Privatheit fiir jede einzelne Wohnung herzustellen, akustische Beeintrdchtigungen
bleiben bestehen. Teilweise schafft die Architektur durch Loggien oder Riickspriinge in der Fassade pri-
vate Zonen fiir die Bewohner (zum Beispiel im Niiblingweg in Ulm).

Auch bei Wohnzeilen sind Penthouse-Wohnungen sehr beliebt und ein weiteres Mittel, um eine soziale
Mischung innerhalb des Hauses zu verwirklichen. Allerdings sind auch hierbei die Dachterrassen durch
die Bauweise in Reihe weniger privat oder miissen durch Méblierung oder Griin voneinander getrennt
oder zoniert werden. Andererseits schafft der gemeinsame AuBenbereich ,in der Hohe” auch Maglich-
keit fiir Begegnung und, falls erwiinscht, gemeinsames Géartnern, Grillen, Spielen oder Feiern.

Typologie Geb&dudezeilen entlang einer StralRe: Harthof, Miinchen; Darstellung: Weeber+Partner

Wohnzeile mit Eingang: Harthof, Miinchen Zeilenbau mit Penthouse: Rot, Stuttgart
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Reihenhauszeile: Niehler WohnArt, Kdln

Zonierter Freibereich: MichelstralBe, Wiirzburg 2. BA Penthouse-Dachgarten: MichelstralRe, Wiirzburg 2. BA

Bildquelle: Weeber+Partner

Genossenschaftliches Wohnen in Wohnhdfen

In sechs Beispielen wurden die Wohngebaude als Blockrandstrukturen oder als groe, einander gegen-
iberstehende U-Formen ausgestaltet. Diese Bauweise formt einen gemeinschaftlichen Hof mit einem
privaten Innenbereich aus. Die beiden Wohnungsbaugenossenschaften EVM Berlin eG und Gemeinniit-
zige Wohnungsgenossenschaft Kéln-Siilz eG haben ihre Hauser in dieser stadtebaulichen Anordnung
errichtet. Auch das Quartier Niehler WohnArt in KéIn ist von groRen Gebauden in U-Form geprégt.

StraBenseitige Eingangszonen und riickseitige Bereiche mit privaten Terrassen, Balkonen und gemein-
schaftlichen Griinbereichen mit Kinderspielplatzen und Treffpunkten fiir die Hofgemeinschaft préagen
diesen Bautyp. Ahnlich wie bei der Anordnung in der Zeile gilt es, die AuRenbereiche durch Bepflan-
zungen oder andere Formen des Sichtschutzes voneinander abzutrennen, um geniigend Privatheit auf
den Terrassen und Balkonen zu erzeugen. Hinzu kommen die ,,Ecken”, in denen sich die Einsehbarkeit
privater Freibereiche ,iiber Eck” noch erhéht. Insgesamt fordert diese Bauweise durch Blickbeziehun-
gen und Gerdusche —in Abhédngigkeit von der Dimension der Hofe — gleichsam sowohl das Kontakt- als
auch das Konfliktpotenzial unter der Bewohnerschaft. Spielende Kinder im Innenbereich oder nachbar-
schaftliche Feste und Essengeriiche kénnen sowohl die Nachbarschaft bereichern als auch zu Unfrie-
den fiihren. In jedem Fall ermdglicht diese Bauweise es Familien, Kinder im geschiitzten Innenbereich
sicher spielen zu lassen.
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Wohnhof: Niehler WohnArt, KéIn Private Hofsituation: Fiirstenberg-Kiez, Berlin

Bildquelle: Weeber+Partner

Gemischte Konzepte und besondere Einzelgebdude mit dem Ziel der sozialen Mischung

In den Fallstudien, die unterschiedliche Gebdudeformen beinhalten, befinden sich die Eigentums-
wohnungen héufig in den kleineren Mehrfamilienhdusern oder Punkthdusern, die geférderten Miet-
wohnungen eher in Zeilen. Dies hédngt einerseits wohl mit den geringeren Bau- und Betriebskosten
dieses Haustyps zusammen, anderseits wurden in den Fallstudien die Bauformen auch deshalb ergénzt,
um eine soziale Mischung im Quartier mit héherpreisigen Wohnangeboten zu ermdglichen (zum Beispiel
Punktgeb&ude mit Doppel- und Reihenhdusern im Harthof Miinchen, Punkthauser in der Bruno-/Michel-
stralle in Wiirzburg).

Neue, noch nicht bezogene Reihen- bzw. Doppelhduser: Harthof, Miinchen; Bildquelle: Weeber+Partner

Auch erganzende Einzelgebdude mit attraktiven Wohnungen entstehen oft deshalb, um eine neue, ein-
kommensstérkere Bewohnerschaft anzusprechen und Monostrukturen in einem Quartier zu durchbre-
chen oder damit , Aufsteiger” innerhalb eines Quartiers wohnen bleiben kdnnen (zum Beispiel Niibling-
weg in Ulm mit attraktiven Dachterrassenwohnungen).

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren
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Neubau mit attraktiven Dachterrassenwohnungen: Niiblingweg, Ulm; Bildquelle: Weeber+Partner
Soziale Mischung ist gestalterisch nicht ablesbar

Die soziale Mischung ist von aullen anhand der Fassade, Materialitdt und Gestaltung der Gebadude
meistens nicht oder nur minimal ableshar, die Wohnanlagen werden weitgehend einheitlich gestal-
tet. Auch in der Ausstattung der Wohnungen im Inneren werden zumeist keine oder nur kleine Unter-
schiede vorgenommen. So ist bei einer Begehung in der Regel nicht erkennbar, welches Haus gefor-
dert, freifinanziert oder Eigentum ist. Manchmal — vor allem wenn bei der Qualitdt der AuBenanlagen
gespart wird —ist es allerdings doch sichthar, dass im Erdgeschoss eher die geférderten und im Dach-
geschoss eher die freifinanzierten Wohnungen liegen. Teilweise sind die Gebdude in unterschiedlichen
Bauabschnitten zu unterschiedlichen Zeiten entstanden, dann ist dies oft mit einer Anderung in der
Typologie oder Architektur verbunden — so zum Beispiel in Wiirzburg (1. Bauabschnitt: Punkthauser
mit gemischt finanzierten Mietwohnungen und Eigentumswohnungen und 2. Bauabschnitt: Zeilen mit
geférderten und freifinanzierten Mietwohnungen). Unterschiede sind auch in den Griinbereichen er-
kennbar, dies bezieht sich jedoch mehr auf die Bewirtschaftung und Pflege als auf die Ausstattung oder
Bepflanzung. Die AulRenanlagen der Gebdude mit Wohnungseigentiimergemeinschaften unterschei-
den sich von den Gebduden des Wohnungsunternehmens zum Beispiel durch unterschiedlichen Pflanz-
beschnitt, was u. a. mit den verschiedenen Gartenpflegeunternehmen zusammenhéangt (Gundelsheimer
StraBBe Rot, Stuttgart).

Gundelsheimer StralRe Rot, Stuttgart: Gebdude mit Eigentumswohnungen (links) und freifinanzierten Mietwohnungen
(rechts); Bildquelle: Weeber+Partner

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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Die Bewohner schétzen gute Architektur und Gestaltung

Wir haben die Bewohner gefragt, wie sie die Architektur und Gestaltung ihrer neuen Wohngquartiere
bewerten. Sie sind damit (iberwiegend — zu 84 Prozent — sehr zufrieden oder zufrieden (Mittelwert 1,89;
Streuung zwischen den Bespielen 1,4 bis 2,21) — dies ist im Neubau auch typisch. Die Bewohner zeigen
dabei ein auffallend gutes Empfinden fiir Architektur und Gestaltung — diejenigen Projekte, die liber
eine sehr hohe Qualitat in der Materialitdt und Ausstattung verfiigen, werden dabei besonders gut be-
wertet. In Zusammenhang mit der Architektur und Gestaltung steht auch die Gebaudedichte. Beispiels-
weise werden Architektur und Gestaltung in denjenigen Quartieren, die als weniger dicht empfunden
werden, besser bewertet. Auch die Einschatzung der eigenen Wohnung entspricht den Bewertungen
zur Architektur und Gestaltung. Weniger Ubereinstimmungen gibt es in den Bewertungen der privaten
AulRenbereiche wie Balkone und Terrassen und in der Frage nach dem Larmschutz — beide Aspekte
werden von den Bewohnern also nicht in erster Linie mit der Architektur und Gestaltung in Zusammen-
hang gebracht.

Zufriedenheit mit Architektur und Gestaltung sowie mit Wohn- und Bebauungsdichte

B sehr zufrieden eher zufrieden eher unzufrieden B sehr unzufrieden MW
Wohn- und Bebauungsdichte 53 18 . 2,06
0% 210% 46% 6;0% 8(;% 1(;0%

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 465

Zufriedenheit mit Architektur und Gestaltung sowie mit Wohn- und Bebauungsdichte
Streuung der Mittelwerte in den Beispielen

L]

Architektur und Gestaltung
der Wohnanlage

Wohn- und Bebauungsdichte I

MW 1 15 2 25 3 35 4

Erlauterung Grafik: unterer Wert = Beispiel mit bestem Mittelwert; rot markiert = Mittelwert aller befragten Beispiele; obe-
rer Wert = Beispiel mit schlechtestem Mittelwert

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 465

Insgesamt gilt: Erst die Vielfalt in den Geb&dudetypologien, in den Wohnformen und WohnungsgroRen
schafft die Voraussetzung fiir eine soziale Mischung im Quartier. Nur so findet jeder die fiir sein Bediirf-
nis passende Wohnung — Familien, Alleinlebende, Paare, jiingere und &ltere, &rmere und reichere Men-
schen sowie Menschen mit Assistenzbedarf.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



322 Soziale Mischung durch differenziertes Wohnungsgemenge

Wenn man in einer Wohnanlage eine soziale Mischung erreichen will, ist eine Mischung von Woh-
nungsgrofen zwingend. Nur mit einem differenzierten, auf die Nachfrage abgestimmten Wohnungs-
gemenge konnen verschiedene Zielgruppen erreicht werden. ,Uber die WohnungsgréBen und den
Wohnungsmix steuert man die Zielgruppen”, ,Der Wohnungsmix macht auch den Mix der Bewohner
aus”, ,Unterschiedliche Grundrisse bringen unterschiedliche Bewohner”, waren Aussagen von Vertre-
tern der Wohnungsunternehmen bei den Expertenworkshops dazu.

Fiir die Planung bedeutet die Entwicklung und Detailausarbeitung eines differenzierten Wohnungs-
gemenges natiirlich einen gréBeren Aufwand, anstatt nur einheitliche, gleich groRe Wohnungstypen ein-
zuplanen und Zwei- oder Dreispanner schematisch zu stapeln. Aus Sicht der Wohnungsunternehmen ist
dieser Aufwand jedoch gerechtfertigt und notwendig. Das Wohnungsgemenge richtig festzulegen wird von
den Unternehmen als ein wesentlicher Erfolgsfaktor fiir die sozial gemischten Neubauprojekte gesehen.

Nachfragegerechter Wohnungsmix
Ein breiter Wohnungsmix fiihrt implizit zu einer sozialen Mischung der Bewohnerschaft. Dazu gehort
die Mischung von Wohnungen mit unterschiedlicher Zimmeranzahl. Bei allen 16 Beispielen werden

2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen angeboten, bei der Mehrheit auch kleine 1-Zimmer- und grolRe
5-Zimmer-Wohnungen.

Vorhandene Zimmerzahlen in den 16 untersuchten Beispielen (Anzahl Beispiele)

16

12 4

g 16 16
1
4 -
0 1 1 1 1 1 l J
1-Zi-Whg 2-Zi-Whg 3-Zi-Whg 4-Zi-Whg 5-Zi-Whg  groRer 5-Zi-Whg
Weeber+Partner

Durchschnittlicher Wohnungsmix der Beispiele

100% 7= 3 3= m groRer 5-Zi-Whg
18 19 18
80% - 5-Zi-Whg
60% - I 4-Zi-Whg
40% - m 3-Zi-Whg
34 35
20% - 40 2-Zi-Whg
o ‘ o IR
Beispiele mit Beispiele ohne Gesamt
1-Zi-Whg 1-Zi-Whg (12 Bsp.)
(7 Bsp.) (5Bsp.)
Weeber+Partner

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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Wohnungsmix der einzelnen Beispiele
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Die Mehrzahl der Wohnungen liegt bei jeweils etwa einem Drittel 2-Zimmer-Wohnungen und 3-Zimmer-
Wohnungen, im Durchschnitt iiber alle Beispiele mit ihrer verschiedenen Zahl an Wohneinheiten ge-
rechnet. Hinzu kommen knapp 20 Prozent 4-Zimmer-Wohnungen und 10 Prozent 1-Zimmer-Wohnungen.
Der Anteil groRerer Wohnungen mit fiinf und mehr Zimmern ist sehr gering. Mit einem solchen Spektrum
an Zimmerzahlen werden Singles, Paare, kleine und gréRere Familien angesprochen und damit Men-
schen jeden Alters.

1-Zimmer-Wohnungen planen nicht alle Wohnungsunternehmen bei ihren Neubauten ein. Manche tun
dies nur in Ausnahmefallen, zum Beispiel wenn es aus architektonischen Griinden naheliegend ist.
Andere bieten 1-Zimmer-Wohnungen gezielt als giinstige Kleinwohnungen oder fiir bestimmte Zielgrup-
pen, zum Beispiel im betreuten Wohnen, an.

Ein gefragter und fiir unterschiedliche Haushaltskonstellationen geeigneter Wohnungstyp sind 3-Zim-
mer-Wohnungen. Dort kdnnen Paare jeden Alters, Paare mit einem Kind sowie Alleinerziehende mit
einem Kind wohnen, bei entsprechender GrolRe gegebenenfalls auch Familien mit zwei Kindern. Einige
Unternehmen bauen deshalb in ihren Neubauquartieren bis zu 50 Prozent kleinere und gréRBere 3-Zim-
mer-Wohnungen, beim ergénzenden Neubau in der Elefantensiedlung in Neu-UIlm sogar gut 80 Prozent.

Fiir Familien sind 4-Zimmer-Wohnungen im Neubau oft (zu) teuer. Im Wohnungsmix tragen groRere
Familienwohnungen allerdings dazu bei, die Sozialstruktur wesentlich zu verjiingen. Die Wohnungs-
unternehmen stellen deshalb auch bewusst geférderte und damit preiswertere Familienwohnungen zur
Verfligung.

Bei der Konzeption des Wohnungsgemenges im Neubau flieBen die Nachfrage der eigenen Klientel,
die sinnvolle typologische Ergdnzung des eigenen Bestandes und der konkrete Bedarf im Stadtteil ein.
Um einen moglichst nachfragegerechten Wohnungsmix zu bauen, hat die Stadtbau Wiirzburg GmbH im
Vorfeld des Wettbewerbs fiir den ersten Bauabschnitt im Beispiel Bruno-/Michelstrale eine Interes-
sentenbefragung durchgefiihrt. Potenzielle Mieter und Kéufer haben sich unter anderem dazu geéu-
Bert, wie grof ihre zukiinftige Wohnung sein und wie viele Zimmer sie haben soll. Die GEMIBAU Mittel-
badische Baugenossenschaft eG fiihrt dazu Bedarfsabfragen bei ihren Mitgliedern durch und erstellt
eine Statistik {iber die Wegziehenden, die im GEMIBAU-Bestand nichts Passendes finden.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Breite Streuung von WohnungsgréBBen

Zu einem differenzierten Wohnungsmix gehort auRerdem die Streuung von WohnungsgrdfRen bei Woh-
nungen mit gleicher Zimmeranzahl. Mit einer Mischung von kleineren und gréReren 2-, 3- und 4-Zimmer-
Wohnungen kénnen unterschiedliche Preisniveaus in ein Haus oder eine Wohnanlage gebracht und
dadurch Zielgruppen mit verschiedenen Einkommensverhaltnissen erreicht werden.

Bei den analysierten Beispielen gibt es sowohl kleinere Streuungen von 10 bis 15 m? die sich auch
schon relevant auf den Miet- oder Kaufpreis auswirken, bis hin zu groen Spannen von 40 bis 50 m? bei
gleicher Zimmeranzahl. Das heiRt, es werden innerhalb einer Wohnanlage beispielsweise 2-Zimmer-
Wohnungen mit 40 bis 80 m2 und 3-Zimmer-Wohnungen mit 60 bis 90 m? bzw. 60 bis 100 m? (in den Bei-
spielen Altglienicker Hoéfe und Bruno-Biirgel-Weg, Berlin) angeboten oder 4-Zimmer-Wohnungen von
95 bis 145 m? (im Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart).

Streuung von WohnungsgréBRen innerhalb der Beispiele (Wohnflache gerundet)

Streuung innerhalb eines Beispiels in m?
Zimmer- 10 m? 15 m? 20 m? 25 m2 30 m2 35 m2 40 m? 50 m?
anzahl
2-Zi-Whg 50-60 50-65 45-65 50-80 40-80
3-Zi-Whg g 80-100 | 70-95 | 600 60-100
i 90-100 80-105
4-Zi-Whg oodt0 | 100120 90115 105-140 95-135 95-145

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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Beispiel Teichmatten, Lorrach:

Zum Wohnungsgemenge des Neubaus mit 49 Wohnungen gehdren:

= 12 1-Zimmer-Wohnungen mit 45-50 m?

= 24  2-Zimmer-Wohnungen 48-82 m? — das heit mit groRer Streuung von 34 m?
= 10 3-Zimmer-Wohnungen 77-83 m?

=3 4-Zimmer-Penthouse-Wohnungen 192-199 m?

kleinere 2-Zimmer-Wohnungen mit 48-56 m?2
[ | groBere 2-Zimmer-Wohnungen mit 60-82 m?2
3-Zimmer-Wohnungen mit 77 m2
[ | 4-Zimmer-Wohnung mit 192 m2
Gésteappartement
Supermarkt

Teichmatten, Lorrach: Haus 3; Darstellung: Weeber+Partner

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Beispiel Bruno-/MichelstralRe, Wiirzburg:

Zu den 104 Wohnungen im ersten Bauabschnitt gehoren:

= 47 Prozent 2-Zimmer-Wohnungen mit 46-78 m2 — mit einer groen Streuung von 32 m2

= 35 Prozent 3-Zimmer-Wohnungen mit 72-97 m? — mit einer groen Streuung von 25 m2

= 15 Prozent 4-Zimmer-Wohnungen mit 107-142 m2 — mit einer groRen Streuung von 35 m?
= 4 Prozent 5-Zimmer-Wohnungen mit 129-120 m2 — mit einer Streuung von 11 m2

2-, 3-, 4- und 5-Zimmer-Wohnungen verteilen sich iiber die Hauser. Die Grundrisse im 1. und
2. Obergeschoss sind jeweils identisch, Mdglichkeiten fiir alternative Geschossaufteilungen
werden im Erdgeschoss (auch bedingt durch den Eingangsbereich) und im Penthouse-Geschoss
(auch bedingt durch die Dachterrassen) genutzt.

Penthouse Penthouse

EG
Haus 2 — freifinanzierte Mietwohnungen Haus 6 — Eigentumswohnungen

[ | 2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen
5-Zimmer-Wohnung

Bruno-/MichelstraBe, Wiirzburg (1. Bauabschnitt); Grundrisse: Stefan Forster Architekten;
Darstellung: Weeber+Partner
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Bei der Festlegung der WohnungsgroBen sind sowohl die Angemessenheit entsprechend den Kosten
der Unterkunft (KdU) als auch die Vorgaben fiir geférderte Wohnungen zu beriicksichtigen. Die groRe-
ren Wohnungen werden im freifinanzierten Mietwohnungsbau oder im Eigentum angeboten.

Fiir Wohnflachen, die fiir Transferleistungsempfanger im Rahmen der Kosten der Unterkunft akzeptiert
werden, bestehen keine bundesweit einheitlichen Kriterien. Orientierung dazu geben das Sozialgesetz-
buch (SGB) und die Nebennormen der Lander. Die Vorgaben zielen auf angemessene Kosten ab: ,Be-
darfe fiir Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsdchlichen Aufwendungen anerkannt, soweit
diese angemessen sind.” (§ 22 Absatz 1 SGB 1) Beim Beispiel Bernhard-Goring-StralRe in Leipzig hat sich
die LWB Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH sowohl bei den geforderten als auch bei den
freifinanzierten Wohnungen an den KdU-Vorgaben orientiert, um bei der Vermietung flexibel zu bleiben.

Beispiel Stadt Leipzig:
Angemessener Wohnraum im Rahmen der Kosten der Unterkunft

Anzahl Personen Wohnflache
1 45 m?
2 60 m?
3 75 m?
4 85 m?
5 95 m?
pro jede weitere Person 10 m?

www.leipzig.de/wirtschaft-und-wissenschaft/arbeiten-in-leipzig/jobcenter/leistungen-fuer-arbeitsuchende/
kosten-der-unterkunft-im-arbeitslosengeld-ii/ (entnommen 18.06.2019)

Beispiel Bundesland Bayern:
Technische Anforderungen an geférderten Mietwohnraum in Mehrfamilienhdusern

Angemessene Wohnfldche:

Wohnungstyp Anzahl Personen Wohnflache hochstens
1-Zimmer-Wohnung 1 40 m?
2-Zimmer-Wohnung 1 50 m?
2-Zimmer-Wohnung 2 55 m?
3-Zimmer-Wohnung 2 65 m?
3-Zimmer-Wohnung 3oder4d 75 m?
4-Zimmer-Wohnung 4 90 m?

Fiir jeden weiteren Haushaltsangehdrigen kann die Wohnflache bis zu 15 m2 mehr betragen; in diesen Féllen sind
Wohnungstypen mit einer hoheren Zimmerzahl zuldssig. Die Wohnflache einer Wohnung muss mindestens 35 m?
betragen.

Barrierefreiheit:
Fiir alle im Bayerischen Wohnungsbauprogramm zu férdernden Wohnungen ist die DIN 18040
Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2: Wohnungen verbindlich vorgeschrieben.

Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Hrsg.): Forderung von Wohnraum in Mehrfamilien-
hausern. Materialien zum Wohnungsbau. — Miinchen 2019

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren


http://www.leipzig.de/wirtschaft-und-wissenschaft/arbeiten-in-leipzig/jobcenter/leistungen-fuer-arbeitsuchende/kosten-der-unterkunft-im-arbeitslosengeld-ii/
http://www.leipzig.de/wirtschaft-und-wissenschaft/arbeiten-in-leipzig/jobcenter/leistungen-fuer-arbeitsuchende/kosten-der-unterkunft-im-arbeitslosengeld-ii/

323 Soziale Mischung durch Integration besonderer Wohnformen

Gemeinschaftliche Wohnformen und besondere zielgruppenbezogene Angebote kdnnen wichtige Be-
standteile eines sozial gemischten Neubauquartiers sein. Es kann sich um Wohngemeinschaften oder
Wohngruppen handeln, die in ihren Wohnungen selbstorganisiert zusammen ihren Alltag gestalten und
eine aktive Nachbarschaft pflegen wollen. Haufig handelt es sich um gemeinschaftliches Wohnen fiir
Menschen mit Assistenz- und Pflegebedarf. Ziel ist eine mdglichst breite soziale Mischung und Inklu-
sion, also eine Einbeziehung aller Menschen in die (Wohn-)Gesellschaft.

Bei den untersuchten Beispielen ist eine Vielzahl von Wohnangeboten fiir spezifische Zielgruppen inte-
griert. Dazu gehdren Servicewohnen und Wohngruppen fiir Altere sowie Wohn-Pflege-Gemeinschaften
fiir Menschen mit Behinderungen, alte Menschen oder Menschen mit Demenzerkrankung und Wohn-
gruppen fiir Menschen mit Behinderungen. AuBerdem handelt es sich um ein Mehrgenerationenhaus,
Wohngemeinschaften fiir Studierende oder Appartements fiir ehemals wohnungslose Frauen.

Die Erfahrungen der Wohnungsunternehmen mit diesen besonderen Wohnangeboten innerhalb ihrer
Neubauten sind durchweg positiv, sie setzen solche Wohnformen auch bei weiteren Projekten um.

Uberblick iiber besondere Wohnformen in den Beispielen

Wohnform integriert in den Beispielen

Servicewohnen/Wohngruppen fiir Altere Feuerbacher Balkon, Stuttgart

anton und elisabeth, K6In

Harthof, Miinchen

Fiirstenberg-Kiez, Berlin (nicht umgesetzt)

Wohn-Pflege-Gemeinschaften, Rot, Stuttgart
auch fiir Menschen mit Demenzerkrankung Harthof, Miinchen
Wohngruppen fiir Menschen mit Behinderungen Feuerbacher Balkon, Stuttgart

Bruno-/MichelstraRe, Wiirzburg
Niehler WohnArt, KéIn

anton und elisabeth, KéIn
Harthof, Miinchen

Niiblingweg, Ulm

Teichmatten, Lérrach

Mehrgenerationenhaus Niehler WohnArt, KéIn
Wohngemeinschaften fiir Studierende anton und elisabeth, K6In

Wohnungen fiir beliebige Wohngemeinschaften Neues Wohnen an der BriesestraBe, Berlin
Weitere:

Atelierwohnungen Neues Wohnen an der BriesestraRe, Berlin
1-Personen-Appartements fiir Frauen {iber 50, die ohne Harthof, Miinchen

festen Wohnsitz waren

Entwicklung gemeinschaftlicher Wohnformen fiir Menschen mit Assistenz- und Pflegebedarf
Gemeinschaftliche Wohnformen sind fiir viele Menschen mit Hilfe- und Pflegebedarf eine willkommene

Alternative zwischen dem Alleinwohnen im eigenen Haushalt mit ausschlielich ambulanter Hilfe auf
der einen Seite und dem Pflegeheim mit stationdrer Versorgung auf der anderen Seite.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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Seit etwa 20 Jahren gibt es vielfdltige Bemiihungen, gemeinschaftliche Wohnprojekte vor allem fiir das
Wohnen im Alter zu realisieren.5” Viele Schwierigkeiten waren zunéchst zu iiberwinden, unter ande-
rem weil die rechtlichen Grundlagen noch nicht gekléart waren. Unklar war vor allem die Frage, ob es
sich bei den Projekten um Kleinstheime handelt oder um privates Wohnen mit ambulanten Hilfen. Das
hat zu Unsicherheiten bei der Finanzierung der Geb&ude, der Pflege- und Betreuungsleistungen und
im Sozialrecht gefiihrt. Mittlerweile haben Bund und L&nder hilfreiche und differenzierte Rechtsgrund-
lagen geschaffen. Unterstiitzt wird die wachsende Nachfrage nach vielféltigeren Wohnangeboten fiir
Menschen mit Behinderungen durch die UN-Behindertenrechtskonvention, nach der diese gleichbe-
rechtigt die Mdglichkeit haben sollen, ihren Aufenthaltsort zu wéhlen und selbst zu entscheiden, wo
und mit wem sie leben.

Diese Verbesserungen der Rahmenbedingungen und dokumentierte gute Beispiele® haben zur Ver-
breitung und Akzeptanz dieser Wohnformen fiir Menschen mit Unterstiitzungsbedarf beigetragen. Aber
auch das allgemeine Interesse in der Bevolkerung nach mehr gemeinschaftlichem Leben in einer GroB-
wohnung oder einer Nachbarschaft im Haus oder in der Wohnanlage ist gewachsen.®

Eine groBe Schwierigkeit fiir Trager ist es bis heute, geeignete und ausreichend grolRe sowie stadte-
baulich integrierte Flachen fiir solche gemeinschaftlichen Wohnformen anzumieten. Die Vereine oder
anderen Trager sind oft nicht der Lage, Eigentumswohnungen zu kaufen. Die Neubauprojekte, die der-
zeit mit dem Konzept einer sozialen Mischung auch mit Mietwohnungen gebaut werden, sind eine grol3e
Chance, solche Wohnformen zu realisieren.

Planungsaspekte

Der planerische und bauliche Aufwand fiir diese besonderen Wohnformen ist sehr unterschiedlich, die
speziellen Anforderungen der jeweiligen Zielgruppen sind zu beriicksichtigen. Bei den analysierten Bei-
spielen gibt es zielgruppenspezifische Wohnangebote in verschiedenen Dimensionen:

= in Standardwohnungen: fiir kleine Gruppen von zwei bis vier Personen, eingestreut im Wohnungs-
gemenge, oft im Erdgeschoss liegend
(unter anderem bei den Beispielen Bruno-/MichelstraRe in Wiirzburg, Niiblingweg in Ulm, Teich-
matten in Lorrach)

= in speziell geplanten Wohnungen: fiir gréBere Gruppen bis etwa zehn Personen, oft ein gesamtes
Geschoss einnehmend
(unter anderem bei den Beispielen Rot in Stuttgart, Harthof in Miinchen)

= in einem gesamten Haus: fiir eine groBere Anzahl von Bewohnern
(unter anderem bei den Beispielen Feuerbacher Balkon in Stuttgart mit 28 Servicewohnungen fiir
Altere, Niehler WohnArt in KéIn mit drei Wohngruppen mit 24 Zimmern fiir Jugendliche und Er-
wachsene mit geistiger und kérperlicher Behinderung sowie mit dem Mehrgenerationenhaus mit
64 Wohnungen und Sonderflaichen wie Gemeinschaftsraum und -garten, Harthof in Miinchen mit
25 1-Personen-Appartements fiir ehemals wohnsitzlose Frauen)

Die Wohngruppen und Wohn-Pflege-Gemeinschaften sind bei den untersuchten Beispielen iiberwie-
gend geférderte Mietwohnungen.

67 Weeber/Walfle/Rosner, 2001
68 Weeber+Partner, 2006
69 vgl. zum Beispiel Wiistenrot Stiftung (Hrsg.), 2017, und Schopp, 2017
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Wenn Wohnungsgrundrisse fiir Wohngruppen und -gemeinschaften entwickelt werden, legen die Woh-
nungsunternehmen Wert darauf, dass sie in marktgdngige Wohnungen umgenutzt werden kénnen. ,Es
wird darauf geachtet, dass die Wohnungen von Wohngruppen in normale geférderte Wohnungen zu-
riickgebaut werden kdnnen, wenn es nicht klappt”, so ein Vertreter der GAG Immobilien AG. Sofern den
Bewohnern private Zimmer und gemeinschaftlich Wohnraum, Kiiche und Bader zur Verfiigung stehen
— wie es bei den Beispielen iiberwiegend der Fall ist —, ist dies relativ leicht méglich. Wenn es fiir die
einzelnen Bewohner allerdings Appartements mit einem eigenen Bad und gegebenenfalls einer kleinen
Kiichenzeile gibt, ist die Nutzungsanderung schwieriger. Weil sich gemeinschaftliche Wohnformen mit
Assistenz mittlerweile als wichtige und zunehmend nachgefragte Wohnform durchgesetzt haben, spielt
die Maglichkeit einer Umnutzung in Normalwohnungen keine so groBe Rolle mehr. Wichtiger ist eher
eine Anpassungsféhigkeit, wenn sich die Bedarfe und Anforderungen dndern. Die Menschen sollten
hierbei ldngerfristig ein Zuhause finden, auch wenn sich ihre Gesundheit verschlechtert.

Wird fiir bestimmte Zielgruppen mit besonderen Anforderungen geplant, ist es notwendig, den genauen
Bedarf vorab zu kldren und in der Planung zu beriicksichtigen. Dazu sollte der Tréger mdéglichst schon
feststehen, damit er in die Planung einbezogen werden kann und fiir die Wohngruppen bedarfsgerechte
Wohnungen entstehen. ,Wir hatten ein Mitspracherecht beim Bau, daher sind die Wohnungen bestens
geeignetund barrierefrei”, stellte ein Vertreter der Sozial-Betriebe-KdIn GmbH zufrieden fest, die Trager
des Hauses mit Wohngruppen fiir Menschen mit geistiger und kdrperlicher Behinderung ist.

Barrierefreiheit wird in den Wohnungen fiir Wohngruppen unterschiedlich weitgehend umgesetzt:

= In den Neubauten sind weitgehend alle Wohnungen nach DIN 18040-2 barrierefrei zugénglich.

= Die meisten Wohn-Pflege-Gemeinschaften fiir Menschen mit Demenzerkrankung oder fiir Men-
schen mit geistiger Behinderung erfiillen die grundlegenden Anforderungen barrierefrei nutzbarer
Wohnungen nach DIN 18040-2. Sie beanspruchen also nicht durchgehend die erhéhten R-Anforde-
rungen von barrierefrei und uneingeschrénkt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen entsprechend
DIN 18040-2. Das ist zum Beispiel bei den Wohngruppen fiir Menschen mit geistiger Behinderung im
Beispiel Niiblingweg in Ulm der Fall.

= Bei den Menschen mit kdrperlichen Behinderungen, die auf einen Rollstuhl angewiesen sind, wird
vorausgesetzt, dass sie eine barrierefrei und uneingeschréankt mit dem Rollstuhl nutzbare Wohnung
bendtigen. Dies ist zum Beispiel bei der Wohngruppe fiir 14 Menschen mit Kérperbehinderung im
Harthof in Miinchen der Fall — hier gibt es sogar einen Liegendaufzug, der die beiden Wohngruppen-
geschosse verbindet.

Bei den analysierten Beispielen wird mit dem baulichen Standard und dem Flachenangebot sehr genau
auf die spezifischen Bedarfssituationen der jeweiligen Bewohnerschaft eingegangen. Erfahrene Tréger
verweisen auf die Bedeutung gerdumigerer, eher an Rollstuhlbenutzern orientierten Bewegungsflachen
fiir die Nutzungsqualitdt im Alltag. Von Interesse sind auRerdem nicht zu kleine Funktionsrdume. Ob den
einzelnen Wohngemeinschaftszimmern jeweils eine eigene Nasszelle zugeordnet wird oder zwei bis
drei Personen eine gemeinsame haben, hdngt auch von der Philosophie der Wohngemeinschaft ab. Die
einen orientieren sich an dem Wohnen einer Familie, die ihr Bad gemeinsam benutzt. Andere geben den
Individuen mit Zimmer und individueller Nasszelle mehr persénlichen Raum.
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Integration in die Nachbarschaft

Die Tréger von Wohngruppen nehmen wabhr, dass ,normale Nachbarschaftsverhéltnisse” ohne beson-
ders intensive Kontakte bestehen. ,Die Wohngruppe ist nicht wie auf einem Tablett prasent”, findet
eine Vertreterin des bhz Stuttgart e. V., das die Wohngruppe im Beispiel Feuerbacher Balkon betreut.
Gelegenheiten fiir Nachbarschaftskontakte bieten iiblicherweise Begegnungen im Treppenhaus, im
Sommer auf den Griinflichen um das Haus sowie Balkone, Feste im Quartier und Angebote der Quar-
tiersarbeit. Beim Beispiel Niehler WohnArt in Kéln fand nach Fertigstellung des Hauses fiir die Wohn-
gruppen ein Fest der Bewohner mit den Anwohnern statt. Im Ulmer Niiblingweg veranstaltet eine der
Wohngruppen gelegentlich einen Kaffee-Treff.

Konflikte benennen sowohl die Wohnungsunternehmen als auch die Trdger nur wenige. Es sind {bli-
che Nachbarschaftskonflikte wie Musik spatabends, Partylarm oder Grillen. Im Harthof in Miinchen
sind in den ,Demenzgarten” fliegende FuBbélle eine Stolpergefahr fiir die Bewohner. Die Mitarbeiter
der Caritas behalten sie deshalb ein und hdndigen sie den Eltern wieder aus, die Verstandnis fiir die-
ses Vorgehen zeigen. Nur eine Vertreterin eines Tragers hat angesprochen, dass Verhaltensweisen von
Menschen mit Behinderungen, ,die in der Gesellschaft nicht erwartet werden”, zu Irritationen fiihren
kdnnen. Dabei kann es sich zum Beispiel um Kontaktaufnahmen mit einer uniiblichen geringeren Dis-
tanz, auch um Stéhnen oder Schreien handeln.

Auch wenn es im Vorfeld teilweise Vorbehalte gegen Wohngruppen gab, sind die besonderen Wohn-
formen alle gut in die Neubauquartiere integriert. Mancher Trdger wiinscht mehr Austausch in den
Nachbarschaften, dies gelte allgemein fiir das nachbarschaftliche Zusammenleben. In den Quartieren
ist durchaus eine Fiirsorge fiir die Menschen mit Unterstiitzungsbedarf wahrzunehmen. Wenn sich im
Harthof in Miinchen Bewohner der Wohngemeinschaft fiir demenziell Erkrankte auRerhalb der Woh-
nung oder des Hauses verirrt haben, bringen andere Bewohner sie zuriick oder kontaktieren die Caritas.
Beim Niiblingweg in Ulm rufen Nachbarn die Sozialstation an, wenn die Bewohner mit geistiger Be-
hinderung ein Problem haben, und diese spricht dann mit den Bewohnern. Fazit der Wohnungsunter-
nehmen und Tréger beziiglich besonderer Wohnformen und spezifischer Zielgruppen ist: ,Inklusion
funktioniert.”
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Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:

Das bhz Stuttgart e. V. hat in einem Geb&ude in der Quartiersmitte mit geférderten und frei-
finanzierten Mietwohnungen im zweiten und dritten Obergeschoss je zwei Wohnungen fiir eine
ambulant betreute Wohngemeinschaft fiir Menschen mit Behinderungen angemietet, im Erdge-
schoss befindet sich eine Kindertagesstatte.

Die Wohnungen mit Zimmern fiir drei bzw. zwei Bewohner sind kleinteilig belassen und nicht
zu einer groBen Wohngemeinschaft zusammengefasst. Sollte das bhz die Wohngemeinschaft
irgendwann auflésen, kénnen die Wohnungen anderweitig vermietet werden.

Das bhz war am Planungsprozess beteiligt und ist mit der Umsetzung der Barrierefreiheit zu-

frieden; dazu gehdren unter anderem Fluchtbalkone fiir Rollstuhlfahrer-Wohnungen, rollstuhl-
gerechte Kiichen, Sicherheitsfliesen in den Badern sowie Tiirsteuerung am Aufzug.
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Beispiel Rot, Stuttgart:

In einem der Neubaugeb&ude mit geférderten und freifinanzierten Mietwohnungen gibt es im
Erdgeschoss zwei selbstorganisierte ambulant betreute Wohn-Pflege-Gemeinschaften fiir je-
weils acht Bewohner, eine davon fiir die kultursensible Pflege von Menschen tiirkischer Her-
kunft oder muslimischen Glaubens. Rund um die Uhr sind Alltagsbegleiter in den Wohnungen
anwesend. Die pflegerische Versorgung iibernimmt ein Pflegedienst, den die Bewohner selbst
auswahlen.

Die Bewohnerzimmer sind so zugeschnitten, dass im Einzelfall ein von drei Seiten zugéngliches
Pflegebett Platz hatte. Eines der Bader eignet sich uneingeschrénkt fiir einen Rollstuhlbenutzer.
Im Schnitt entfallen auf jede Person in der Gruppe 28 m? Wohnflache, der Flachenverbrauch ist
also insgesamt sparsam.

Die groBen Wohnungen fiir die beiden Wohngemeinschaften kénnen wieder in Mietwohnungen
mit diblicher GroRRe zuriickgebaut werden.

- B

Lageplan

private Bereiche [ Gemeinschaftsbereiche

Grundriss EG: Wohn-Pflege-Gemeinschaft mit acht Zimmern (die zweite WG hat den gleichen Grundriss)
Rot Olnhauser/Auricher/Fiirfelder StralRe, Stuttgart; Darstellung: Weeber+Partner
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Beispiel Harthof, Miinchen:

In einem der Neubauten mit geforderten Mietwohnungen gibt es zwei Wohngemeinschaften
fiir Menschen mit Demenzerkrankung mit acht bzw. neun Zimmern, die von der Caritas betreut
werden, und eine Senioren-Wohngemeinschaft fiir acht Bewohner, die keinen Pflegedienst hat
— jeweils eine Wohngemeinschaft im Erdgeschoss, im ersten und im zweiten Obergeschoss.
Die Wohngemeinschaften waren die ldee des frilheren evangelischen Pfarrers, aber die Stadt
Miinchen fordert von der GWG Staddtischen Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH, auch solche
Wohnformen anzubieten. Urspriinglich waren zwei Senioren-Wohngemeinschaften und eine
Wohngemeinschaft fiir Menschen mit Demenzerkrankung geplant, aufgrund der groBen Nach-
frage wurden es zwei Wohngemeinschaften fiir Menschen mit Demenzerkrankung. Die GWG
schlieBt mit den einzelnen WG-Bewohnern einen Mietvertrag ab.

Aus Sicht der Caritas sind die beiden Wohnungen gut fiir Wohngemeinschaften demenziell
Erkrankter geeignet. In der dafiir geplanten Erdgeschosswohnung haben die Bewohner aus
Sicherheitsgriinden keine privaten Nasszellen. In der umgewidmeten Wohnung im ersten Ober-
geschoss haben die Zimmer eigene Béader, was nicht erforderlich wére und einen hohen Putz-
aufwand mit sich bringt; zusatzlich wurde nachtréglich ein Gemeinschaftshad eingerichtet.

Die Erdgeschosswohnung verfiigt iiber einen direkten Zugang zum ,Demenzgarten” mit Terrasse,
Sitzgelegenheiten und Rundweg mit Handlauf, der fiir die Bewohner eine hohe Qualitdt hat. Die
vielen fuBlaufig schnell erreichbaren Infrastruktureinrichtungen am Harthof sind Orientierungs-
punkte fiir das Alltagsleben der Bewohner und waren mitentscheidend fiir die Standortwahl.

Grundriss 2. 0G: Senioren-Wohngemeinschaft mit acht Zimmern
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Grundriss EG: Wohngemeinschaft fiir Menschen mit Demenzerkrankung mit neun Zimmern
Harthof, Miinchen; Darstellung: Weeber+Partner
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Beispiel Niiblingweg, Ulm:

Zum Gebdudekomplex mit insgesamt 43 geforderten und freifinanzierten Mietwohnungen geho-
ren im Erdgeschoss von zwei der vier Hauser zwei Wohngruppen fiir Menschen mit geistiger
Behinderung in ambulanter Betreuung durch den RehaVerein fiir soziale Psychiatrie Donau-
Alb e. V. Jede Wohnung hat vier Zimmer und eine groBe Wohnkiiche als zentralen Treffpunkt. Die
vier Bewohner pro Wohnung leben allein und werden ambulant betreut.

Die Wohnungen sind behindertengerecht und damit aus Sicht der Betreuenden fiir die Wohn-
gruppen perfekt geeignet.
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33 Wirkung von Dichte und Privatheit

Die bauliche Dichte und ihre Wahrnehmung spielen eine Rolle fiir sowohl die Wohnzufriedenheit als
auch das nachbarschaftliche Zusammenleben. Relevant sind dabei:

= die Gebdudeabstdnde sowie die Geb&ude- und Grundrissanordnung und die damit zusammenhén-
gende gegenseitige Einsehbarkeit von Wohnungen,

= die Anordnung und Ausgestaltung der privaten Freibereiche und ihre daraus resultierende Einseh-
barkeit,

= die Gerduschkulisse im Haus und zwischen den Hausern.

Eine zu hohe Dichte sowie eine daraus resultierende zu geringe Privatsphére in der eigenen Wohnung
und im privaten Freibereich kdnnen — unabhéngig davon, ob sie Tatsache oder subjektive Wahrneh-
mung sind — aufgrund vieler Konfliktpotenziale leicht zu einem angespannten Nachbarschaftsverhaltnis
fiihren.

Ermittelte bauliche Dichte (Verhaltnis Wohn-/Gewerbeflache zu Grundstiicksflache)
und ihre Bewertung aus Bewohnersicht
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Dichtebewertung aus Bewohnersicht im Vergleich zum Gesamtmittelwert (Gesamtmittelwert Zufriedenheit mit Wohn- und
Bebauungsdichte 2,06, Streuung in den bewerteten Beispielen von 1,50 bis 2,38):

B besser B schiechter noch nicht bezogen/nicht befragt
Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 465

Aus der Wohn- und Gewerbeflache im Verhaltnis zur Grundstiicksfliche haben wir eine bauliche
Dichte zum Vergleich der Beispiele ermittelt. Sie streut weit zwischen 0,6 und 2,2 bei den 16 Beispie-
len, der Mittelwert liegt bei 0,9. In Bezug zu dieser Tatsache ist in der Grafik die Einschétzung aus
Bewohnersicht im Vergleich mit dem Gesamtmittelwert der Dichtebewertung dargestellt. Die Bewoh-
ner haben ihre Zufriedenheit mit der Wohn- und Bebauungsdichte (zum Beispiel Abstand der H&user,
Einsehbarkeit, Anzahl der Wohnungen im Haus) gedulert. Die drei am wenigsten dichten befragten
Quartiere (bauliche Dichte 0,7 bis 0,8) werden von den Bewohnern beziiglich Dichte alle positiv ein-
geschétzt. Aber es gibt auch Beispiele, die objektiv gesehen ebenfalls nicht sehr dicht sind (bauliche
Dichte 0,9 bis 1,0), die aus Bewohnersicht dennoch schlechter bewertet werden als der Gesamtmittel-
wert. Auch dhnlich dichte Quartiere mit gleichartig angeordneten Gebduden wie die Beispiele Bruno-/
MichelstralRe in Wiirzburg und Am Stadtwald in Offenburg werden unterschiedlich wahrgenommen. Es
wird vermutet, dass die Bewertung abhédngig von der Umgebungsbebauung und den Vorerfahrungen
aus anderen Wohnsituationen der Bewohner ist. AuBerdem sind die Bewertungen zur Zufriedenheit
insgesamt auch durch die Beurteilung der Wohnkosten iiberlagert (siehe Kapitel 6.1 Wohnzufriedenheit
aus Bewohnersicht).

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen

87



88

Beispiel Bruno-/MichelstraBBe, Wiirzburg:

Zum Neubauquartier gehdren 148 Wohneinheiten in zwdlf 4-geschossigen, locker angeordneten
Gebauden. Die ermittelte bauliche Dichte liegt bei 0,8 und damit im Vergleich der Beispiele im
unteren Bereich. Von Bewohnerseite wird diese eher geringe Dichte positiv gesehen, bei die-
sem Quartier am besten bewertet unter den befragten Beispielen.

= R

L
e
I
|
.

Bruno-/Michelstralle, Wiirzburg: 4-geschossige Gebaude, locker angeordnet; Darstellung: Weeber+Partner
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Beispiel Am Stadtwald, Offenburg:

Das Neubaugquartier hat 48 Wohneinheiten in vier 5-geschossigen Gebauden. Die ermittelte bau-
liche Dichte liegt mit 0,9 im Mittel der Beispiele. Die Bewohner bewerten die objektiv recht locke-
re Dichte jedoch etwas ungiinstiger, als der Mittelwert aller befragten Beispiele ist. Sie orientie-
ren sich wahrscheinlich an der umgebenden Bestandszeilenbebauung mit groen Abstanden.

Am Stadtwald, Offenburg: 5-geschossige Gebaude, versetzt angeordnet; Darstellung: Weeber+Partner
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Es besteht ein Zusammenhang zwischen der Zufriedenheit mit der Nachbarschaft insgesamt und der
Einschétzung von Dichte und Privatheit. Dieser ist in den folgenden Grafiken dargestellt: die Zufrieden-
heit mit Dichte und Privatheit (an der y-Achse) in Abhédngigkeit von der Zufriedenheit mit der Nach-
barschaft insgesamt (an der x-Achse). Dabei sind mit der Nachbarschaft insgesamt 28 Prozent der
Befragten sehr zufrieden, 54 Prozent eher zufrieden, 13 Prozent eher unzufrieden und 5 Prozent sehr
unzufrieden. Damit ist zu beachten, dass die Fallzahl der sehr Unzufriedenen gering ist.

Zufriedenheit und Einschatzungen zur Dichte und Privatheit
in Abhéngigkeit von der Zufriedenheit mit der Nachbarschaft
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 441

Ausreichend Privatsphére in der Wohnung
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 445

Es gilt: Je unzufriedener die Befragten mit der Nachbarschaft insgesamt sind, desto unzufriedener sind sie
mit der Dichte und Privatheitin ihrer Wohnanlage. Dieser Zusammenhang gilt fiir die Beurteilung der Wohn-
und Bebauungsdichte insgesamt und besonders ausgepréagt in Bezug auf den Larmschutz der Wohnung.

Wohnung ausreichend larmgeschiitzt
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 438

Ausreichend Privatsphére auf Balkon/Terrasse
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 438

Aus mangelndem Ldrmschutz kann sich schnell nachbarschaftliches Konfliktpotenzial ergeben.
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In Bezug auf die Privatsphére in der Wohnung ist dieser Zusammenhang weniger ausgeprégt als hin-
sichtlich des Ldrmschutzes, aber wiederum umso mehr in Bezug auf die Privatsphére im privaten Frei-
bereich. 55 Prozent der mit der Nachbarschaft insgesamt sehr Unzufriedenen und 42 Prozent der mit ihr
eher Unzufriedenen haben aus ihrer Sicht auf Balkon und Terrasse keine ausreichende Privatsphére.
Die Privatsphare im privaten Freibereich wird durchgéngig iiber alle Beispiele deutlich kritischer be-
wertet als die Privatsphére in der Wohnung.

Fiir ein Privatheitsgefiihl auf Balkon und Terrasse ist wesentlich, dass sie mdglichst wenig einsehbar
sind. Wichtig dafiir ist auch die Ausbildung der Balkonbriistungen, bevorzugt werden geschlossene, un-
durchsichtige Briistungen. Wenn Balkongeldnder offen gestaltet werden, sind die Bewohner oft unzu-
frieden. Dies zeigt sich darin, dass sie die Geldnder mit verschiedensten Materialien zuhéngen. Solche
individuellen Sichtschutzldsungen sehen wiederum die meisten Wohnungsunternehmen nicht gerne
und machen teilweise Material- und Farbvorgaben. Noch schwieriger ist, Privatsphére fiir die Terras-
sen im Erdgeschoss zu schaffen. Entscheidend sind Abgrenzungen zwischen den einzelnen Terrassen
sowie Sichtschutzpflanzungen zu den gemeinschaftlichen AuBenanlagen und ErschlieBungsbereichen.
Diesbeziiglich wird teilweise zu wenig getan, um Kosten zu sparen. Diese Investition in mehr Privatheit
sollte jedoch nicht vernachldssigt werden. Zu mehr Privatheitsgefiihl kann auch die Mdglichkeit beitra-
gen, sich den Bereich um die eigene Terrasse anzueignen und ihn auszugestalten. Einige Wohnungsun-
ternehmen lassen diesbeziiglich jedoch wenig individuellen Gestaltungsspielraum, teilweise endet die
Nutzungserlaubnis formal an der Kante der Terrasse. Sie legen Wert auf ein gepflegtes Erscheinungs-
bild mit einer einheitlichen Bepflanzung.

Beispiele Feuerbacher Balkon, Stuttgart, und Teichmatten, Lorrach:

Die ermittelte bauliche Dichte der beiden Wohnanlagen ist unterschiedlich: Feuerbacher Balkon
mit 0,7 und Teichmatten mit 1,1. Beide Beispiele werden von den Bewohnern jedoch iiber alle
vier die Dichte und Privatheit betreffenden, abgefragten Aspekte (Wohn- und Bebauungsdichte,
Wohnung ausreichend larmgeschiitzt, Privatsphare in der Wohnung sowie auf Balkon/Terrasse)
besser bewertet als der jeweilige Mittelwert iiber alle Beispiele.

W////

é\\

Feuerbacher Balkon, Stuttgart: 18 Geb&ude, 4- bis 7-geschossig; Darstellung: Weeber+Partner
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Teichmatten, Lorrach: als privat empfundene Balkone; Bildquelle: Weeber+Partner
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34 Qualitaten fiir das Zusammenleben im Wohnumfeld

In den gemeinschaftlichen ErschlieBungs- und Funktionsbereichen der Wohnanlagen und Geb&ude
sowie in den Innenbereichen und AulRenbereichen laufen sich die Bewohnerinnen und Bewohner ,,iber
den Weg"”. Es finden mehr oder weniger zwangslaufig Alltagsbegegnungen statt, dadurch lernt man
.die Gesichter” kennen und kommt gegebenenfalls ins Gespréch. Fiir méglichst geordnete Abl&ufe und
ein reibungsloses Zusammenleben miissen diese Bereiche primar funktional und gut organisiert sein,
fiir eine angenehme Atmosphére in der Nachbarschaft und ein gutes Image der Wohnanlage sollen sie
auch schon gestaltet und gut gepflegt werden. In den untersuchten sozial gemischten Neubauten sind
keine mischungsspezifischen Besonderheiten bei der Gestaltung dieser Bereiche erkennbar.

Bei der Gestaltung der Frei- und Griinflichen geht es auch um ansprechende Aufenthaltsqualitdten.
.Konzeptionell beinhaltet die Idee der Mischung die Idee des Begegnens”, sagte der Geschaftsfiihrer
eines kommunalen Wohnungsunternehmens bei einem Expertenworkshop. Die Frei- und Griinflichen
kénnen dafiir einige Chancen bieten, wenn sie entsprechend gerdumig, gut gelegen und ausgestattet
sind.

Kontaktorte in den Wohnanlagen

Wir haben die Bewohnerinnen und Bewohner gefragt, an welchen Orten und bei welchen Gelegen-
heiten sie wie haufig Kontakt mit ihren Nachbarn haben. Ausgesprochen haufig sind diese Kontakte
im unmittelbaren Wohnumfeld oft nicht — der Anteil hdufiger Kontakte streut von 4 Prozent bis 35 Pro-
zent. Der Tagesrhythmus der Menschen ist sehr verschieden und die Aufenthaltsdauer in den Gemein-
schaftsflachen im und um das Haus ist meist kurz.

An welchen Orten und bei welchen Gelegenheiten haben Sie mit Nachbarn Kontakt?
W héufig gelegenheitlich ~ ® nie gibt es nicht

62 l
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 453-473
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Die hdufigsten Kontaktorte sind die naheliegendsten: die Hauseingangsbereiche mit Briefkdsten sowie
Treppenhaus, Laubengang und Aufzug. Jeweils iiber zwei Drittel der Befragten haben dort haufig oder
gelegentlich Kontakt zu ihren Nachbarn — in den Hauseingangsbereichen fast alle. Die Funktions-
bereiche Miillplatz, Tiefgarage und Fahrradabstellplatz sind fiir Nachbarschaftskontakte schon weni-
ger relevant.

Bei den Griinflaichen und Aufenthaltsgelegenheiten um das Haus {iberwiegen gelegentliche Kontakte.
Starker besuchte Treffpunkte liegen oft weiter entfernt im Quartier. Es besteht allerdings ein Zusam-
menhang zwischen der Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld und der Haufigkeit von Nachbarschaftskon-
takten dort (siehe folgende Abschnitte). Wenn also die Griin- und Aufenthaltsflaichen ums Haus solche
Qualitdten haben, dass man sich dort aufhalt und Kontakt hat, kommt das gut an.

Die expliziten Begegnungsrdume und -anldsse wie Gemeinschaftsraume, Nachbarschaftsfeste, Be-
wohnerversammlungen und spezielle gemeinschaftliche Angebote sind entsprechend den Befragungs-
ergebnissen auch dort, wo sie angeboten werden, nur fiir eine Minderheit fiir Nachbarschaftskontakte
relevant. Zum einen sind dies einzelne spezifische Anldsse, die nicht mit alltdglichen Nachbarschafts-
kontakten in Bezug stehen. Sie werden sowieso eher nur als gelegentliche Optionen wahrgenommen.
Zum anderen wird deutlich, dass es nicht einfach ist, fiir eine und mit einer Mehrheit der Bewohner-
schaft nachbarschaftliche Strukturen aufzubauen. Dies erfordert Kontinuitdt in der Quartiersarbeit
(siehe Kapitel 4.3 Nachbarschaften unterstiitzen).

Kontaktfirdernde ErschlieBungsbereiche

Wenn der Hauseingang und die ErschlieBungsbereiche (Treppenhaus, Flure, Laubengang) schon, groR-
ziigig und hell gestaltet werden, laden sie eher dazu ein, wenn man jemandem begegnet, fiir einen
Wortwechsel stehen zu bleiben, statt sich nur schnell aneinander vorbeizudriicken. Beispiele sind
Hauseingénge mit einer kleinen Platzsituation, einem liberdachten Bereich oder einer Bank vor dem
Haus, wo man sich dazusetzen und zusammensetzen kann.

Feuerbacher Balkon, Stuttgart: Eingangspldtze mit Fahrradstandern, teilweise mit Bank; Bildquelle: Weeber+Partner
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Elefantensiedlung, Neu-Ulm: Eingang mit Bank, farblich gestaltete Flureingénge, helles Treppenhaus

Bildquelle: Weeber+Partner

Eine groBe Bedeutung fiir die Lebendigkeit von Quartieren haben schlief8lich auch die Wegefiihrungen
bei der ErschlieBung fiir Auto, Fahrrad und das ZufuRgehen sowie die Halte- und Parkierungsorte. Auf
sehr aufgegliederten ErschlieBungssystemen mit jeweils geringen Nutzungsfrequenzen, bei denen
auch die Aktivitdten um das Losgehen und Ankommen keine Rolle spielen, gibt es wenig Gelegenheit
zum Sehen- und Gesehenwerden, zum GriiBen und gegebenenfalls zum Sichansprechen. In diesem
Zusammenhang spielt auch die Gestaltung der Erdgeschosse an den FuBwegen eine grol3e Rolle: Nicht
selten sind sie unwirtlich und abweisend, nur durch die Einfahrten der Tiefgaragen oder abweisende
Fassaden ohne Fenster und Lebenszeichen gepréagt. Wo Menschen kaum zu Full kommen und gehen,
sondern zum Beispiel mit ihrem Auto in die Tiefgarage fahren und von dort mit dem Aufzug zu ihrer
Wohnung, ist man mehr oder weniger gru3frei inkognito unterwegs und bleibt anonym.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Gut organisierte Nebenrdume

Die allgemeinen Standards einer guten Objekthewirtschaftung gelten auch in Mehrfamilienhdusern mit
einer sozial gemischten Bewohnerschaft. Bei den Untersuchungsbeispielen schien die Handhabung
vielleicht etwas stringenter. Die Funktionsbereiche und Nebenrdume wie Miillplatz, Miillraum, Wasch-
kiiche, Trockenraum und Fahrradstellpldtze waren meist gerdumig. Ausreichend Platz fiir die Bedarfe
der Bewohner hilft, Konflikte bei der Nutzung zu vermeiden, wie es zum Beispiel der Fall ware, wenn
nicht alle ihren Trockenstdnder aufstellen oder nicht alle ihre Fahrrdder unterstellen kdnnen. Klare
Zuordnungen, die besagen, wer welche Rdume und Bereiche nutzen darf, sowie klare Nutzungs-
regelungen, regelméRiges Putzen und Aufrdumen sowie Kontrollen des Zustandes sorgten meist fiir
einen beeindruckend guten Zustand.

F o

Bruno-/MichelstraRe, Wiirzburg: Am Stadtwald, Offenburg:
Eingewachsener Miillplatz Abgeschlossene Miillhduschen

Trockenraum
Haus 6
Fahrradraum
Mullraum

Rot, Suttgart: Trockenraum, gemeinsame Tiefgarage fiir Miet- und Eigentumsgebéude

Bildquelle: Weeber+Partner
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Griin-, Spiel- und Aufenthaltsflichen

Die Mehrheit der befragten Bewohner — um die 80 Prozent — ist mit ihrem Wohnumfeld zufrieden, im
Mittel mit den Spielmdglichkeiten (Mittelwert 1,87) leicht zufriedener als mit den Griinflichen und Auf-
enthaltsgelegenheiten (Mittelwert 1,99). Am kritischsten urteilen die Bewohner des Beispiels Niibling-
weg in Ulm zu diesem Thema, wo es bei der urbanen Zeilenhausbebauung in hoher Dichte aulRer einer
Bank im Zugangsbereich keine zur Wohnanlage gehdrenden Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten gibt.

Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld

B sehr zufrieden eher zufrieden eher unzufrieden W sehr unzufrieden

Spielmdglichkeiten fiir Kinder 46 13 .

Griinflachen und Aufenthaltsgelegenheiten

um das Haus 2 L -

1 1 1 1 J

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

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 387 bzw. 454

Kontakthaufigkeit bei Griinflaichen und Aufenthaltsgelegenheiten um das Haus
und Zufriedenheit mit diesen
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 437

Wie zuvor erwdhnt: Dort, wo die gemeinschaftlichen Freibereiche besser bewertet werden, finden hau-
figer Nachbarschaftskontakte statt. 66 Prozent der Befragten, die mit den AuRenanlagen sehr zufrieden
sind, haben dort haufig oder gelegentlich Nachbarschaftskontakte. Von den mit den Griinflichen sehr
Unzufriedenen treffen dort mit 31 Prozent deutlich weniger gelegentlich ihre Nachbarn. Gute Griin- und
Spielflaichen im Wohnumfeld bieten demnach einiges Potenzial zur Férderung des nachbarschaftlichen
Zusammenlebens.

Komplexe Anforderungen an die Freirdume

Selbstverstédndlich haben qualitdtsvolle AuBenanlagen dariiber hinaus vielfaltigen Nutzen: Sie sind
schdn, schaffen eine Verbindung zur Natur, sind Lebensraum fiir Vogel und andere Tiere, verbessern
das Mikroklima, prdgen einen angenehmen Lebensraum, dienen auch einfach als Abstandgriin zur Auf-
lockerung von Bebauung mit hoher Dichte — insgesamt erhdhen sie die Wertschdtzung einer Wohn-
anlage. Gleichzeitig sollen sie kostengiinstig zu schaffen und zu unterhalten sowie robust und sicherim
Gebrauch sein, die Umgebung nicht allzu sehr verschatten oder verlarmen und vielen Nutzerwiinschen
entsprechen.
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Zumindest auf Quartiersebene werden Freiraumangebote mit unterschiedlichen Qualitdten benétigt,
zum Beispiel:

= Spielplatze, als Treffpunkte fiir die Kinder des Quartiers und auch die Eltern und andere Begleit-
personen, meist auch baurechtlich erforderlich,

= zentrale und dezentrale Sitzgelegenheiten,

= ungestaltete Griinflaichen oder offene Sportanlagen, zum Beispiel zum FuBballspielen,

= hepflanzte Griinflichen, zum Beispiel als ruhigere Naturbereiche,

= groBerer Quartiersplatz, zum Beispiel fiir gemeinsame Feste und als Bewegungsfldche fiir Kinder.

Quartiersbezogene Freiraumkonzepte, in die sich die Gestaltung der AuBenanlagen der Neubauten ein-
fiigt, sind bei der Planung von Neubauquartieren noch nicht selbstverstandlich. Die Nutzungsqualitdten
kleiner, dezentraler Freiraumangebote in und um die Wohnanlagen sollten nicht iiberschétzt werden.
Oft sind sie eher leer. Die groReren Griinanlagen und Pldtze werden oftmals lieber besucht, sie sind
als Treffpunkte sowohl fiir Kinder als auch fiir Erwachsene interessanter. Nicht jeder mdchte inmitten
der Wohnanlage wie auf einem Présentierteller sitzen. Es gilt auch, die Nachbarschaft nicht durch zu
viel Aktivitdt und Trubel im Wohnumfeld Giberzustrapazieren. Die umgebende Bewohnerschaft darf sich
nicht dauerhaft durch Larm gestort fiihlen. Wahrend sich die einen dariiber freuen, dass es fiir Kinder
gute Spielmdglichkeiten gibt, beschweren sich andere schnell {iber Kinderlarm. Eine gut iiberlegte
Planung und Anordnung der Freiflichen kann Nachbarschaftskonflikten vorbeugen. Auffallig bei den
Untersuchungsbeispielen war die groRe Spannweite zwischen schonen, aufwéndig gestalteten und
teuren AulBenanlagen einerseits und eher lieblos und extrem sparsam gestalteten AuBenanlagen an-
dererseits, die den Eindruck hinterlassen, dass am Ende des Bauprozesses bei den AuBenanlagen das
Geld ausgegangen sei — dies ist schade fiir die ansonsten gute Qualitt.

Fiir ein Wohnungsunternehmen ist die Gestaltung und Bespielung von Freiflichen bei der Bewirt-
schaftung mit Eigentum und Miete gemischter Wohnanlagen ein Sonderfall. Die Erfahrung ist, dass
Eigentiimer andere Ideen haben als Mieter, wodurch sich im Laufe der Zeit eine uneinheitliche Ge-
staltung und Pflege der AuRenanlagen entwickeln kann (siehe Kapitel 4.4 Bewirtschaftung mit
Wohnungseigentiimergemeinschaften).

Nicht immer gibt es auf den Neubaugrundstiicken selbst ausreichend Platz fiir gemeinschaftliche
Freibereiche. Bei ergdnzenden Neubauten kdnnen die Frei- und Spielflichen im dazugehdrenden
Bestandsquartier — wie bei den Beispielen Teichmatten in Lérrach und Elefantensiedlung in Neu-Ulm —
von lang anséssigen und neuen Bewohnern gemeinsam genutzt werden. Dies trdgt auch dazu bei, sie
miteinander in Kontakt zu bringen.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen
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Beispiel Am Stadtwald, Offenburg:

Der stadtebauliche Ansatz bei den sehr gepflegt angelegten AuBenanlagen war, unterschied-
liche Hofqualitdten zu schaffen: ein Bereich mehr zum Sitzen im Schatten, ein Bereich mit Spiel-
platz. AuBerdem wurde auch der in Verlangerung zum Neubau liegende Platz vor dem Bestand
mit Fahrradabstellhduschen, Parkgaragen sowie Griinflichen neu gestaltet. Die Griinflichen
und Aufenthaltsgelegenheiten um die Hauser werden von Bewohnerseite positiv bewertet.

Der Spielplatz ist mit Sandkasten und Rutsche ausgestattet, eine Schaukel wurde — aus nicht be-
kannten Griinden —wieder abgebaut. An Jungs, die am Spielplatz sitzen und Musik hdren, stéren
sich manche Bewohner.

i h

Am Stadtwald, Offenburg: unterschiedliche Hofqualitdten Bildquelle: Weeber+Partner
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Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:
Die Gestaltung des Wohnumfelds ist durch die Topografie des Grundstiicks gepragt und sehr
vielfaltig mit groBeren und kleineren Freiflachen ausgebildet. Angeboten werden:

= ein zentraler, befestigter Platz als Treffpunkt und fiir Feste,

= ein terrassiert angelegter, groRer Spielplatz sowie ein zweiter kleinerer Spielplatz, der nach
Landesbauordnung, jedoch nicht unter Nutzungsaspekten erforderlich war,

= der ,Feuerbacher Balkon” mit Bénken als eine der Wohnanlage vorgelagerte Terrasse in
Weiterfiihrung des Platzes,

= anverschiedenen Stellen aufgestellte, einzelne Bénke,

= Blumenwiese in der Quartiersmitte.

Dadurch dass Platz, Spielpldtze und Wege einer Bruchteilsgemeinschaft gehdren, an der die
Eigentiimer und die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stddtebau beteiligt sind, fiihlen sich
alle dafiir verantwortlich. Fiir die Bewohner ist es ,ihr Spielplatz”. Ein Vertreter des Siedlungs-
werks beobachtet bei seinen Vor-Ort-Terminen: ,Im AuBenbereich ist es immer relativ ruhig,
man merkt nicht, dass hier so viele Menschen leben.” Der Spielplatz zeigt jedoch deutliche Nut-
zungsspuren. Insgesamt werden die Griinflichen und Aufenthaltsgelegenheiten um die Hauser
von den Bewohnerinnen und Bewohnern sehr positiv bewertet.

Feuerbacher Balkon, Stuttgart: groBer Platz, terrassierter Spielplatz, dezentrale Sitzgelegenheiten;
Bildquelle: Weeber+Partner
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Beispiel Bruno-/MichelstraBe Wiirzburg:

Im ersten Bauabschnitt sind griine Héfe unterschiedlich gestaltet: einer mit Spielplatz, einer mit
Tischtennisplatte, einer als Wildwiese, einer gliedernd bepflanzt. Die Bewohner haben sich den
Spielplatzbereich angeeignet. Dort steht eine offen zugéngliche Spielkiste sowie eine Hange-
matte und ein Hangesessel sind aufgehangt — dies zeigt Vertrauen in die Nachbarschaft. Es gibt
nur zwei Banke, von Bewohnerseite gibt es bislang jedoch keine Nachfrage nach mehr Bénken.

Im zweiten Bauabschnitt sind die Wiesen zwischen den Hausern mit altem Baumbestand unge-
staltet geblieben. Dadurch haben Kinder viel freien Platz und kdnnen zum Beispiel gut kicken.
Eine Mieterin erzahlte, dass es beim Kicken schon sehr laut sei.

Insgesamt bewerten die befragten Bewohnerinnen und Bewohner die Griinflichen und Aufent-
haltsgelegenheiten um die Hauser sehr positiv.

Bruno-/Michelstralle, Wiirzburg: unterschiedlich gestaltete Griinhofe; Bildquelle: Weeber+Partner
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Beispiel Harthof, Miinchen:

Die Frei- und Griinflichen sind liberwiegend auffallend groBziigig dimensioniert, unterschied-
lich ausgestaltet. Es gibt unter anderem Spielbereiche unterschiedlicher Qualitat, dezentrale
Sitzmdglichkeiten, eine Obstwiese mit Hingematte sowie einen 6ffentlichen Griinzug durch das
Quartier.

Der breite Freiflichenbereich dient gleichzeitig als groRer Abstand zwischen den Neubauten
und den Kleinhdusern im Innenbereich. Weil auf den groen gemeinschaftlichen Freiflachen
jetzt viele Kinder spielen, gibt es trotzdem Beschwerden vonseiten der Bewohnerschaft der
Kleinh&user.

Harthof, Miinchen: groRziigige gemeinschaftliche Frei- und Griinflichen: Bildquelle: Weeber+Partner
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Beispiel Elefantensiedlung, Neu-Ulm:

Fiir die Wahrnehmung der Elefantensiedlung sind das Griin und der alte Baumbestand wesent-
lich. ,Die AuBenanlage der Siedlung ist der Kitt fiir alle”, so der Geschiftsfiihrer der NUWOG-
Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH. Deshalb wurden die AufRenanlagen immer
weiterentwickelt.

Zum Neubau direkt gehdrt ein Sandkasten sowie eine freie Wiesenflache, mit der die angren-
zende Bundesfestung als Denkmal herausgestellt wird. Weitere Spiel- und Freibereiche im ge-
samten Bestandsquartier stehen allen Bewohnern zur Verfiigung genauso wie der angrenzende
stadtische Spielplatz und Bolzplatz. Durch ihre Grabenlage seien die stddtischen Freibereiche
nicht so im Bewusstsein und sie werden nicht so intensiv genutzt, ist die Beobachtung der
NUWOG.

I BRE

= i

Elefantensiedlung, Neu-Ulm: Frei- und Griinflichen beim Neubau, im Bestandsquartier und stédtisch;
Bildquelle: Weeber+Partner
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Bewohnerbeteiligung bei der Gestaltung des Wohnumfeldes

Teilweise beziehen die Wohnungsunternehmen die Bewohnerschaft bei der Ausgestaltung des Wohn-
umfeldes in einem begrenzten Rahmen ein. Dies erfolgt jedoch mehr bei erneuernden WohnumfeldmaR-
nahmen im Bestand als zu Beginn in Neubauquartieren. Es werden zum Beispiel Workshops mit Mietern
gemacht, bei denen Ideen gesammelt oder Riickmeldungen zu Entwiirfen von Planungshiiros eingeholt
werden. Die Schwierigkeit dabei ist, nicht Bewohnerwiinsche zu sammeln, die vom Wohnungsunter-
nehmen keinesfalls umgesetzt werden kdnnen, wie zum Beispiel Grillpldtze oder lauschige Sitzecken in
Stadtteilen mit einer Drogenproblematik.

Die Bewohnerbeteiligung bei der Gestaltung gemeinschaftlicher Freibereiche von sozial gemischten
Wohnanlagen zeigt sich weder bei den analysierten Beispielen noch ihren Wohnungsunternehmen als
ein ausgepragtes Prinzip, sondern wird nur sporadisch durchgefiihrt. Der Geschéftsfiihrer eines kom-
munalen Wohnungsunternehmens sieht es bei den Freiflichen dhnlich wie bei einem Gemeinschafts-
raum: Es sei besser, wenn die Nachfrage — zum Beispiel nach Sitzgelegenheiten — von den Bewohnern
kommt, statt dass man ihnen von Anfang an etwas vorsetzt.

Beispiel Fiirstenberg-Kiez, Berlin:

Die EVM Berlin eG versieht das Wohnumfeld ihrer Wohnanlagen zun&chst mit einer Grundaus-
stattung. Anschliefend werden die Bewohner dahin gehend befragt, was sie fiir den jeweiligen
Platz als angemessen halten. Die AuBenraumgestaltung wird mit den Bewohnern vorangebracht.

Im Fiirstenberg-Kiez bestand eine Unzufriedenheit beziiglich der Positionierung von Bénken im
Innenhof. Diese waren direkt zu den Terrassen ausgerichtet, sodass sich die Bewohner der Erd-
geschosswohnungen beeintréchtigt fiihlten. Die Banke wurden umgesetzt.

Aneignung der AuBenanlagen

Einerseits sollen die Bewohner die gemeinschaftlichen Freibereiche als ihre eigenen annehmen, gleich-
zeitig mochten die Wohnungsunternehmen im Interesse aller ein gepflegtes, aufgerdumtes Wohnum-
feld aufrechterhalten. Deshalb ist es eine Gratwanderung, wieviel man in der Bewirtschaftung der
Wohnanlagen zulésst. Es gilt abzuwégen, was geregelt, was zugelassen und was verboten wird. ,Man
kdnnte sich oft auf die Verkehrssicherung berufen, aber man muss als Wohnungsunternehmen auch
etwas zulassen”, sagte die Vertreterin eines kommunalen Wohnungsunternehmens.

Beim Beispiel Bruno-/MichelstraBe in Wiirzburg wurden von Bewohnerseite Hingematte, Hingesessel
und Schaukel aufgehdngt und Spielsachen beim Sandkasten deponiert. Dies wird von der Stadtbau
Wiirzburg GmbH akzeptiert. Im Beispiel Elefantensiedlung in Neu-Ulm zeigt sich an den von Bewohnern
aufgestellten Tischen und Stiihlen, dass ihnen Méglichkeiten zum Zusammensitzen fehlen. Die gemein-
schaftlichen Freiflachen so zu moblieren ist nicht erlaubt. Die NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt
Neu-Ulm GmbH will deshalb Tische und Sitzmdglichkeiten bereitstellen.
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Nur beim Beispiel Harthof in Miinchen sind fiir einen Bauabschnitt Mietergédrten im direkten Wohn-
umfeld angelegt, sogar mit Abstellrdumen fiir Gartengerate. Da sich die Mieter jedoch iiberwiegend
nicht um ihre Garten kiimmern und die Pflanzen wild wachsen lassen, wird die GWG Stédtische Woh-
nungsgesellschaft Miinchen mbH die Mietergarten abbauen lassen. Mit dem zunehmenden Trend zum
stddtischen Gartnern wiirde man eine andere Akzeptanz erwarten. Ob Mietergérten angenommen
werden, scheint sehr hausspezifisch zu sein.

Bruno-/Michelstralle, Wiirzburg: Elefantensiedlung, Neu-Ulm:
Héngematte und Schaukel aufgehéangt Tisch und Stiihle zusammengestellt

Harthof, Miinchen: Mietergérten sollen zuriickgebaut werden

Bildquelle: Weeber+Partner

Infrastruktur in der Wohnanlage als Begegnungsort

Baulich direkt in die Wohnanlagen eingebundene gewerbliche und soziale Nutzungen in Erdgeschoss-
bereichen wie Kindertagesstétte, Backer, Café, Supermarkt, Arztpraxis etc. sind &ffentliche und halb-
offentliche Orte im Quartier, an denen man sich in der Nachbarschaft im Alltag zuféllig begegnet und
informell trifft. Ob Nahversorgungsangebote im Neubau eine sinnvolle Nutzungsergénzung sind, hangt
wesentlich von der Zentralitdt der Lage und den in der Umgebung bereits vorhandenen Angeboten ab.

Die Erfahrungen mit Nahversorgungsangeboten bei den Beispielen sind nicht nur positiv. Teilweise
konnten Geschafte aufgrund einer zu geringen Nutzerfrequenz und einem zu geringen Umsatz nicht
gehalten werden. Neue Geschéftsstandorte miissen sich nicht nur im Neubauquartier selbst etablie-
ren, sondern im Stadtteil insgesamt, dafiir sind eine gute Zugénglichkeit und eine Préasenz notwendig.
Geschéftswechsel und Leerstand bedeuten fiir die Wohnungsunternehmen immer zusétzlichen, nicht
ihr Kerngeschéft betreffenden Aufwand. Von Vorteil ist, die Raumlichkeiten fiir Infrastruktur méglichst
flexibel zu halten, sodass sie umgenutzt, getrennt oder zusammengelegt werden konnen. Fiir die
Gesamtwirkung der Neubaugquartiere ist entscheidend, dass vorgesehene Infrastrukturbereiche mit
attraktiven Nutzungen belegt sind.
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Beispiel Teichmatten, Lérrach:

In den Neubau wurden auch gewerbliche Nutzungen integriert: ein Bio-Supermarkt, eine Ba-
ckerei mit einem Café sowie eine SB-Filiale der Sparkasse. Der Bio-Supermarkt hat an die Ba-
ckerei untervermietet. Wahrend die Béckerei und das Café vom ersten Tag an gut funktionierten,
brauchte der Bio-Supermarkt eine gewisse Anlaufzeit.

In der unmittelbaren Umgebung wurde aulerdem eine Metzgerei mit Restaurant eingerichtet
und es entstehen noch Arztpraxen. Damit hat das Quartier wieder eine gute Infrastruktur.

Bio- Supemarkt

Gaste- Appartment
Béackerei / Café

Miete gefordert
Miete freifinanziert
Weitere Nutzungen
Besondere Wohnform

Teichmatten, Lorrach; Darstellung: Weeber+Partner

Teichmatten, Lorrach: Backerei, Café, Bio-Supermarkt; Bildquelle: Weeber+Partner
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Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:

Die im Neubauquartier am zentralen Platz eingerichtete Backerei wurde nach etwa zwei Jah-
ren aufgegeben. Die Kundenfrequenz war zu gering, fiir den Stadtteil lag sie zu abseits. Jetzt
belegt eine private Tagespflege den gesamten Erdgeschossbereich des Geb&udes, einschliel3-
lich der Einheit, in der friiher die Backerei war. Die Tagespflege nutzt mitihren Gruppen auch die
den Rdumlichkeiten vorgelagerten, zum Platz orientierten Terrassenbereiche und ist dadurch im
Quartier présent.

Die viergruppige Kindertagesstétte liegt mitten im Quartier, ihr AuRenbereich ist umzaunt.
Die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau kommuniziert offen, dass eine Kinder-
tagesstatte im Quartier ist. lhre Erfahrung ist: ,Manche finden das gut, andere ziehen deshalb
nicht hin.”

ambulante, betreute WG

Miete gefordert

B Wiete freifinanziert
Weitere Nutzungen
Besondere Wohnform

Feuerbacher Balkon, Stuttgart: Kindertagesstatte mittendrin, Tagespflege am zentralen Platz; Bildquelle: Weeber+Partner

106 Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Beispiel Rot, Stuttgart:

Die Gewerbeflaichen am Hans-Scharoun-Platz waren vorgegeben, aber sie erweisen sich im
Betrieb als schwierig. Eine Gewerbeflache mit 240 m2 stand von Anfang an leer. Aktuell gibt es
ein Eiscafé und eine Fahrschule, einer der Erdgeschosshereiche wird als Kinderarztpraxis um-
gebaut. Ein Bécker hat nach einem guten Jahr wieder zugemacht, es gab schon zu viele Backer
in der Umgebung. Nur der Discounter lduft bestdndig gut.

Dass es in einem der Neubauten im Erdgeschoss eine Kindertagesstatte gibt, war den Miet-
interessenten bekannt. Im Betrieb gibt es deshalb keine Beschwerden. Bei den meisten Mietern
ist es so, dass die Kindertagesstatte geschlossen ist, wenn sie vom Arbeiten nach Hause kommen.

Rot, Stuttgart: Gewerbeflachen am Hans-Scharoun-Platz, Kindertagesstatte im Erdgeschoss; Bildquelle: Weeber+Partner
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4  Bewirtschaftung sozial gemischter
Neubauquartiere

0b soziale Mischung gelingt und eine gute Nachbarschaft entsteht, zeigt sich erst in {iber einen lange-
ren Zeitraum bewohnten Wohnanlagen. Im Rahmen der Objektbewirtschaftung ist es nicht nur bei In-
betriebnahme der Wohnanlagen, sondern auf Dauer die Aufgabe, mit entsprechenden Vorkehrungen
und Instrumenten ein harmonisches Zusammenleben zu férdern und Konflikte in der Bewohnerschaft
zu vermeiden. Die Bewirtschaftung muss den besonderen Anforderungen einer sozial gemischten Be-
wohnerschaft gerecht werden. Befiirchtet wird, dass gegebenenfalls Konflikte entstehen kénnen, unter
anderem durch ungleiche Tagesrhythmen (zum Beispiel wenn Kinder abends lange draufRen toben
oder oft lange gefeiert wird), Geschrei und Gezanke in der Wohnung wie auf dem privaten Freibe-
reich, ungewohnte Geriiche, Miill im Treppenhaus wie vor dem Haus, asoziales Verhalten (zum Beispiel
Pinkeln im Freibereich), auffallendes Verhalten (zum Beispiel Schreien und Stéhnen von Menschen
mit Behinderung oder alten Menschen). Das Risiko von Konflikten wird hoch eingeschétzt, deshalb ist
Konfliktvermeidung zentral.

Die Fragen dazu sind:

= Wie kann und muss die Belegung sinnvoll gesteuert werden?

= \Welche Vereinbarungen und Regeln werden fiir das Zusammenleben festgelegt und wie werden sie
in der alltdglichen Bewirtschaftung umgesetzt?

= \Welche rdumlichen und sozialen Angebote helfen, ein gutes nachbarschaftliches Zusammenleben
zu férdern?

Dabei geht es jeweils um Strategien, Instrumente und das Wirken von Schliisselpersonen in den ein-
zelnen Bereichen.

41 Steuerung der Belegung

Mit dem Prozess der Wohnungsbelegung wird letztens iiber die mehr oder weniger inklusive Zusammen-
setzung der Haushalte entschieden. Dabei kénnen die am Forschungsprojekt mitwirkenden Wohnungs-
unternehmen mehr oder weniger frei agieren, abhéngig davon, ob und wie die Kommunen ihre Bele-
gungsrechte wahrnehmen.

Freie Belegung

Wenn die Wohnungsunternehmen unter Beriicksichtigung der Rahmenbedingungen (wie Vorhandensein
eines Wohnberechtigungsscheins, Erfiillung der Férderbedingungen) frei dariiber entscheiden kénnen,
an wen sie eine Wohnung vergeben, kénnen sie in die Auswabhl ihre langjahrigen Erfahrungen bei
der Wohnungsvergabe einflieBen lassen. Diese erfahrungsgestiitzten Entscheidungen sind aus Sicht
der Wohnungsunternehmen enorm wichtig. Die Belegungen erfolgen immer geb&udespezifisch,
die Unternehmen haben keine generellen Belegungsquoten (zum Beispiel in Bezug auf die Alters-
struktur, Nationalitdten oder Haushaltstypen). Es brauche bei der Wohnungsvergabe einen Spielraum,
den personlichen Eindruck bei der Besichtigung im Hinblick auf die Zusammensetzung der Haus-
gemeinschaft einflieBen zu lassen. ,,Dadurch funktionieren dann die Hausgemeinschaften eher und es
gibtkeine Beschwerdenin der Bewirtschaftung”,ist das Fazit eines Geschéftsfiihrers eines kommunalen
Wohnungsunternehmens. Innerhalb der Unternehmen ist wichtig, dass alle Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter die Mischungsstrategie mittragen. Dies gilt gleichermalRen bei einer ,A-bis-Z-Betreuung”
durch einen Kundenbetreuer von Anfang an iiber das gesamte Mietverhdltnis wie bei aufgeteilten
Zustandigkeiten in der Kundenbetreuung mit unterschiedlichen Ansprechpartnern fiir verschiedene
Angelegenheiten. Bei den beteiligten Wohnungsunternehmen gab es in den letzten Jahren eine
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Entwicklung weg von langen Vormerklisten mit Mietinteressenten hin zu einer Einzelvermietung bei
jeder Wohnung. Die langen Listen waren fiir sie nicht mehr handhabbar und aktuell zu halten. ,Jetzt
beginnt das Spiel fiir die Interessenten jedes Mal neu”, so der Vorstand einer Genossenschaft.

Auswabhlkriterien bei der Wohnungsvergabe sind in der Regel:

1. die Dringlichkeit bei den Wohnungssuchenden — Bediirftigkeit, Personen in schwierigen Situationen
etc.,

2. die Zahlungsféhigkeit — zum Beispiel Schufa-Auskunft, Anteil am Einkommen, Mietzahlungsbeschei-
nigung vom Vormieter,

3. das Passen zur Hausgemeinschaft — Einschédtzung durch die Vermietenden.

Das Kriterium Transferleistungsempfang sagt wenig liber das Milieu aus, in allen Gruppen gibt es ge-
bildete, kultivierte Leute. Die Vermietenden brauchen den Auswahlspielraum, um Interessenten, die
sich vermutlich nicht auf die gemischten Konstellationen einlassen wiirden, zu vermeiden.

Abhéngig vom Unternehmenstyp gibt es Unterschiede bei der Steuerung der Belegung. Bei Genos-
senschaften ist auch die Dauer der Mitgliedschaft ein zentrales Kriterium bei der Wohnungsvergabe.
Genossenschaften bauen vor allem fiir ihre Mitglieder und langjahrige haben Vorrang. Bei den privat-
wirtschaftlichen Wohnungsunternehmen haben bei der Belegung das Einkommen und die Zahlungs-
fahigkeit Prioritdt. Sie wollen einen Neubau in einer bestimmten Zeit vermieten. Deshalb wird nicht
auf bestimmte Zielgruppen, die man gerne einmischen wiirde — zum Beispiel Studierende —, gewartet.
Sowohl bei Verkauf als auch bei Vermietung gilt: Wer zuerst da ist, bekommt die Wohnung.

Unterschiedliche Handhabung kommunaler Belegungsrechte

Kommunale Wohnungsunternehmen kdnnen bei der Wohnungsbelegung nicht immer frei agieren,
sondern haben mehr oder weniger strikte Vorgaben. Teilweise gibt es Zuweisungen von stadtischer Seite
nur fiir Wohnungen bestimmter Forderstufen, teilweise steuert die Kommune das gesamte Wohnungs-
vergabesystem. Regelungen kdnnen durchaus gut funktionieren, wenn das Wohnungsunternehmen
entsprechend in die Entscheidung einbezogen ist wie beim zwischen der Stadt und den Wohnungs-
unternehmen vereinbarten ,Hauseigentiimervorschlag” in Kéln. Kritisch sehen es die Unternehmen da-
gegen, wenn sie die Zusammensetzung von Hausgemeinschaften aufgrund zu strikter Vergabesysteme
nicht mehr steuern konnen, wie es in Miinchen mit der Vergabe {iber die stadtische Internetplattform
»SOWON" und ImmobilienScout24 der Fall ist.

Beispiel Stadt Koln:

Die Stadt Kéln hat mit der koln ag Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunternehmen e. V.
sowie dem Kolner Haus- und Grundbesitzerverein von 1888 eine , Belegungsvereinbarung fiir
geforderte Wohnungen zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse und zur Erhaltung stabiler
Bewohnerstrukturen in KoIn* geschlossen, erstmals 2009 und aufgrund guter Erfahrungen 2016
fiir fiinf Jahre verlangert. Die Stadt Kdln {ibertrdgt damit die Neu- und Wiederbelegung dffent-
lich geférderter Wohnungen den Wohnungsunternehmen. Die Mietinteressenten bewerben
sich direkt beim Wohnungsunternehmen und dieses macht der Stadt den sogenannten Haus-
eigentiimervorschlag. Liegt ein Wohnberechtigungsschein vor, gibt die Stadt von sich aus
keinen Gegenvorschlag ab und bestéatigt den Hauseigentiimervorschlag.
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Beispiel Landeshauptstadt Miinchen:

Es gibt einen Belegungsbindungsplan. Die Wohnungsvergabe kommunaler Unternehmen
fiir geforderte wie freifinanzierte Wohnungen erfolgt in zwei Schritten {iber verschiedene
Internetplattformen.

1. Stddtische Plattform ,,SOWON* (Soziales Wohnen online)

Mietinteressenten miissen sich registrieren und erhalten per Post Zugangsdaten fiir SOWON,
mit denen sie sich im Internet oder an einem Biirgerterminal anmelden konnen. Sie bekommen
fiir sie passende Wohnungen angezeigt und konnen sich auf drei bewerben. Die fiinf Bewerben-
den fiir eine Wohnung, bei denen die hochste Dringlichkeit besteht, erhalten die Kontaktdaten
des Vermieters und konnen eine Besichtigung vereinbaren. Nach der Besichtigung sagt der
Mietinteressent iiber SOWON zu oder ab und das Wohnungsunternehmen entscheidet, welcher
der maximal fiinf Interessenten die Wohnung bekommt.

2. ImmobilienScout24

Wenn sich fiir eine freifinanzierte Wohnung iiber SOWON nach fiinf Wochen niemand beworben
hat, wird sie bei ImmobilienScout24 eingestellt. Dort gibt es einen sechsseitigen Fragebogen fiir
die automatische Vorauswahl von ebenfalls fiinf Bewerbenden.

Die Erfahrung der GWG Miinchen ist, dass Mietinteressenten bei ImmobilienScout24 oft falsche
Angaben machen, um sich vorstellen zu kdnnen. Zur Besichtigung kommen dann Bewerbende,
welche die Bedingungen nicht erfiillen, und die Wohnungsvergabe verzdgert sich. Bei der Ver-
mietung der groBen, hochwertigen Reihenhauser im Beispiel Harthof kam erschwerend hinzu,
dass die stadtischen Vorgaben zu den Einkommenshohen der Bewerbenden nicht zu diesen
Reihenhdusern passten; die Vergaberegeln mussten angepasst werden.

Schwierigkeit bei zu aufgegliederten Férderstufen

Unabhéngig davon, ob ein Unternehmen bei der Wohnungsbelegung frei agieren kann oder nicht, ist
es teilweise schwierig und vor allem sehr aufwendig, bei sehr detaillierten Forderkriterien passgenaue
Mieter zu finden. Dies sollte bei der Definition von Férderbedingungen entsprechend beriicksichtigt
werden.

Beispiel Bruno-/MichelstraBBe, Wiirzburg:

Fiir die Stadtbau Wiirzburg war die Belegung des geforderten Gebdudes im ersten Bauabschnitt
aufgrund der im Rahmen der EOF-Férderung zu beriicksichtigenden fiinf Einkommensstufen sehr
aufwendig. ,Das EOF-Haus war in 18 Jahren mein schwierigstes Haus beim Vermieten®, ist die
Erfahrung des Kundenbetreuers. Das lag unter anderem daran, dass es das erste EOF-gefor-
derte Haus in Wiirzburg war und alle Beteiligten damit noch keine Erfahrung hatten. Aufseiten
der Mietinteressenten gab es aufgrund von Unwissenheit auch noch Vorbehalte gegen diese
Forderung. Mit den spater geltenden drei Einkommensstufen war die Belegung im zweiten Bau-
abschnitt einfacher.
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Belegung besonderer Wohnformen

Spezielle Erfordernisse ergeben sich auRerdem bei der Belegung besonderer Wohnformen. Bei Wohn-
gruppen eines sozialen Tragers iiberlassen die Wohnungsunternehmen in der Regel dem Tréger die
Belegung der Plétze. Die Trager kennen die Gruppenzusammensetzung genau und kdnnen besser ent-
scheiden, wer zur Gruppe passt. Fiir ihre Wohngemeinschaften kann auch die GWG Miinchen der Stadt
trotz des strikten Wohnungsvergabesystems Vermieterempfehlungen machen. Die GWG hat somit die
Maglichkeit, bei Bedarf auch ihren betagten GWG-Mietern aus dem Quartier in den Wohngemeinschaf-
ten einen Platz anzubieten.

Mittelbare Belegung als Instrument zur Steuerung der sozialen Mischung

Zur Steuerung der sozialen Mischung in Neubauten wird auch das Instrument der mittelbaren Bele-
gung angewendet. Das Gesetz {iber die soziale Wohnraumfdrderung sieht folgende Instrumente vor:
.(1) Belegungsrechte kdnnen 1. an den geférderten Wohnungen (unmittelbare Belegung), 2. an diesen
und an anderen Wohnungen (verbundene Belegung), 3. nur an anderen Wohnungen (mittelbare Bele-
gung) begriindet werden.” (WoFG § 26)

Bei der mittelbaren Belegung kann ein Wohnungsunternehmen ein neues Wohngebaude vollstdndig
mit Férderung errichten. Es wird jedoch nur ein Teil der Wohnungen als geférderte Wohnungen ver-
mietet. Der andere Teil wird wie freifinanzierte Wohnungen an beliebige Mietinteressenten zu auf dem
freien Markt erzielbaren Mieten vermietet und das Wohnungsunternehmen stellt fiir diese im Tausch
Wohnungen aus seinem Bestand als geforderte zur Verfiigung. Dort hekommen Bestandsmieter, die
einen Wohnberechtigungsschein haben, dann eine giinstigere, geforderte Miete. Somit kann im Neu-
bau trotz 100-prozentiger Férderung eine Mischung entstehen und die Anteile geférderter und freifinan-
zierter Wohnungen konnen dort gesteuert werden. Bei diesem Vorteil muss gleichzeitig darauf geachtet
werden, dass sich durch die Tauschwohnungen im Bestand nicht einseitige Wohnungsstrukturen und
Belegungen ergeben. Die Strukturen fiir die mittelbare Belegung (Anteil geférderter und frei vermieteter
Wohnungen sowie die entsprechenden Tauschwohnungen im Bestand) miissen von vornherein festge-
legt und kénnen in der Bewirtschaftung nicht gewechselt werden.

Weil das Instrument der anfdnglichen mittelbaren Belegung teilweise umstritten war, hat Baden-Wiirt-
temberg vor dem Start seines Landeswohnraumférderungsprogramms 2017 die Ubereinstimmung der
mittelbaren Belegung mit dem Beihilferecht europarechtlich kldren lassen. Gegen eine weitere Anwen-
dung des Instruments bestanden keine Bedenken, sodass es damit Rechtssicherheit fiir die mittelbare
Belegung gibt.
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Fluktuation in den Neubauquartieren

Die Wohnungsunternehmen berichten tiberwiegend von einer geringen bis minimalen Fluktuation in
ihren Mietwohnungen in den Neubauobjekten. Es sind maximal 3 bis 4 Prozent pro Jahr oder deutlich
weniger. Verglichen mit der Umzugsquote von knapp 9 Prozent pro Jahr in Deutschland ist dies deutlich
unterdurchschnittlich, jedoch sind die Bewohner natiirlich auch erst vor wenigen Jahren eingezogen.
Die Ausziige sind in der Regel personlicher Natur: berufliche, Familien-, Alters- und gesundheitliche
Griinde. Der Objektbetreuer eines kommunalen Wohnungsunternehmens spricht von einer iiblichen
Neubaufluktuation: ,Manche ziehen ein und kurze Zeit spéater wieder aus, zum Beispiel weil sie die
Wohnung doch nicht finanzieren konnen oder wegen Trennung.” In besonderen Wohnformen wie dem
betreuten Wohnen oder Wohngemeinschaften fiir Studierende kann die Fluktuation zielgruppenbedingt
auch héher sein.

Insgesamt ist die Erfahrung der Wohnungsunternehmen, dass die Fluktuation bei ihnen — wie im
Bundesdurchschnitt — zuriickgegangen ist. Zwei Geschaftsfiihrer kommunaler Wohnungsunternehmen
sprechen von ,fast keine Fluktuation mehr” sowie einer ,Fluktuation von 0,7 Prozent pro Jahr”.

Mietriickstdande

In den untersuchten Neubaugquartieren sind Mietriickstdnde kein spezifisches Thema. Mahnungen und
fristlose Kiindigungen aufgrund von Mietriickstdnden kommen vor, jedoch nicht iiberproportional, teil-
weise gar nicht. Die Erfahrung eines kommunalen Wohnungsunternehmens ist, dass Mietriickstédnde
allgemein steigen.

Wichtig aus Sicht der Wohnungsunternehmen ist ein konsequentes Mahnwesen, damit sich Miet-
schulden nicht anhgufen. ,,Man muss auch mal einen Warnschuss verteilen, man darf es nicht schleifen
lassen”, so die Bestandsbetreuerin einer Genossenschaft. Die GWG Miinchen verschickt eine Kiin-
digung, wenn man zwei Monate die Miete nicht bezahlt hat oder sich die Zahlungsriickstdnde auf
die Hohe von zwei Monatsmieten aufsummiert haben, und geht gleichzeitig zur weiteren Klarung auf
diese Mieter zu. Weil die einkommensorientierte Forderung in Bayern von den Mietern alle drei Jahre
eigenstdndig neu beantragt werden muss, kommt es bei Versdumnis dessen auch immer wieder zu
Mietriicksténden.

In Ausnahmeféllen gibt es zwischen Wohnungsunternehmen und Mieter eine Vereinbarung, dass das
Jobcenter oder in Einzelféllen der Arbeitgeber die Miete direkt an den Vermieter zahlt.
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4.2 Regeln, Sauberkeit, Sicherheit

Wie konsequent die Objektbewirtschaftung hinsichtlich der Einhaltung von Regeln, Sauberkeit und Si-
cherheit erfolgt, ist ausschlaggebend fiir den Gesamteindruck einer Wohnanlage von auBen und inner-
halb der Hauser. Die Wohnungsunternehmen verwalten die neuen Wohnanlagen professionell mit ho-
hem Anspruch. ,Sauberkeit und Sicherheit sind extrem wichtig”, begriindet der Geschéftsfiihrer eines
kommunalen Wohnungsunternehmens den Anspruch. Es werden klare Regelungen gesetzt und diese
kontinuierlich und durchaus streng durchgesetzt. Diese konsequente Bewirtschaftung tragt dazu bei,
Konflikte im Zusammenleben der verschiedenen Bewohner zu vermeiden und ihr Zusammenwohnen zu
erleichtern.

Gespréch vor Ort suchen und anregen

Fiir die Wohnungsunternehmen ist Prasenz vor Ort wichtig, dies gilt gleichermaRen fiir Neubau- wie
Bestandsquartiere. Es braucht eine Ansprechperson im Quartier, dies kann der Hausmeister sein oder
die Objekt-/Bestandsbetreuung, die regelméRig vor Ort ist. Auch mit dezentralen Geschéftsstellen, wie
sie zum Beispiel die GAG Immobilien AG in Kéln-Niehl und die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft
Miinchen im Harthof haben, signalisieren die Wohnungsunternehmen, dass sie ansprechbar sind.
Wichtig sind feste Prasenzzeiten fiir die Ansprechpartner vor Ort, damit alle Bewohner wissen, wann
und wo sie jemanden antreffen.

Nach Erfahrung der Wohnungsunternehmen ist es immer sinnvoll und besser, zuerst vor Ort in einem
informelleren Rahmen das Gesprach zu suchen und bestenfalls direkt handeln zu kdnnen, statt den
langen, formalen Weg iiber ein Beschwerdemanagement zu gehen. Dies dient dazu, Probleme friihzeitig
wahrzunehmen, und ist wichtig fiir den sozialen Frieden.

Unterschiedliche Nutzungen innerhalb eines Hauses kdnnen fiir die Wohnungsunternehmen in der
Bewirtschaftung zu erhdhtem Aufwand fiihren, zum Beispiel bei Beschwerden, wenn es einem Be-
wohner wegen der Kindertagesstétte zu laut ist und wenn einem anderen etwas von oben aus der
Wohnung in den Garten der Kindertagesstétte fallt. Beziiglich der Riicksichtnahme unterschiedlicher
Nutzungen aufeinander gilt es, bei Bedarf zu vermitteln.

Fazit der Wohnungsunternehmen ist jedoch, dass sie als Vermieter nicht alle zwischenmenschlichen
Konflikte I6sen konnen. Oft werde zuerst der Vermieter angeschrieben, bevor die Mieter selbst mit-
einander reden wiirden. Deshalb liegt den Unternehmen auch daran, die Leute zu motivieren, direkt
miteinander zu sprechen. Die GAG Immobilien AG gibt zum Beispiel ihren Mietern eine Hilfestellung,
wie man Nachbarn ansprechen kann, und die EVM Berlin eG bietet eine Beratung bei Nachbarschafts-
konflikten an.

Beispiel Fiirstenberg-Kiez, Berlin:
Bei der EVM Berlin eG gibt es fiir das Quartier mehrere Ansprechpersonen — auf unterschied-
lichen Ebenen sowie fiir verschiedene Bedarfe und Angelegenheiten.

Ansprechpersonen vor Ort:

= |nfobiiro im ,EVM-Treff* mit regelmaRigen Sprechstunden zweimal pro Woche (Montag und
Donnerstag 17 bis 19 Uhr)

= Hauswart, der eine Residenzpflicht hat

Ansprechpersonen in der Geschéftsstelle:

= Mitarbeiterin fiir soziale Arbeit, welche die Bewohner beim Aufbau nachbarschaftlicher
Beziehungen und nachbarschaftlichen Engagements unterstiitzt

= Mitarbeiterin zur Beratung bei Nachbarschaftskonflikten
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Zentrale Rolle der Hausmeister

Die Hausmeister sind mit ihren vielfdltigen Aufgaben wesentlich dafiir verantwortlich, wie eine
Wohnanlage in Ordnung gehalten wird und welchen Gesamteindruck sie macht. Deshalb sehen die
Wohnungsunternehmen die Hausmeister in ihren Neubauquartieren in einer zentralen Rolle und inves-
tieren in diese Dienstleistungen. ,Wir investieren Zeit, damit die Wohnanlage entsprechend aussieht”,
macht der Geschéftsfiihrer eines kommunalen Wohnungsunternehmens deutlich. Von Bewohnerseite
gibt es — insbesondere in hochwertigeren Neubauanlagen — auch die Erwartungshaltung, dass jemand
kommt, der sich kiimmert.

Die Haufigkeit der Hausmeisterprdsenz reicht von einmal wochentlich und anlasshezogen wie im
Beispiel Niiblingweg in Ulm iiber zwei bis drei Tage pro Woche wie im Beispiel Niehler WohnArt in Kéln
bis zu téglicher Prasenz wie unter anderem in den Beispielen Bruno-/MichelstraBe in Wiirzburg und
Teichmatten in Lorrach. Die Présenzzeit ist natiirlich auch von der GréBe der Wohnanlagen und den
Leistungsvereinbarungen abhéngig.

Die am Forschungsprojekt beteiligten Wohnungsunternehmen beschaftigen iberwiegend eigene Haus-
meister, manche wie die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH in Berlin und die Gemein-
niitzige Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siilz eG haben dafiir Tochterunternehmen gegriindet. Wenn ein
Hausmeister langjahrig in einer Wohnanlage arbeitet, wird er immer stérker zur zentralen Ansprech-
person — zum ,sozialen Hausmeister”, wie es ein Unternehmen bezeichnet. In Neubauquartieren mit
Eigentum haben die Wohnungseigentiimergemeinschaften eigene Hausmeister und dadurch gege-
benenfalls andere Bewirtschaftungsroutinen und -standards.

Beispiel Fiirstenberg-Kiez, Berlin:
Fiir die EVM Berlin eG sind die eigenen Hauswarte, die eine Residenzpflicht haben, ein wichtiger
Faktor bei der Bewirtschaftung der Wohnanlagen. Die Bewohner schétzen die Hauswarte sehr.

Die EVM versucht, fiir jede Wohnanlage ,den richtigen Hauswart” zu finden. Es wird von ihnen
auch soziales Engagement erwartet. Die Hauswarte der EVM haben fast alle einen handwerk-
lichen Beruf. Im Ruhestand konnen die Hausmeister in ihrer Wohnung bleiben, es sind normale
Wohnungen, keine speziellen Dienstwohnungen.

Beispiel Harthof, Miinchen:

Zwei Hausmeister, die schon langjahrig bei der GWG arbeiten, haben sich die Bestédnde des
Quartiers aufgeteilt. Ein Hausmeister ist fiir durchschnittlich 300 bis 360 Wohneinheiten zu-
standig. Die Hausmeister gehen téglich im Quartier herum. Fiir die Hausmeisteraufgaben gibt
es eine Checkliste, dazu gehdren Miillrdume putzen, AuBenanlagen aufrdumen, Lichtkontrolle,
Sauberhaltung Sandkasten, Verkehrssicherungspflicht, Aufziige kontrollieren, Tiefgarage kon-
trollieren etc.
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Reinigung, Winterdienst und Griinflichenpflege als Dienstleistung

Fiir die Wohnungsunternehmen gehdrt es mittlerweile zum Standard, dass es in Neubauten einen Putz-
dienst gibt und ebenso der Winterdienst und die Pflege der Griinflichen durch Dienstleister erfolgen
und iiber die Betriebskosten abgerechnet werden. Diese Leistungen {ibernehmen teilweise die Haus-
meister, teilweise werden externe Dienstleister damit beauftragt. Der Hauptgrund dafiir sind die hohe-
ren Anforderungen, welche die Unternehmen an die Pflege von Neubauten stellen. Gleichzeitig machen
sie die Erfahrung, dass neuen Mietern die Kehrwoche nicht mehr beizubringen ist.

In Wohnanlagen mit Eigentum entscheiden die Wohnungseigentiimergemeinschaften selbst, ob sie fiir
Putzen, Schneeschippen und Griinflachenpflege jemanden beauftragen oder es selbst machen.

Hausordnung im Spannungsfeld von Abmahnung und Toleranz

Wie streng sie eine Wohnanlage bewirtschaften oder wieviel sie dort zulassen, ist fiir die Wohnungs-
unternehmen immer eine Gratwanderung. Dieses Spannungsfeld besteht sowohl in Neubau- als auch in
dlteren Bestandsanlagen. Bei den Vor-Ort-Besuchen der Beispiele war zu beobachten, dass diese eher
streng bewirtschaftet und RegelverstoBe konsequent angemahnt werden.

Die Erfahrung mit Hausordnungen ist, dass sich die Bewohner nicht damit auseinandersetzen. Die
Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH will deshalb versuchen, bei der Vermittlung von
Regeln und Selbstverstandnissen zu den Themen Wohnen und Nachbarschaft neue Wege, zum Beispiel
tiber Filme, zu gehen.

Ein sehr haufiges Problem ist das Abstellen von Dingen wie Schrédnke, Schuhe, Kinderfahrrader etc. im
Treppenhaus und im Eingangsbereich. Da dies Brandlast ist, ist es verboten, dies auf den Allgemein-
flachen abzustellen. Die Unternehmen versuchen es in der Regel im ersten Schritt mit einer Ansprache
der Leute und im zweiten Schritt mit einem Anschreiben. Fiir die Wohnungsunternehmen ist dies teil-
weise ein ,Kampf gegen Windmiihlen“. Die GAG Immobilien AG hat deshalb die Brandschutzinitiative
LFlur frei” gestartet, unter anderem mit einem Kurzfilm und Antworten auf hdufige Fragen auf der eige-
nen Internetseite (www.gag-koeln.de/mieterbereich/flur-frei/#02).

Ein weiteres Dauerthema, das auch mit Brandschutz in Zusammenhang steht, ist das Grillen. Teilweise
ist das Grillen mit Elektrogrill erlaubt, in den meisten Wohnanlagen ist Grillen jedoch nicht zuldssig.
Wenn das Grillen in einem akzeptablen Rahmen bleibt, wird es jedoch meist geduldet.

Miill und Sperrmiill

Die Miillentsorgung ist fiir die Wohnungsunternehmen auch in den gemischten Neubauquartieren wie
in all ihren Wohnungsbestédnden ein leidiges Thema, um das sie sich fiir einen gepflegten Eindruck der
Miillplatze und des Wohnumfelds dauerhaft kiimmern miissen.

Die Miilltonnenvolumen werden regelméRig kontrolliert und gegebenenfalls nachjustiert, bei Bedarf
erfolgt auch einmal eine Sonderleerung. Die Unternehmen klaren immer wieder zur Miilltrennung auf
tiber personliche Gesprdche, Anschreiben, Aushange, Aufkleber auf den Tonnen in verschiedenen
Sprachen —in manchen Wohnanlagen mit mehr, in anderen mit weniger Erfolg. ,Fiir die Miillentsorgung
haben wir kein Patentrezept. Wir schlagen uns von Haus zu Haus durch und probieren immer wieder
neue Systeme”, so der Geschéftsfiihrer eines kommunalen Wohnungsunternehmens. Die Erfahrungen
mit dezentralen, kleineren Miillplatzen, die weniger anonym sind, unter anderem bei den Beispielen
Bruno-/ MichelstralRe in Wiirzburg und Am Stadtwald in Offenburg, sind gut.
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Vermiillung im Wohnumfeld ist ein Problemin zentralen Wohnlagen, an denen viele Leute vorbeikommen.
Beim Beispiel Rot in Stuttgart verursacht vor allem die Laufkundschaft am Hans-Scharoun-Platz und in
dessenUmgebung Miill,auBerdemlassenJugendliche dernaheliegenden Schule beim Vorbeigehen Miill
fallen und liegen. Auch beim Beispiel Harthof in Miinchen sind die an der Wohnanlage vorbeifiihrenden
Schulwege voller Miill. Dies wirkt sich sowohl auf den Gesamteindruck der Wohnanlagen von auBen als
auch auf ihre Bewertungen durch die Bewohnerschaft aus. Mit regelméRigem Wegrdaumen des Miills
und dem Aufstellen von mehr Miilleimern wird versucht, der Situation entgegenzuwirken.

Im Wohnumfeld herumstehender Sperrmiill fiihrt auch in neuen Wohnanlagen schnell zu einem
negativen Eindruck. Wo es eine Sperrmiillproblematik gibt, reagieren die Wohnungsunternehmen
entsprechend und lassen den Sperrmiill abholen — abhangig vom Bedarf zum Beispiel alle zwei Monate
und anderswo einmal pro Woche. Lasst sich der Verursacher ausfindig machen, erhélt er die Rechnung
fiir die Entsorgung, ansonsten werden die Entsorgungskosten fiir den Sperrmiill auf alle Bewohner
umgelegt.

Vandalismus

In den Beispielquartieren ist Vandalismus kein explizites Problem, teilweise gibt es an den Standorten
generell keinen. Von Vandalismus betroffen sind eher wiederum zentrale Wohnlagen mit mehr
Offentlichkeit. Beim Beispiel Harthofin Miinchen gibtes auchim Neubau Vandalismus: Bewegungsmelder
werden heruntergerissen, Klingeln kaputtgemacht etc. Im Sommer sind es mehr Vorfalle. Oft seien
es Gruppen von Jugendlichen, aber man finde die Tater nicht. Die durch Vandalismus entstehenden
Kosten legt die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH nicht um. Verschmutzungen
durch Graffiti gibt es regelméRig beim Beispiel Rot in Stuttgart. ,An einem Montag waren es einmal
50 Graffiti”, berichtet der Objektbetreuer. Die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
lasst diese sofort entfernen — entweder am gleichen oder am nachsten Tag.

Die Wohnungsunternehmen haben an sich den Anspruch, Beschéadigtes sofort zu reparieren. Gemaly
der Broken-Windows-Theorie hilft nach ihrer Erfahrung nur ein schnelles Reagieren, um die Problematik
zu begrenzen.

Bewertung von Sauberkeit, Sicherheit und Ruf der Wohnanlage durch die Bewohner

Ein relativ hoher Anteil der Befragten — fast 40 Prozent —ist unzufrieden mit der Ordnung und Sauberkeit
in den AuBenbereichen. Die Unzufriedenheit ist insbesondere in zentral gelegenen Wohnanlagen gro-
Ber, wo aulBer den Bewohnern auch viele andere Leute durch- und vorbeikommen wie bei den Beispie-
len Rot in Stuttgart, Niehler WohnArt in KéIn und Harthof in Miinchen (siehe oben Thema Vermiillung).
Ruf und Ansehen der Wohnanlagen sowie das Sicherheitsgefiihl sind aus Bewohnersicht iberwiegend
positiv, werden allerdings auch an den zentralen Standorten etwas kritischer beurteilt.
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Zufriedenheit mit Sauberkeit, Sicherheit, Ruf und Service
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Zufriedenheit nach Anteil geforderter Wohnungen — Mittelwerte
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Die Mittelwerte in der Auswertung nach dem Mischungstyp ,Anteil geférderter Wohnungen” liegen
bei all diesen Aspekten mit Ausnahme eines Wertes in der positiven Halfte (unter 2,5), es gibt keine
ausgepragte Unzufriedenheit. Die Bewohner in den Wohnanlagen mit hohem Fdrderanteil sind jedoch
tendenziell unzufriedener, vor allem mit der Ordnung und Sauberkeit im AuRenbereich — hierzu gehdren
eben die Beispiele Niehler WohnArt in Kéln und Harthof in Miinchen.
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4.3 Nachbarschaften unterstiitzen:
Kommunikation, Beteiligung, Sozial- und Quartiersmanagement

Gute Nachbarschaft entsteht nicht unbedingt von selbst. Die Wohnungsunternehmen tun einiges, um
eine positive Entwicklung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens in den sozial gemischten Quar-
tieren zu befordern. Sie bieten dafiir verschiedene Beteiligungs-, Veranstaltungs- und Beratungsfor-
mate an. Orte, Rdume und Gelegenheiten im Quartier konnen das Entwickeln einer guten Nachbarschaft
unterstiitzen, inshesondere in der Vermittlung zwischen unterschiedlichen Bewohnergruppen. In der
Anfangsphase nach dem Erstbezug geht es darum, Anladsse zu schaffen, bei denen sich die Bewohner-
schaft unkompliziert begegnen und sich kennenlernen kann. Auf Dauer hilft das, Mdglichkeiten fiir ge-
meinsame Nachbarschaftsaktivitditen anzubieten, bei denen sich Kontakte festigen konnen, und durch
Hilfeangebote fiir Einzelne mit Schwierigkeiten Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden oder schnell zu
l6sen.

Information und Beteiligung wéhrend der Planung

Wichtig ist den Wohnungsunternehmen, in der Planungsphase von Neubauquartieren und ergdnzenden
Neubauten die Bewohner bestehender Wohnungen in der Nachbarschaft iiber das geplante Projekt zu
informieren. Darunter waren bei den Beispielen auch eigene Besténde, sodass die jeweiligen Unter-
nehmen natiirlich ein Eigeninteresse an einer guten Akzeptanz der Neubauten durch die Nachbarschaft
haben. Oft bestehen erst einmal —unabh&ngig von der konkreten Konzeption — grundsétzliche Vorbehal-
te gegeniiber Verdnderungen und Neubebauungen, diesen soll durch eine transparente Information von
vornherein entgegengewirkt werden.

Beispiel Fiirstenberg-Kiez, Berlin:

Die EVM Berlin eG hat die Bestandsnachbarschaft, darunter auch Genossenschaftsmitglieder,
in die Grundschulaula im Kiez eingeladen und ihr das Neubauprojekt vorgestellt. Als die Leute
von den geplanten 78 Wohnungen erfahren haben, gab es erst einmal Unruhe und eine grof3e
Diskussion um den Abriss von 42 Garagen, die jedoch durch Stellplatze in der neuen Tiefgarage
ersetzt wurden. Nach und nach wurde das Projekt akzeptiert.

Beispiel BUWOG Neumarien, Berlin:

Schon weit vor Baubeginn hat die BUWOG Bautrdger GmbH zu einem Infotag zum geplanten
Neubauprojekt direkt auf das Grundstiick eingeladen. Es gab Informationsstdnde und eine Dia-
logstation fiir den Austausch zwischen Besuchern und Projektverantwortlichen. Auf Kartchen
wurde festgehalten: ,Fiir Neumarien wiinsche ich mir ..." 250 Interessierte waren zum Infotag
gekommen, fiir ihre Verpflegung sorgten Geschafte aus der Nachbarschaft.

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen

119



120

Beispiel Harthof, Miinchen:

Im Harthof besteht die besondere Situation, dass sich die sukzessive entstandenen Ersatz-
neubauten um einen Innenbereich mit Kleinhdusern einer Siedlergemeinschaft legen. Die GWG
Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH hat zu Beginn der Neubauphase die privaten
Eigentiimer zu Veranstaltungen eingeladen und ihnen die Plédne gezeigt, um sie einzubeziehen.
Fiir die zwar eingegriinten und teilweise durch Garagen abgetrennten Kleinhduser hat sich die
Situation verdndert: Die Neubauten sind ein Geschoss hdher als der friihere Bestand und statt
der vorherigen Mietergérten gibt es jetzt groBe gemeinschaftliche Freiflachen mit vielen spie-
lenden Kindern, was konflikttrachtig ist.

Ein umfassender Beteiligungsprozess mit einer konkreten Planungsbeteiligung fiir zukiinftige Bewohner
und die Stadtteildffentlichkeit war bei den analysierten Beispielen die Ausnahme. In der Regel haben
die beteiligten Wohnungsunternehmen ihre Konzepte unternehmensintern entwickelt.

Beispiel Bruno-/MichelstralRe, Wiirzburg:

Bei der Entwicklung des ersten Bauabschnitts gab es eine intensive Beteiligung von Stadtteil-
bewohnern, Initiativgruppen fiir gemeinschaftlich orientiertes Wohnen sowie Miet- und Kauf-
interessenten. Informationsveranstaltungen und Workshops fanden statt, Interessenten wurden
befragt, die Wettbewerbsentwiirfe wurden 6ffentlich ausgestellt und diskutiert. Dadurch war
das Neubauprojekt schon ab einem sehr friihen Zeitpunkt im Stadtteil prasent und verankert.

Beispiel Niehler WohnArt, KoIn:
Beiden besonderen Wohnformen im Neubaugquartier hatten die zukiinftigen Bewohner Gelegen-
heit, sich schon in der Planungsphase zu beteiligen.

= Die Wohngruppenmitglieder standen schon bei der Planung fest. Der Architekt hat mit jedem
zukiinftigen Bewohner gesprochen und versucht, die Wiinsche zu beriicksichtigen.

= Der Bewohnerverein Ledo e. V. hat sein Mehrgenerationenhaus schon in der Planung mit-
gestaltet und darauf insistiert, dieses Projekt zeitlich vorzuziehen.

Offentlichkeitsarbeit fiir neue Projekte

Uber die Information der unmittelbar durch ein Neubauprojekt Betroffenen hinaus liegt den Wohnungs-
unternehmen daran, ihre Projekte insgesamt in der Stadtoffentlichkeit zu verankern. Dabei geht es
darum, durch die Vorstellung der sozial gemischten Neubauquartiere eine positive AuBenwahrnehmung
aufzubauen. Dies fordert wiederum ein positives Gefiihl — bestenfalls ein Gemeinschaftsgefiihl — der
Bewohnerschaft. Fiir die breitere Offentlichkeitsarbeit werden neben unternehmenseigenen Medien
Lokalzeitungen und Regionalfernsehen genutzt.
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Bewohnerkommunikation auf Dauer

Fiir die kontinuierliche Information und Kommunikation mit den Bewohnern setzen die Wohnungsunter-
nehmen in ihrer Tradition entstandene Formate wie Mieter- und Mitgliederzeitungen (erscheinen zwei-,
drei- oder viermal pro Jahr), Mieterbeirdte und Bewohnerversammlungen ein. Diese Kommunikations-
formen finden jedoch nicht durchgéangig Anwendung und sind nicht speziell auf die sozial gemischten
Wohnanlagen ausgerichtet, sondern auf den Gesamtbestand.

Um Bewohnerzufriedenheit und -meinungen zu kennen und darauf reagieren zu kénnen, fiihrt ein Teil
der Wohnungsunternehmen — manche regelméRig, manche unregelméRig — Befragungen durch. In
der Regel wird dazu der Gesamtbestand befragt. 2019 fiihrten zum Beispiel die EVM Berlin eG und die
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH Bewohnerbefragungen durch, 2018 hat die Gemein-
niitzige Wohnungsgenossenschaft Kdln-Siilz eG ihre Mitglieder befragt.

Zusammen feiern

Fiir die Mehrheit der Wohnungsunternehmen ist es Usus, in ihren Wohnanlagen immer wieder Feste
fiir die Bewohner zu veranstalten, insbesondere in der Entstehungs- und Bezugsphase von Neubauten.
.Wir sind einer der gré3ten Festveranstalter”, stellte ein Teilnehmer bei einem Expertenworkshop fest.

Spatenstiche und Richtfeste sind Gelegenheiten, um die Offentlichkeit sowie potenzielle Mieter und
Kaufer auf die Projekte mit ihren Besonderheiten und differenzierten Zielgruppen aufmerksam zu
machen. Von zentraler Bedeutung sind Einweihungsfeste fiir ein erstes Kennenlernen der sozial
gemischten Bewohnerschaft untereinander, um die Hausgemeinschaften aufzubauen. Wenn man
sich schon einmal zwanglos bei einem Fest getroffen hat, die Namen und Gesichter der Mitbhewohner
kennt, geht man bei anderen Angelegenheiten leichter auf Nachbarn zu, um etwas anzusprechen
und zu klaren. Bei den Wohnanlagen, die bauabschnittsweise bezogen worden sind, gab es teilweise
— zum Beispiel beim Fiirstenberg-Kiez in Berlin und bei den Neubauten in Stuttgart-Rot — fiir jeden
fertiggestellten Abschnitt ein Einweihungsfest, um nicht zu viel Zeit verstreichen zu lassen, bis sich die
Nachbarn zum ersten Mal treffen. Die Stuttgarter Wohnungs- und Stddtebaugesellschaft mbH hat in Rot
im Friihling 2019 zum Abschluss der Quartiersentwicklung noch ein grofRes Fest auf dem im Rahmen der
Entwicklung neu entstandenen Hans-Scharoun-Platz veranstaltet.

RegelmdRige Mieter- und Nachbarschaftsfeste geben den Nachbarschaften immer wieder AnstoR,
sich unkompliziert zu treffen und dabei die Nachbarschaftskommunikation weiter aufzubauen und zu
stérken sowie auch neu Zugezogene kennenzulernen und zu integrieren.

Beispiel Niehler WohnArt, Kdln:

Das Einweihungsfest auf dem Monika-Plonka-Platz hat eine Planungsgemeinschaft aus GAG
Immobilien AG, Mehrgenerationenhaus, Kindertagesstatte und Wohnungseigentiimergemein-
schaften vorbereitet. Das war der erste Kontakt zwischen den verschiedenen Gruppen. Die
Eigentiimer sprachen noch von ,,denen da driiben”.

Gefeiert wurde mit Biirgermeister, Kaffee und Kuchen sowie Hiipfburg; die GAG Immobilien
AG hat Getranke und Wiirstchen gespendet; die Bewohner haben Kuchen und Salate fiir das
grolRe Biifett mitgebracht. Das Essen wurde zu niedrigen Preisen verkauft und von dem Erlds ein
Biicherschrank fiir das Quartier angeschafft.

Fazit einer Vertretung des Mehrgenerationenhauses ist: ,Das groBe Fest, als alles fertig war,

war wichtig. Da ist man zum ersten Mal aufeinandergetroffen. Vorher gab es groRe Vorbehalte,
insbesondere von den Eigentlimern. Aber das Fest hat sehr gut funktioniert.”
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Beispiel Teichmatten, Lérrach:

Im Sommer 2018 hat fiir den gesamten Quartiersbestand der Stadtischen Wohnbaugesellschaft
Lorrach mbH in der Kaffeestube und auf der Wiese drauBen ein Nachbarschaftsfest stattgefun-
den. Es sind insgesamt 100 Leute zum Fest gekommen, jedoch noch wenige Bewohner aus den
Neubauten.

Teilweise geht die Initiative fiir Feste von Bewohnern selbst aus, die sie dann auch — mit Kenntnis der
Wohnungsunternehmen — eigenstandig organisieren. Im Beispiel Harthof in Miinchen, wo die GWG
Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH keine Feste veranstaltet, machen einzelne Héuser
Bewohnerfeste.

Beispiel Bruno-/MichelstraBBe, Wiirzburg:

Auf Initiative einer Mieterin ist 2017 — fast fiinf Jahre nach dem Erstbezug des ersten Bauab-
schnitts — eine Bewohnergruppe entstanden, die sich privat organisiert. Dazu gehdren
ca. 10 Personen.

Die Gruppe hat 2017 ein Fest fiir die Hauser des ersten Bauabschnitts initiiert. 2018 wurde es —
auf Anregung der Stadtbau Wiirzburg GmbH — als Nachbarschaftsfest fiir das gesamte Quartier
ausgeweitet; auch die angrenzende Bestandszeile wurde eingebunden. Wichtig war der Grup-
pe, dass es ein Fest von und fiir Nachbarn ist und jeder etwas dafiir mitbringt. Es war nicht ge-
wiinscht, dass die Stadtbau Wiirzburg GmbH etwas dafiir spendet.

Quartiersarbeit in unterschiedlicher Form

Bei den meisten der untersuchten Beispiele wird der Aufbau nachbarschaftlicher Strukturen durch
zur Verfligung gestellte Rdumlichkeiten, eingesetzte , Kiimmerer” und verschiedene Angebote unter-
stiitzt. Die Organisationsstrukturen sind unterschiedlich: teilweise durch Personal des Wohnungsunter-
nehmens selbst, teilweise durch andere Trager, teilweise mehr durch Bewohner getragen.

Gemeinschaftsrdume ermdglichen als halbdffentliche Treffpunkte, Beziehungen und Strukturen in
einem Quartier aufzubauen. Durchgéngige Erfahrung ist jedoch, dass Gemeinschaftsraume keine
Selbstldufer sind, sondern aktiv bespielt werden miissen. ,Mit einem Kiimmerer lauft es besser”, ist
die Beobachtung der Wohnungsunternehmen. Die Kiimmerer-Person koordiniert nicht nur die Bele-
gung der Gemeinschaftsraume, wofiir sie einfach und regelméRig ansprechbar sein muss, zum Beispiel
im Quartiersbiiro Feuerbacher Balkon und im Infobiiro im Fiirstenberg-Kiez. Sie initiiert gleichfalls
Angebote und muss, wenn diese nicht oder nach einer Weile nicht mehr angenommen werden, immer
wieder verschiedene Vorschldage und Ansprachen ausprobieren. Wenn die Nutzung des Gemein-
schaftsraums wie im Beispiel Fiirstenberg-Kiez bewohnergetragen angelegt ist, bedeutet dies fiir die
Bewohnerschaft Freiheit und Verpflichtung zugleich, dieses Raumangebot auch zu nutzen. Ob Gemein-
schaftsrdume auch zur Miete fiir eine private Nutzung zur Verfiigung stehen, wird bei den Beispielen
unterschiedlich gehandhabt. In der Regel wird dies immer sehr nachgefragt und gerade deshalb von
manchen Unternehmen ausgeschlossen —weil ansonsten jede Woche ein groer runder Geburtstag im
Gemeinschaftsraum gefeiert werden wiirde.
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Das erwdhnte Beispiel Bruno-/MichelstraBe zeigt, dass entsprechende Rdumlichkeiten nicht unbedingt
ausschlaggebend sind und sich auch ohne Gemeinschaftsraum eine Nachbarschaftsgemeinschaft ent-
wickeln kann. Die Gruppe fragt bisher nicht nach R&umen, sondern findet es auch gut, dass man sich
draulRen zusammensetzen kann.

0b ein Quartiersmanagement in einem Neubauquartier eingesetzt wird, ist fiir die Wohnungsunter-
nehmen wesentlich von der QuartiersgréoBe und vom Bezug zum umgebenden Bestand abhangig. Fiir
die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH gehdrt es dazu, in einem zwischen Hochhaus-
und Einfamilienhausgebiet liegenden Neubaugquartier mit 1000 Wohneinheiten von Anfang an ein Quar-
tiersmanagement zu implementieren. Dadurch soll bewirkt werden, dass ein Quartiersleben in Verbin-
dung mit dem Bestand entsteht. Der Ansatz ist, ab Bezug die Quartiersentwicklung zu steuern und zu
unterstiitzen und nicht ein Quartiersmanagement erst dann einzusetzen, wenn es Probleme gibt.

Die Quartiersarbeit wird von den Wohnungsunternehmen als ein langer Weg gesehen. Sie sei
eine Chance, von der die Bewohnerschaft und das Wohnungsunternehmen profitieren. ,Wenn es
die Gemeinwesenarbeit nicht gébe, wiirde es im Quartier anders aussehen”, ist das Fazit eines
Genossenschaftsvorstands.

Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:

Fiir den Betrieb des Service- und Quartiershauses hat das Siedlungswerk die Samariterstiftung
als Partner, mit der es bereits bei der Konzeptvergabe fiir das Quartier angetreten war. Diese hat
zur Forderung der Aktivitaten im Wohnquartier 2015 ihre Tochterstiftung ,Feuerbacher Stiftung
Zeit fiir Menschen” gegriindet. Raumlichkeiten und Angebote:

= Zwei Quartiersrdume, einer mit Café-, der andere mit Seminarcharakter, und eine Terrasse.

= Das Quartiershiiro der Samariterstiftung ist zweimal pro Woche besetzt: dienstags 8.00 bis
11.00 Uhr und donnerstags 16.00 bis 19.00 Uhr. Die Ansprechpartnerin koordiniert die Nutzung
der gemeinschaftlichen Raumlichkeiten.

= Beim ,Treff am Nachmittag” kann sich jeder dazusetzen.

= Es wurde eine Bedarfsabfrage durchgefiihrt, die eruieren sollte, was sich die Leute vorstel-
len und beitragen wollen. Dadurch sind verschiedene Gruppen entstanden, unter anderem:
Kindergruppe, Literaturkreis, PC- und Internet-Sprechstunde, Handarbeit und Ausfliige.

= Die Quartiersrdaume konnen auch fiir eine private Nutzung gemietet werden.

= |m Flurbereich stehen ein gemeinschaftliches Biicherregal und ein ,Wunschbaum®, an den
Zettel mit ,Ich suche” und ,Ich biete an” aufgehdngt werden konnen.

Die Quartiersarbeit ist nicht auf die neue Wohnanlage beschrankt, sondern die angrenzende
Nachbarschaft ist auch eingeladen, die Angebote wahrzunehmen und sich einzubringen.

Feuerbacher Balkon, Stuttgart: Service- und Quartiershaus mit Gemeinschaftsraumen, Quartiersbiiro;
Bildquelle: Weeber+Partner
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Beispiel Niehler WohnArt, Kdln:
Es gibt vielfaltige Quartiersangebote in diesem Neubauquartier mit 716 Wohneinheiten, die nicht
direkt von der GAG Immobilien AG angeboten, jedoch von ihr unterstiitzt werden:

LEDO-Mehrgenerationenhaus:

Das Mehrgenerationenhaus mit 64 Wohneinheiten ist im Quartier als Wohnprojekt auffallend
und hat sich deshalb von Anfang an ins Quartier gedffnet. LEDO fiihrt 6ffentliche Veranstal-
tungen durch und hat sich zum Beispiel an der Aktion , Hinterhéfe 6ffnen sich” beteiligt. LEDO,
die Kindertagesstatte und das Interkulturelle Zentrum MaDiBu feiern alle zwei Jahre zusammen
ein groBes Fest und arbeiten im Nachbarschaftsgarten sowie beim ,Runden Tisch Niehl” zu-
sammen. Die Aktionen der drei Akteure bringen Alt und Jung zusammen.

Aus Sicht der LEDO-Verantwortlichen hat es etwa fiinf Jahre gedauert, bis das Mehrgener-
tionenhaus in das Quartier integriert war.

Familienzentrum in der Kindertagesstétte des Niehler Elternvereins:

Das Familienzentrum, das fiir alle Familien aus dem Stadtteil zuganglich ist, bietet— iberwiegend
kostenlose — Beratung zu allen Lebenslagen an, es gibt auch eine Babyspielgruppe. Es hat keine
separaten Rdume, sondern nutzt Rdumlichkeiten mit der Kindertagesstatte.

Die Kindertagesstatte mit dem Familienzentrum wird als sehr wichtig und verbindend fiir das
Quartier eingeschatzt. ,Hier begegnen sich Familien, die sonst nur nebeneinanderher leben
wiirden, und es entstehen auch Freundschaften fiirs Leben”, ist die Erfahrung einer Vertreterin
der Kindertagesstatte.

Interkulturelles Zentrum MaDiBu e.V.:

Der Verein hat sich 1998 aus dem Niehler Elternverein ausgegliedert und ca. 35 Mitglieder. Seine
Angebote sind — gegen einen geringen Mitgliedsbeitrag — kostenneutral. Die GAG Immaobilien
AG unterstiitzt den Verein durch eine jahrliche Spende und Mietminderung. Angeboten werden:

= kostenlose Hausaufgabenbhilfe, zu der jeden Tag 15 bis 20 Schiiler kommen,

= Erwachsenenarbeit mit zwei Frauengruppen, unternommen werden zum Beispiel Behorden-
gange oder Museumshbesuche,

= verschiedene Kreativitdtskurse, deren Ziel auch ist, Deutsch sprechen zu iiben,

= ein Computerraum.

Integrativer Nachbarschaftsgarten Niehl:
Der 2016 auf einer stadtischen Flache erdffnete integrative Garten ist fiir Alt und Jung:

= Die Kindertagesstétte kann den Garten mit den Kindern jederzeit nutzen.

= Das LEDO-Mehrgenerationenhaus hat ein Hochbeet mit barrierefreiem Zugang.

= Das ganze Jahr iiber kommen dienstagnachmittags Umweltpddagogen des Vereins
»Querwaldein” und bieten ein 6ffentliches Angebot fiir Kinder von sechs bis zwalf Jahren an.

= Es gibt einen Bauwagen zum Hineinsitzen und fiir Gerate.

= AuBerhalb des umzaunten Gartens gibt es auRerdem eine Streuobstwiese und Fitnessgerate.

Biicherschrank:
Der sehr hochwertige Biicherschrank vor dem Mehrgenerationenhaus wurde mit dem Erlés des
Einweihungsfestes und iiber das Projekt ,Eselsohr” der Biirgerstiftung Kdln finanziert. Er wird

sehr gut genutzt und ist ein integrierendes Element.

Fiir die Akteure ist das Ziel, die Bevolkerung des Quartiers einzubinden, erreicht.
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Niehler WohnArt, KéIn: Integrativer Nachbarschaftsgarten; Bildquelle: Weeber+Partner

Beispiel Fiirstenberg-Kiez, Berlin:

Der EVM-Treff mit Gemeinschaftsraum und Kiiche wird nicht von der Geschéftsstelle der EVM
Berlin eG, sondern von den Bewohnern selbst bespielt. Er steht fiir gemeinsame Bewohner-
aktivitdten zur Verfiigung, nicht jedoch fiir private Feiern. Dort finden Lesungen, Spieleabende,
Filmvorfiihrungen, Urlaubsberichte etc. statt. Ein Bewohner ist Biersommelier und hat die Nach-
barschaft zu einer Verkostung eingeladen. Die Belegung des EVM-Treffs wird {iber das regel-
maRig besetzte Infobiiro organisiert.

Die Bewohnerschaft darf und muss die Nutzung ihres Gemeinschaftsraums also selbst gestal-
ten. Eine Bewohnerin hat dem Genossenschaftsvorstand deshalb vorgehalten, dass die EVM ja
gar keine sozialen Angebote mache.

Fiirstenberg-Kiez, Berlin: EVM-Treff mit Gemeinschaftsraum, Kiiche, Infobiiro; Bildquelle: Weeber+Partner

Beispiel Elefantensiedlung, Neu-Ulm:

Das Gemeinschaftshaus hat die NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH vor
einigen Jahren fiir den Bestand gebaut. Die Bewohnerschaft des Neubaus soll natiirlich auch
bei den Angeboten integriert werden.

Um die zuriickgegangene Nutzung des Gemeinschaftshauses erneut anzustoBen, wurde im
Quartier 2018 wieder mit Gemeinwesenarbeit begonnen. Die Gemeinwesenarbeiterin hat einen
Miittertreff sowie ein internationales Kochen initiiert und einen Flohmarkt geplant. Sie will — wie
in einem anderen Quartier — einen Sprachkurs fiir ,Alltagsdeutsch” anbieten, wenn dies ange-
nommen wird. Die Bewerbung der Aktivitaten erfolgt mit Plakaten und direkter Ansprache.

Es ist— so die Erfahrung — miihsam, etwas ins Laufen zu bringen, aber es gelingt nach und nach.
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Elefantensiedlung, Neu-Ulm: Gemeinschaftshaus E-Treff fiir Bestand und Neubau; Bildquelle: Weeber+Partner

Sozialmanagement

Unabhéngig von Neubau- oder Bestandsquartieren ist das Sozialmanagement eine Daueraufgabe fiir
die Wohnungsunternehmen, die sie als sehr wichtig fiir die Quartiere ansehen. Einzelnen Personen,
die persdnliche Probleme und Schwierigkeiten im Alltagsleben haben, wird Hilfe angeboten, um das
Zusammenleben in der Hausgemeinschaft zu erleichtern und Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden.
Je schwieriger die eigene Situation fiir eine Person wird, desto geringer wird ihre Frustrationstoleranz,
was sich auf die Hausgemeinschaft auswirken kann. Deshalb versucht das Sozialmanagement, mog-
lichst friihzeitig zu agieren.

Zu den Angeboten gehoren unter anderem:

= Mietschuldenberatung, Beratung bei finanziellen Schwierigkeiten, Unterstiitzung bei Leistungs-
antragstellung (zum Bespiel ALG I, Wohngeld, Grundsicherung),

= Konfliktmanagement, Mediation,

= Beratung und Hilfen fiir &ltere Menschen (zum Beispiel Seniorenbeauftragte der STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH, Kiezschwesternprojekt der EVM Berlin eG),

= Vermittlung weiterfiihrender Hilfen anderer Einrichtungen.

Ergédnzt wird das Sozialmanagement der Wohnungsunternehmen auf Quartiersebene durch stadtische
und soziale Einrichtungen, zum Beispiel durch die Mobile Jugendarbeit in Stuttgart-Rot und die Street-
Worker im Harthof in Miinchen.

Beispiel Niehler WohnArt, Koln:

Die GAG Immobilien AG hat insgesamt 15 Sozialbetreuer in den Quartieren, einen bei jeder Ge-
schéftsstelle — so auch im fiir das Neubaugquartier zustédndigen Kundencenter Nord. Der Sozi-
albetreuer schaltet sich bei eskalierenden Problemen — zum Beispiel bei Gewalttétigkeit und
Bedrohung — auf Hinweise von Hausmeistern, Kundenbetreuern oder direkt von Mietern ein. In
der Regel geht die Konfliktreihe vom Hausmeister {iber den Kundenbetreuer zum Sozialbetreuer.
Im Neubauquartier Niehler WohnArt ist es eher ruhiger als in anderen Stadtteilen.
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4.4 Bewirtschaftung mit Wohnungseigentiimergemeinschaften

Wenn Miet- und Eigentumswohnungen in einem Neubauquartier gemischt werden (siehe auch
Kapitel 2.3 Mischung der Finanzierung), hat dies Konsequenzen fiir die Bewirtschaftung. Sie wird
komplexer, weil mehr Akteure — mit gegebenenfalls verschiedenen Interessen — daran beteiligt sind.
Die Mischung von Miete und Eigentum fiihrt zu einem Einflussverlust des Wohnungsunternehmens auf
die Wohnanlage insgesamt und im einzelnen gemischten Haus.

Es entstehen differenzierte Konstellationen, abhéngig davon ob:

= das Wohnungsunternehmen die WEG-Verwaltung selbst ibernimmt (wie teilweise beim Beispiel
Niehler WohnArt in Kdln) oder es eine Fremdverwaltung gibt (wie bei den Beispielen Feuerbacher
Balkon in Stuttgart, Bruno-/Michelstrae in Wiirzburg, Rot in Stuttgart).

= Miet- und Eigentumswohnungen in benachbarten Gebduden oder innerhalb eines Hauses (bei
keinem der Beispiele) gemischt sind.

= eine Wohnungseigentiimergemeinschaft (wie bei den Beispielen Bruno-/Michelstrae in Wiirzburg,
Rot in Stuttgart) oder mehrere Wohnungseigentiimergemeinschaften (wie bei den Beispielen Feuer-
bacher Balkon in Stuttgart, Niehler WohnArt in Kdln) — mit gegebenenfalls verschiedenen Fremd-
verwaltungen — dem Wohnungsunternehmen gegeniiberstehen.

Die Wohnungseigentiimer haben in diesen Mischungskonstellationen immer ihre eigenen Vorstellun-
gen, mit denen sich das Wohnungsunternehmen auseinandersetzen muss.

.Doppelte Verwaltung” bei Mischung innerhalb eines Hauses

Einzelne der am Forschungsprojekt beteiligten Wohnungsunternehmen haben Erfahrung damit, Ei-
gentums- und Mietwohnungen innerhalb eines Hauses zu mischen, jedoch nicht bei den analysier-
ten Beispielen. Fiir sie bedeutet das, dass bei der Verwaltung ein doppelter Aufwand entsteht: fiir
die eigene Mietverwaltung und die Verwaltung der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Dies wird in
Kauf genommen und versucht, mdglichst gut zu organisieren. Sofern das Wohnungsunternehmen die
WEG-Verwaltung selbst {ibernimmt, kann es die Doppelverwaltung besser koordinieren. Wenn die
Wohnungseigentiimergemeinschaft einen Fremdverwalter einsetzt, wird es noch komplizierter. Wie die
Abstimmung zwischen den privaten Eigentiimern und dem Wohnungsunternehmen auf Dauer verlauft,
ist immer auch vom jeweiligen Mehrheitsverhaltnis abhéngig, dies ist deshalb bei der Festlegung des
Mischungsverhéltnisses zu bedenken.

Aufgrund dieses groen Verwaltungsaufwandes gehort das Mischen von Eigentums- und Mietwoh-
nungen innerhalb eines Hauses nicht zu den bewahrten Mischungsansétzen der Unternehmen. Es wird
nur in Ausnahmefallen oder nach teilweise schlechten Erfahrungen nicht mehr realisiert.

Verschiedene Dienstleister

Die zur Wohnanlage gehorenden Wohnungseigentiimergemeinschaften konnen entscheiden, ob sie fiir
das Putzen und die Pflege der AuBenanlagen jemanden beauftragen, und sind frei in der Wahl ihrer
Dienstleister. Fiir die Hduser der Wohnungseigentiimergemeinschaften sind in der Regel andere Dienst-
leister zustédndig als fiir den Bestand des Wohnungsunternehmens. Durch verschiedene Handhabung
und gegebenenfalls unterschiedliche Anspriiche an die Gestaltung und Pflege der AuBenanlagen gibt
es kein einheitliches Erscheinungsbild der Wohnanlage mehr —zum Beispiel ist der eine Rasen gemaht,
der andere nicht, sind die Hecken unterschiedlich geschnitten, wird Sperrmiill schnell beseitigt oder
nicht.
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Gemeinschaftliche Freiflichen und Rdumlichkeiten

Bei von der gesamten Bewohnerschaft eines Neubauquartiers mit Wohnungseigentiimergemein-
schaften und bestandshaltendem Wohnungsunternehmen gemeinschaftlich genutzten Bereichen stellt
sich die Frage, wie diese eigentumsrechtlich und finanzierungstechnisch organisiert werden. Fiir ge-
meinschaftliche Freiflichen oder einen Gemeinschaftsraum kann zum Beispiel eine Bruchteilsgemein-
schaft gebildet oder eine GbR gegriindet werden. Wenn Wohnungseigentiimergemeinschaften fiir
einen Gemeinschaftsraum eine GbR griinden, ist die GbR Eigentiimer des Raums und muss diesen auch
betreiben.

Fiir die NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH ist aufgrund ihrer Erfahrung ein
gemeinsamer Gemeinschaftsraum fiir mehrere Wohnungseigentiimergemeinschaften nicht die bevor-
zugte Variante. Wenn eine der Gemeinschaften den Raum nicht mehr will, wird es schwierig. Ein-
fachere und deshalb bevorzugte Modelle sind die Direktzuordnung eines Gemeinschaftsraums zu einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft oder das Anbieten eines Gemeinschaftsraums im Eigenbestand,
den auch benachbarte Wohnungseigentiimergemeinschaften nutzen kénnen.

Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:

Fiir den zentralen Platz, die Spielplatze und die Wege durch die Wohnanlage gibt es eine Bruch-
teilsgemeinschaft. Die Wohnungseigentiimergemeinschaften und die Siedlungswerk GmbH
Wohnungs- und Stadtebau haben Eigentumsanteile daran, alle sind gemeinsam verantwortlich.
Dass der zentrale Platz der Bruchteilsgemeinschaft gehdrt, ermaglicht eine bessere Nutzung
durch die Wohnungseigentiimergemeinschaften und das Siedlungswerk, zum Beispiel fiir Feste.
Wenn es ein dffentlicher Platz ware, miisste man immer die Stadt fragen.

Gemeinsame Tiefgarage
Fiir gemeinsam von Wohnungseigentiimern und Mietern des Wohnungsunternehmens genutzte Tief-

garagen gilt dasselbe wie bei der Mischung von Eigentums- und Mietwohnungen innerhalb eines
Hauses. Das Wohnungsunternehmen ist Miteigentiimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft.
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5  Die Sozialstrukturen im Neubau und im Stadtteil

Die kleinrdumige amtliche Statistik zur Sozialstruktur der Bevdlkerung in den Stddten bietet einen ersten
rudimentdren Einblick in die soziale Mischung eines Quartiers. Die verfiigharen statistischen Daten zur
Sozialstruktur in den Projektbeispielen, die bereits bezogen waren, wurden mithilfe der kommunalen
statistischen Amter oder Stadtplanungsdmter ausgewertet. Ziel war, die sozialen Strukturen im
jeweiligen Stadtteil, im Quartier und im Neubauprojekt zu vergleichen. Um die Entwicklungstendenzen zu
erkennen, wurden Einwohnerzahl, Alter sowie Herkunft der Bewohnerinnen und Bewohner im Jahr vor
der Neubebauung und nach Bezug der Neubauten ermittelt. Die aktuellen Angaben zu den Stadtteilen
sind in der Regel dffentlich verfiighar. Die kleinrdumigeren Informationen und auch die Angaben iiber
den Zeitpunkt vor dem Bau der Neubauten waren teilweise gesondert zu ermitteln. Weitere fiir die
soziodkonomische Mischung relevante Daten wie die Zahl der Transferleistungsempfénger, die von der
Statistik der Arbeitsverwaltung gefiihrt wird, konnten iiberwiegend nicht kleinrdumig auf der Ebene
der Projektbeispiele beschafft werden. Auch Daten zu den Haushalten waren nicht ausreichend
vergleichbar und kleinrdumig verfiigbar.

Die rdumlichen Ebenen werden in den beteiligten Stédten unterschiedlich bezeichnet. Wir vereinfachen
das im Folgenden und sprechen von den Neubauten, dem Quartier und dem Stadtteil — wenn eine
vierte Ebene dazukommt, von Stadtbezirk oder Stadt. Bei der Abgrenzung der Ebenen Quartier und
dariiber liegend wurden in der Regel die Einteilungen der drtlichen Statistik genutzt. Der Neubau wurde
weitestmdglich trennscharf abgegrenzt; wenn ein kleinerer Altbau integriert stehen geblieben ist, ist
er im Einzelfall beim Neubau enthalten. Die Zahlen zum Quartier umfassen auch die Neubauten in dem
Quartier.
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Altersstruktur
Gesamtiibersicht Altersstruktur in den Neubauten
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Der Anteil von 65-jahrigen und &lteren Menschen istim Neubau in der Regel im Vergleich zum allgemei-
nen Bevélkerungsanteil unterdurchschnittlich. Altere Menschen bleiben iiberwiegend in der gewohn-
ten Wohnung und ziehen weniger hdufig um. Bei einigen Beispielprojekten wurden jedoch gezielt alle
oder viele Wohnungen barrierefrei oder barrierearm gebaut, um der wachsenden Nachfrage &lterer
Menschen aus den umgebenden Bestandsquartieren oder aus den eigenen Wohnungsbestanden der
Unternehmen gerecht zu werden. In diesen Neubauten ist meist auch der Anteil dlterer Menschen
iiberdurchschnittlich hoch. Das trifft inshesondere auf kleinere Projekte zu, die den Bestand in der Um-
gebung ergénzen sollen — wie Am Stadtwald in Offenburg, Teichmatten in Lérrach, Fiirstenberg-Kiez in
Berlin und auch die Bruno-/MichelstraBe in Wiirzburg. Die gezielte Vermarktung altersgerechter Woh-
nungen in einem Neubauprojekt ist auch ein Beitrag zu einer relativ ausgewogenen Altersmischung
von Anfang an.

Andererseits gibt es Beispiele, bei denen in den Neubauten im Vergleich zum Quartier und der Stadt
besonders viele Kinder leben wie in den Quartieren Harthof in Miinchen und Niehler WohnArt in Kdln
sowie bei den beiden Stuttgarter Beispielen. Familien mit Kindern ziehen in Zusammenhang mit Ver-
dnderungen der HaushaltsgroRRe oder dlter werdenden Kindern haufiger als der Durchschnitt der Haus-
halte um. Mit dem derzeitigen Wohnungsengpass ist es fiir sie besonders schwierig, eine bezahlbare
Wohnung zu bekommen. Eine vergleichsweise groBe Kinderzahl bei den Beispielen ist auch auf die
Forderbedingungen und auf den sozialen Auftrag kommunaler Unternehmen und der Genossenschaften
zuriickzufiihren. Bei den Projekten in KéIn und Miinchen betragen die Férderquoten iiber 50 Prozent. Fiir
Familien mit Kindern wird bewusst preiswerter Wohnraum zur Verfiigung gestellt.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Herkunft

Gesamtiibersicht Herkunft in den Neubauten
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Bei der Herkunft der Bewohnerschaft in den Neubauprojekten gibt es groBe Unterschiede. In einigen
Neubauten leben weit {iberdurchschnittlich Deutsche ohne Migrationshintergrund, vor allem in den
Neubauten der drei Genossenschaften. In anderen ist der Anteil von Auslédndern, Deutschen mit und
ohne Migrationshintergrund recht ausgewogen. In einigen Objekten der kommunalen Unternehmen le-
ben {iberdurchschnittlich hdufig Menschen mit Migrationshintergrund oder auslandischer Herkunft, sie
sind aufgrund ihrer Herkunft — oft auch nur aufgrund ihres auslandisch klingenden Namens — auf dem
Wohnungsmarkt benachteiligt. Zunehmend sind in den Neubauvorhaben auch deutsche Einwohner mit
Migrationshintergrund umfangreich vertreten.

Vergleich mit Quartier und Stadtteil — Entwicklungstendenzen

Welche Entwicklungstendenzen bei der Sozialstruktur durch den sozial gemischten Neubau fiir das um-
gebende Quartier und den Stadtteil entstehen, das ist bei kleinen und in kurzer Zeit fertiggestellten Pro-
jekten in der Statistik noch wenig sichtbar. Zu beriicksichtigen ist wiederum die GroRRe des betrachteten
Gebiets. Einige kommunale Unternehmen haben in denjenigen Stadtteilen, in denen die einbezogenen
Neubauprojekte liegen, groBe Wohnungsbestande und entwickeln sie kontinuierlich mit Sanierung und
Neubau iiber Idngere Zeitrdume. lhre Konzeptionen zur sozialen Mischung ergeben sich auch aus einer
grofRrdaumigeren Betrachtung des eigenen Wohnungshestands im Quartier. Dazu gehdren inshesonde-
re die Projekte Niehler WohnArt in KéIn, Harthof in Miinchen, Bruno-/MichelstralRe in Wiirzburg, aber
auch der Neubau in der Elefantensiedlung in Neu-Ulm.
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Beispiel Niehler WohnArt, Kéin:
Verbreiterung des Wohnungsangebots in einem weiterhin multikulturellen Quartier

Niehler WohnArt, KéIn: Altersstruktur im Vergleich
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Niehler WohnArt, KéIn: Herkunft im Vergleich
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Im Projekt Niehler WohnArt in KéIn wurden von 2000 bis 2017 geférderte Mietwohnungen sowie Eigen-
tumswohnungen und Reihenhduser, insgesamt 716 Wohnungen, in sieben Bauabschnitten neu gebaut.
Ein groBer Anteil der Neubauwohnungen — 66 Prozent —ist gefordert. Die Hauser mit unterschiedlichen
Finanzierungsformen der Wohnungen sind nicht gemischt angeordnet, sondern geschichtet in benach-
barten Gruppen: im Siiden die fiir die Mieter preisgiinstigste Forderstufe A, nordlich davon die Forder-
stufe B, weiter nérdlich die Eigentumswohnungen und anschlieBend die Reihenhduser.

Die Altersstrukturen und die Herkunft der Bevdlkerung in der Stadt Kéln und im Stadtteil Niehl sind iiber
die Jahre recht dhnlich geblieben. Die Bevdlkerung des Quartiers Siedlung Gelsenkirchener StraRe, in
dem die Neubauten liegen, ist in dieser Zeit stetig multikultureller und jiinger geworden. Mit den Eigen-
tumswohnungen und Reihenhdusern wurde die soziale Mischung verbreitert. Zu Beginn der Neubau-
entwicklung betrug der Auslanderanteil bei den Neubauten 40 Prozent; bis 2017 hat er auf 28 Prozent
abgenommen und es gibt mehr Deutsche mit Migrationshintergrund. Gleichwohl ist die Bevdlkerung in
der Siedlung Gelsenkirchener Stralle insgesamt und in den Neubauten weiterhin multikulturell gepragt
und es wohnen hier auch besonders viele junge Menschen und Kinder.
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Beispiel Harthof, Miinchen:
Verbreiterung des Wohnungsangebots in einem weiterhin multikulturellen Quartier

Harthof, Miinchen: Altersstruktur im Vergleich
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Harthof, Miinchen: Herkunft im Vergleich
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Anmerkung: Das Jahr 2006 ist das Jahr vor Bezug der Neubauten im 1. Bauabschnitt, im Quartier ,Neubauten Harthof”
enthalt die Statistik noch Bewohner von spater fiir den Neubau abgerissenen Hausern

Die Neubauten bei dem Beispiel Harthof in Miinchen sind auch Teil einer langfristigen Bestandsent-
wicklung des kommunalen Wohnungsunternehmens mit bislang 625 Neubaumietwohnungen (69 Pro-
zent gefordert) in einer gréBeren vier- und drei-geschossigen Siedlung mit rund 5.000 Wohnungen. Das
Besondere an der Konzeption der sozialen Mischung ist die enge Verflechtung von Alt- und Neubau-
ten. Die Neubauten umrahmen quasi die innenliegenden erhaltenen Siedlungshaduserbestdnde. Dem-
entsprechend istin der Statistik das Quartier Harthof, in dem sich die benachbarten Alt- und Neubauten
befinden, herausgegriffen. Die Bewohnerstruktur in den Alt- und Neubauten zusammen wurde der in
den Neubauten gegeniibergestellt.

Auch hierbei zeigt sich die Verjiingung der Bevolkerung mit dem Bezug der Neubauten durch den Zuzug
von Haushalten mit Kindern und die Zunahme von Deutschen mit Migrationshintergrund. Die Zahl der
Auslénder hat abgenommen. Im Stadtteil Milbertshofen-Am Hart gibt es dagegen von 2006 bis 2017
wenig Verdanderungen bei der Altersstruktur. Bei der Herkunft zeigt sich eine Abnahme der Zahl von
Deutschen ohne Migrationshintergrund.
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Beispiel Rot, Stuttgart:
Zuzug von jungen Leuten und Menschen mit Migrationshintergrund, auch in nicht geférderte Mietwohnungen

Rot, Stuttgart: Altersstruktur im Vergleich
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Rot, Stuttgart: Herkunft im Vergleich
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Im Vergleich der Sozialstruktur von Neubauten und Stadtteil ist auch in den Neubauten in Stuttgart Rot
die ,Verjiingung” der Bevolkerung auffallig. Bemerkenswert ist der vergleichsweise hohe Anteil von
Deutschen mit Migrationshintergrund auch im Neubau. Bei einem Anteil von nur 28 Prozent gefdorder-
ten Mietwohnungen und 64 Prozent freifinanzierten Mietwohnungen interpretieren wir das auch als
Zeichen eines Integrationsprozesses: Aus dem Ausland zugezogene Menschen, die haufig seit langem
in Rot leben, mittlerweile auch die deutsche Staatshiirgerschaft erworben haben, leben zunehmend
auch in den teureren, nicht geférderten Mietwohnungen des kommunalen Wohnungsunternehmens.
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Beispiel Bruno-Biirgel-Weg, Berlin:
Sukzessive auch mehr ausldndische Bewohnerinnen und Bewohner

Bruno-Biirgel-Weg, Berlin: Altersstruktur im Vergleich
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Die Zahl der Menschen auslandischer Herkunft ist in den Ostberliner Beispielen auf allen rdumlichen
Ebenen vom Stadtbezirk bis zur neu gebauten Wohnanlage gering. Im Neubauprojekt Bruno-Biirgel-
Weg — 284 Mietwohnungen, 10 Prozent gefordert — lebten 2017 23 Prozent Auslénder. Der Anteil hat iiber
die letzten drei Jahre auf den verschiedenen Ebenen — vom Bezirk Treptow-Képenick bis zu dem relativ
abgelegenen Neubauquartier — stetig zugenommen, auch leben hier durchgéngig mehr junge Leute und
weniger alte Menschen.
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Beispiel Feuerbacher Balkon, Stuttgart:
Junge Familien mit Kindern, weniger multikulturell als das benachbarte Zentrum

Feuerbacher Balkon, Stuttgart: Altersstruktur im Vergleich
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Feuerbacher Balkon, Stuttgart: Herkunft im Vergleich
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Das Neubauquartier liegt im Norden der Stadt Stuttgart, benachbart zum Zentrum von Stuttgart Feuer-
bach, das sehr multikulturell bewohnt ist (53 Prozent Auslénder und Deutsche mit Migrationshinter-
grund). Das Neubauprojekt besteht aus 196 Wohnungen und hat von allen Beispielen mit 69 Prozent
den hdchsten Anteil an Eigentumswohnungen. Zum Programm gehdren auch eine ambulant betreute
Wohngemeinschaft und Servicewohnungen der Samariterstiftung. Die geférderten und frei-finanzierten
Mietwohnungen liegen in der Mitte des Quartiers. Im Neubauquartier betrégt der Anteil von Auslédndern
und Deutschen mit Migrationshintergrund insgesamt 38 Prozent, etwas weniger als der Durchschnitt
in der gesamten Stadt Stuttgart. Auch in diesen Neubauten leben vergleichsweise viele junge Familien
mit Kindern.

Beispieliibergreifend zeigt sich, dass die Neubauquartiere zu einer Verjiingung der Quartiere und fast
immer zu einer multikulturellen Struktur beigetragen haben. Die Sozialstruktur entwickelte sich ent-
sprechend den quartiersspezifischen Strategien und Zielsetzungen, die in differenzierten Wohnungs-
angeboten und Finanzierungsmischungen umgesetzt wurden.
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6  Wohnzufriedenheit und gute Nachbarschaft

6.1 Wohnzufriedenheit aus Bewohnersicht

Eine hohe Wohnzufriedenheit der Bewohnerinnen und Bewohner ist das wichtigste Erfolgskriterium fiir
eine soziale Mischung in Neubauquartieren. Alle anderen Erwartungen, die man mit sozialer Mischung
verbindet, sind fiir die nachhaltige Qualitdt der Wohnanlagen nachrangig.

Wohnzufriedenheit ist eine ganzheitliche Grundeinstellung, sie bildet sich aus der Zufriedenheit mit
Wohnung, Wohnanlage, Nachbarschaft (siehe Kapitel 6.2.1) und Wohnviertel — alle Ebenen prégen mit-
einander die Einstellungen. Statistisch korrelieren die Bewertungen von Wohnung, Wohnanlage, Nach-
barschaft und Wohnviertel stark miteinander. Das Niveau der Bewertungen der Beispielprojekte ist
bei allen vier Aspekten dhnlich positiv: Etwa ein Viertel bis ein gutes Drittel der Befragten dufRern sich
sehr zufrieden mit allen vier Aspekten des Wohnens, die Mehrzahl ist eher zufrieden, 10 bis 20 Prozent
sind eher oder sehr unzufrieden. Insgesamt werden die Wohnungen etwas besser beurteilt, etwas kri-
tischer Wohnviertel und Nachbarschaft.

(Wohn-)Zufriedenheit auf den vier Ebenen Wohnung, Wohnanlage, Wohnviertel, Nachbarschaft

| sehr zufrieden eher zufrieden eher unzufrieden  ® sehr unzufrieden Mw
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Nachbarschaft ” 54 13 - 1,95
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 468/466/455/456

Zufriedenheit alles in allem mit ... — Streuung der Mittelwerte in den Beispielen
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Erlduterung Grafik: unterer Wert = Beispiel mit bestem Mittelwert; rot markiert = Mittelwert aller befragten Beispiele;
oberer Wert = Beispiel mit schlechtestem Mittelwert

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n=471/468/458/470

70 Irrtumswahrscheinlichkeit < 1 Prozent (99 Prozent Signifikanzniveau)
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Bei der Auswertung nach den Beispielen liegen alle Mittelwerte zu den vier Ebenen der Wohnzufrieden-
heit deutlich in der positiven Hélfte. Die Mittelwerte streuen bei der Zufriedenheit mit dem Wohnviertel
und mit der Nachbarschaft etwas mehr als bei der Wohnung und der Wohnanlage. Die Zufriedenheits-
beurteilungen haben in den einzelnen Beispielen iiber alle vier Ebenen jeweils eine durchgéngige Ten-
denz, entweder immer besser als der Gesamtmittelwert oder immer schlechter. Die Gesamtzufrieden-
heit ist hoch, mit bis zu 100 Prozent (sehr oder eher) Zufriedenen in manchen Beispielen und Aspekten.
Allerdings gibt es auch Beispiele, bei denen 20 bis 25 Prozent der Befragten eher oder sehr unzufrieden
mit Wohnung und Wohnanlage sind, sowie welche mit bis zu einem Drittel (eher oder sehr) Unzufriede-
nen mit dem Wohnviertel. Die Qualitdt des Wohnviertels ist demnach am ehesten der kritische Punkt.

Korrelationen mit Wohnkosten, Art der Wohnung und Bewohnerstruktur

Deutlich beeinflusst wird die Wohnzufriedenheit weiterhin davon, wie die derzeitigen Wohnkosten der
Wohnung beurteilt werden. Wer die Wohnkosten seiner Wohnung teuer (und nicht angemessen oder
nicht giinstig) findet, ist nicht nur weniger zufrieden mit der Wohnung, sondern auch weniger zufrieden
mit der Wohnanlage, dem Wohnviertel und auch der Nachbarschaft’'.

Auch Haushalte mit wenig Geld” beurteilen Wohnung und Wohnanlage etwas ungiinstiger als Haushal-
te mit einem zumindest mittleren Einkommen. Die Zusammenhéange der Wohnzufriedenheit mit dem Ein-
kommen der Haushalte sind bei den Aspekten Wohnviertel und Nachbarschaft jedoch nicht signifikant.

Inshesondere bei der Zufriedenheit mit der Wohnung, aber auch mit Wohnanlage und Wohnviertel du-
Bern sich &dltere Menschen positiver. Die Befragten in den mittleren Altersgruppen von 45 bis 64 Jahren
sind etwas kritischer als die anderen Altersgruppen. Diese Grundhaltungen der Altersgruppen iiberla-
gern sich mit anderen Merkmalen der Bewohnerschaft und Hauser: Die Bewohner der kleinen Wohnun-
gen, die Befragten in Ein- und Zweipersonenhaushalten, Rentner, deutsche Befragte ohne Migrations-
hintergrund (das sind oft die dlteren Menschen) sind mit ihrer Wohnung und ihrer Wohnanlage haufiger
sehr zufrieden. Die groBeren Haushalte (mit drei und mehr Personen) duRern sich {iber ihre Wohnviertel
im Mittel etwas kritischer.

Keine signifikanten Zusammenhange ergeben sich zwischen den Zufriedenheiten mit Wohnung, Wohn-
anlage, Nachbarschaft, Wohnviertel und den Bildungsabschliissen der Bewohner, der Kinderzahl im
Haushalt sowie dem Vorhandensein von Balkon, Terrasse oder Garten. Die Haushalte, die ab dem
dritten Geschoss wohnen, beurteilen ihre Wohnung etwas positiver, bei allen anderen Bewertungen
(Wohnanlage, Wohnviertel und Nachbarschaft) spielt das Geschoss der Wohnung keine Rolle.

Korrelationen mit den Mischungstypen in der Wohnanlage

Mischungstyp mit/chne Eigentum:
Wohnviertel und Nachbarschaft werden besser beurteilt, wenn zum Neubauprojekt auch Eigentums-
wohnungen gehdren.

Mischungstyp Anteil geférderter Wohnungen:

Die Beurteilungen unterscheiden sich auch entsprechend dem Anteil geférderter Wohnungen im Neu-
bauprojekt bei der Bewertung der Nachbarschaft, der Wohnung, dem Wohnviertel und der Wohnanla-
ge. Bei allen der genannten Merkmale werden die Neubauprojekte mit einem Drittel bis 40 Prozent ge-
forderten Wohnungen deutlich am besten beurteilt, besser als diejenigen mit weniger als einem Drittel
geférderten Wohnungen. Bei solchen mit 66 bis 100 Prozent geférderten Wohnungen erhalten die vier
Wohnzufriedenheitsmerkmale der Projekte (mit Befragungen) am wenigsten Zustimmung.

71 Alle beschriebenen Korrelationen liegen bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit < 5 Prozent (95 Prozent Signifikanzniveau).
72 Aquivalenzeinkommen entsprechend der HaushaltsgroRe: arm, untere Mitte, obere Mitte, reich
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Mischungstyp Mischungsmafstab:

Keine signifikante Rolle fiir die Beurteilungen spielt es, ob die unterschiedlichen Finanzierungsarten im
Haus gemischt oder in separaten Geb&uden verteilt sind. Eine kleinteilige Mischung von gefdrderten
und freifinanzierten Wohnungen innerhalb eines Hauses mindert demnach nicht die Wohnzufriedenheit

der Bewohnerinnen und Bewohner.

Wohnzufriedenheit nach Mischungstypen:
Zufriedenheit mit Wohnung, Wohnanlage, Wohnviertel, Nachbarschaft ...

... nach Anteil geférderter Wohnungen
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... nach MischungsmaRstab
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6.2 Nachbarschaftliches Zusammenleben

Die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft ist Teil der Wohnzufriedenheit. Soziale Mischung gelingt nur
auf Dauer, wenn dabei auch gute Nachbarschaft entsteht. Das Mischungskonzept, die baulich-rdum-
liche Umsetzung und die Objektbewirtschaftung sollen das begiinstigen. Fragen dazu sind:

= \Was macht gute Nachbarschaft aus?
= Wieviel Kontakt oder Anonymitat ist gewiinscht?
= Wie vertrédgt sich soziale Mischung mit guter Nachbarschaft?

Angestrebt werden ein ausreichend harmonisches Zusammenleben von Haushalten in verschiede-
nen Lebenslagen und aus unterschiedlichen Bevolkerungsschichten und wenig groBere Konflikte im
Nachbarschaftsleben.

6.2.1 Gute Nachbarschaft — Ausgangshasis

Der Begriff der Nachbarschaft wird in Literatur und Umgangssprache unterschiedlich verwendet: von
der engen juristischen Definition (zum Beispiel bei der Nachbaranhdrung: Eigentiimer der direkt angren-
zenden Grundstiicke) bis hin zur weiten Definition, die etwa dem ,Quartier” entspricht — wie neighbo(u)
rhood im britischen und amerikanischen Englisch und damit auch in einem betréchtlichen Teil einschla-
giger Forschungsarbeiten. In der deutschen Alltagssprache ist ein enger Umgriff des Begriffs iiblich,
er wird primar fiir die Anwohner im Haus und gegebenenfalls in benachbarten Gebauden verwendet,
wenn es dariiber hinausgeht, zum Beispiel einen Stralenabschnitt, wird auch von der ,weiteren Nach-
barschaft” gesprochen. Wir gehen fiir das Forschungsprojekt davon aus, dass drei unterschiedliche
Ebenen unterschieden und einbezogen werden miissen: im Haus, mit den Bewohnern der benachbarten
Gebdude sowie im Quartier.

Fiir die Operationalisierung des Begriffs ,gute Nachbarschaft” beriicksichtigen wir insbesondere
folgende drei konstituierende Merkmale:

= Kontakte: Balance zwischen freundlichem Kontakt und ausreichend Distanz.
= Konflikte: wenig ausgepragte Alltagskonflikte im Bereich Ldrm und Sauberkeit.
= Vertrauen: sicheres und angstfreies Wohnen unter Einbeziehung des Wohnumfeldes.

Bernd Hamm definiert Nachbarschaft als ,eine soziale Gruppe, deren Mitglieder primar wegen der Ge-
meinsamkeit des Wohnortes miteinander interagieren“’®. Nachbarschaft beinhaltet ein soziales Bezie-
hungsgeflecht aufgrund der rdumlichen Ndhe des Wohnens, dabei kann das anonyme Wegschauen
in der Garage auch als eine Art von Beziehung verstanden werden. Raumliche Nahe allein muss noch
keine weitergehenden sozialen Beziehungen nach sich ziehen.

Walter Siebel geht von einem weitergehenden Verstédndnis aus, es kommen weitere Merkmale wie
~gemeinsame Interessen, iibereinstimmende Verhaltensnormen, Ahnlichkeiten der sozialen Lage und
des Lebensstils“’* hinzu, damit aus rdumlicher Ndhe eine soziale Nachbarschaft werden kann. Hartmut
HauRermann’ beschreibt Nachbarschaft zudem als eine der sozialen Bezugsgruppen, an deren Nor-
men sich das Verhalten der Menschen orientiert: ,,Nachbarschaftliches Verhalten richtet sich nach
Normen, die unterschiedlich verpflichtenden Charakter haben: Muss-, Soll- und Kann-Erwartungen.
Muss- und Soll-Erwartungen sind formal fixiert und gelten als Minimalerwartungen. [...] Unter den
Kann-Erwartungen ist die Distanznorm (man soll Abstand halten, sich nicht einmischen, nicht neugie-
rig sein) die wichtigste.”’® Nachbarschaft und soziale Kontrolle seien zudem ,zwei Seiten des gleichen
Verhiltnisses — das eine gibt es nicht ohne das andere. [...] Daher erklart sich auch, dass gegenseiti-

73 Hamm 1973, S. 18, zit. in: Siebel 2015.

74 Siebel; Forschungsinstitut fiir Philosophie Hannover (Hrsg.), 2015. S. 11 ff.
75 HauRermann, 2000. S. 173 ff

76 Ebd., S. 175
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ge Besuche von Nachbarn in den Wohnungen eher die Ausnahme als die Regel sind.””” Heutzutage ist
das Nebeneinanderwohnen oftmals sehr unverbindlich und distanziert, sodass Nachbarschaften kaum
als soziale Gruppen wahrgenommen werden. Wie Menschen ihre unmittelbare Nachbarschaft (Haus
und Nachbarh&user) hinsichtlich der Enge und Intensitdt der Beziehungen gestalten, hat eine groRe
Bandbreite.”

Nachbarschaft und Zugehdorigkeit verstehen

Aktiv Passiv Passiv Passiv Interaktiv und Zudringlich,
negativ negativ positiv unterstiitzend unterstiitzend neugierig
(antisozial, Normen (keine gegenseitige (unverbindliche (Anerkennung, (Interesse wird (Wahrgenommene
der Privatsphdre  Anerkennung, teils  Anerkennung, distanziertes bekundet, aus- oder reale aktive
werden iibertreten) Kontakte vermei-  Privatsphare wird ~ Sich-Kennen- driickliche Bereit-  Einmischung, groRe
dend, nicht sozial,  betont, man bleibt  Lernen, Minimum  schaft, bei Bedarf  Neugierde, Mangel
kann mit Isolation  fiir sich) an Kommunikation, zu helfen, Balance an Sensibilitét,
einhergehen) Bereitschaft,bei ~ zwischen Nahe und Normen der Privat-
Bedarf zu helfen,  Privatsphére) sphére werden
ist maglich, aber libertreten)

nicht sicher)

< »

Die Young Foundation (Hg.), Hothi, M., Cordes, C. (2008): Understanding Neighbourliness and Belonging

Bei Befragungen von Weeber+Partner zeigte sich haufig, dass viele sich Nachbarschaftskontakte wiin-
schen — sich ndher kennen, sich gelegentlich unterhalten, mal aushelfen. In der Wirklichkeit sind die
Kontakte oftmals schwécher — man kennt sich nur fliichtig, grii8t sich, hat aber wenig Kontakt. Enge,
freundschaftliche Beziehungen zu Nachbarn werden fast ebenso wenig geschétzt wie eine génzlich
anonyme Nachbarschaft.”®

Gewiinschtes und reales Verhiltnis zu Nachbarn — Alter werden in Miinchen

100% ® Wunschverhiltnis
0% | 7% reales Verhéltnis
60% 54%
419
40% &
20% 18%
3% . 5% 39
0% 00/0 N . . - 0
Man kennt sich nicht, Man kennt sich fliichtig, Man kennt sich néher, Man ist richtig befreundet
nimmt keine Notiz griiRt sich, hat aber sonst unterhalt sich und hilft
voneinander wenig Kontakt auch mal aus

Weeber+Partner, Alter werden in Miinchen 2014, n = 2.624 bzw. 2.585

77 Ebd., S.173
78 Hothi und Cordes; Young Foundation (Hrsg.), 2008, zitiert nach Weeber/Nothdorf/Fischer; URBACT EU, 2016. S. 60
79 Z.B.Weeber+Partner, 2014. S. 131 ff.
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Das Thema Nachbarschaft stand in der soziologischen und stddtebaulichen Literatur in den letzten
Jahrzenten bis zum Anfang dieses Jahrhunderts nicht besonders im Blickfeld. Seit einiger Zeit wird
aber auf einen wieder wachsenden Stellenwert guter Nachbarschaft hingewiesen.®? Nachbarschaft-
liche Netze und Interaktionen werden mehr und mehr als wichtiges Fundament fiir gute Stadtquar-
tiere erkannt. Im Freiwilligensurvey 2010 wird im L&ngsschnittverlauf deutlich, dass Nachbarinnen
und Nachbarn fiir informelle Hilfen zunehmend genannt werden. In Zusammenhang mit dem demogra-
fischen Wandel und insbesondere den Hilfen fiir dltere Menschen wird in der Sozialpolitik das Leitbild
der ,,Caring Community“®' viel diskutiert®. Angestrebt wird, dass man sich in der Nachbarschaft kennt
und mehr umeinander kiimmert. Man schafft Voraussetzungen fiir viel informelle Kommunikation im
Stadtteil, Treffpunkte und Ansprechpersonen, welche die professionellen Beratungs- und Hilfeange-
bote ergénzen. Der Bedeutung von guter Nachbarschaft fiir dltere Menschen fiir ein besseres Wohl-
befinden im Alter und auch als Ressource bei Hilfebedarf widmet sich Alexander Seifert vom Zentrum
fiir Gerontologie der Universitat Ziirich, unter anderem mit einer Telefonbefragung, an der iiber 700 Per-
sonen iiber 50 Jahren teilnahmen.® Informelle Hilfeleistungen in der Nachbarschaft und Vernetzung
stellen zwar einen wichtigen sozialen Wert im Quartier dar. Uberhthte Erwartungen — auch von lte-
ren Leuten —, die {iber ein gutes alltédgliches Miteinander hinausgehen, sind aber nicht angebracht. Fiir
konkrete und verbindlichere Hilfestellungen sind die individuelle Konstellation und die personlichen
Einstellungen hilfebediirftiger Menschen ausschlaggebend.®

Besonders exponierte Beispiele fiir die Hinwendung zur Nachbarschaft sind die Baugruppen und
Gemeinschaftshausprojekte: Gegeniiber dem Wohnungsmarktprinzip, bei dem die Nachbarschaftskon-
stellationen groRenteils Zufallsprodukt sind, werden neue Mitglieder der Baugruppe nach dem Nach-
barschaftsprinzip rekrutiert — analog zu ,Wahlverwandtschaften” kénnte von ,,Wahlnachbarschaften”
gesprochen werden.

Fiir ein erstarkendes Interesse am Thema Nachbarschaft sprechen auch die entstehenden Nach-
barschaftsplattformen und neuen Initiativen zu aktueller Information und Vernetzung, auch zum Aus-
tausch von kleinen Hilfeleistungen oder zum Teilen von Giitern, bis zum Flohmarkt und Festim Innenhof.
Beispiele sind: Webseiten und Apps wie deinnachbar.de, Do me a favour, kidpickapp.com, lokalportal.de,
nachbarschaft.net, nebenan.de, netzwerk-nachbarschaft.net, polary.de, stadtteilvernetzer-stuttgart.de.

Die Architektenkammer Baden-Wiirttemberg hat 2017 das Arbeitsheft ,Wie geht Nachbarschaft?"%
herausgegeben. Es hebt die Bedeutung von Freiflichen und offentlichen Rdumen fiir gute Nachbar-
schaft hervor. So unterschiedlich Nachbarschaften auch sein mdgen, charakteristisch ist die Verkniip-
fung sozialer und stadtebaulicher Beziige.

Im Folgenden gehen wir anhand der Ergebnisse der Bewohnerbefragungen in unseren Untersuchungs-
beispielen den Fragen nach, welche Faktoren in den sozial gemischten Wohnanlagen fiir die Entwick-
lung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens besonders wichtig sind und welche Rolle gute Nach-
barschaft fiir die Wohnzufriedenheit spielt.

80 Basler Fonds, BSV & BWO 2011; auf Datengrundlage des Schweizerischen Haushaltspanels
81 Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend, 7. Altenbericht 2016

82 Weeber+Partner; Universitatsstadt Tiibingen (Hrsg.), 2015

83 Seifert 2014; im Auftrag der Schweizer Age-Stiftung 2014, S. 3ff.

84 Ebd.S.15

85 Architektenkammer Baden-Wiirttemberg (Hrsg.), 2017
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6.2.2 Nachbarschaft aus Bewohnersicht

Wie die Befragten die soziale Mischung und das nachbarschaftliche Zusammenleben bewerten, wurde
in der Bewohnerbefragung ausfiihrlich behandelt.

Wahrnehmung der sozial gemischten Nachbarschaften

Die Mehrheit der befragten Bewohner (etwa drei Viertel und mehr) sieht die soziale Mischung der
Bewohnerschaft in den Neubauquartieren positiv (Aspekte bewertet mit trifft voll zu und trifft eher zu):

= 77 Prozent finden die Zusammensetzung der Bewohnerschaft gut.
73 Prozent finden die Zusammensetzung der Kulturen gut.

= Fiir 82 Prozent leben die verschiedenen Menschen gut zusammen.
= Fiir 87 Prozent leben junge und dltere Menschen gut zusammen.

Einschdtzung der Zusammensetzung und des Zusammenlebens der Bewohnerschaft in Abhéngigkeit
von sozialstrukturellen Faktoren (Alter, Staatsangehdérigkeit, Einkommen®)

Die Zusammensetzung der Bewohnerschaft in meiner Wohnanlage finde ich gut.
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 429/399/370/455
In meiner Wohnanlage leben Menschen unterschiedlicher Kulturen.
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 429/400/369/454

86 Aquivalenzeinkommen entsprechend der HaushaltsgréRe: arm, untere Mitte, obere Mitte, reich
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Die Zusammensetzung der Kulturen in meiner Wohnanlage finde ich gut.
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In meiner Wohnanlage leben die verschiedenen Menschen gut zusammen.
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In meiner Wohnanlage leben junge und dltere Menschen gut zusammen.
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 425/394/367/451
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In der Auswertung nach sozialstrukturellen Merkmalen (Alter, Staatsangehdrigkeit, Einkommen) zeigen
sich teilweise differenzierte Bewertungen:

= Die Zusammensetzung der Bewohnerschaft sehen
= Altere ab 65 Jahren positiver
= Deutsche ohne Migrationshintergrund minimal kritischer
= Haushalte mit geringem Einkommen kritischer

= Die Zusammensetzung der Kulturen sehen
= Jiingere von 18 bis 44 Jahren positiver
= Deutsche ohne Migrationshintergrund kritischer
= Haushalte mit geringem Einkommen kritischer

= Das gute Zusammenleben der verschiedenen Menschen sehen
= Altere ab 65 Jahren positiver
= Haushalte mit geringem Einkommen kritischer

= Das gute Zusammenleben junger und dlterer Menschen
= wird iiberwiegend positiv bewertet, unter den hier abgefragten Aspekten am besten.

Bei der Auswertung nach den Beispielen liegen alle Mittelwerte in der positiven Hélfte. Die Mittel-
werte streuen beim guten Zusammenleben junger und &lterer Menschen am wenigsten und es ist der
beste Gesamtmittelwert unter diesen Aspekten. Die Zusammensetzung der Kulturen wird am kritischs-
ten gesehen, sie hat aber immer noch einen guten Mittelwert.

Einschdtzung der Zusammensetzung und des Zusammenlebens der Bewohnerschaft —
Streuung der Mittelwerte in den Beispielen

Die Zusammensetzung ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
der Bewohnerschaftin
meiner Wohnanlage finde I
ich gut

Die Zusammensetzung der
Kulturen in meiner Wohn- I
anlage finde ich gut

In meiner Wohnanlage
leben die verschiedenen I
Menschen gut zusammen

In meiner Wohnanlage
leben junge und dltere I
Menschen gut zusammen ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

MW 1 1,5 2 2,5 3 35 4

Erlauterung Grafik: unterer Wert = Beispiel mit bestem Mittelwert; rot markiert = Mittelwert aller befragten Beispiele;
oberer Wert = Beispiel mit schlechtestem Mittelwert

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 477/473/471/474

Die Wahrnehmungen der unterschiedlichen Kulturen in den Neubauquartieren entsprechen teilweise
den kommunalen Daten zur Sozialstruktur, teilweise divergieren sie dazu und die Zusammensetzung
der Kulturen wird trotz dhnlicher Anteile von Bewohnern mit Migrationshintergrund im Quartier unter-
schiedlich bewertet, zum Beispiel:
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Beispiel Anteil Deutscher mit Wahrnehmung unterschied- Bewertung der Zusammen-
Migrationshintergrund und licher Kulturen aus Be- setzung der Kulturen durch
Auslander nach Kommunal- wohnersicht Bewohner
statistik in den Neubauten
(siehe Kapitel 5)
Feuerbacher 38 % weniger multikulturell sehr gut
Balkon,
Stuttgart
Am Stadtwald, 33% am wenigsten multikulturell gut
Offenburg im Vergleich der Beispiele
Bruno-Biirgel-Weg, 32% multikulturell kritisch
Berlin
Rot, 75 % am multikulturellsten im kritischer
Stuttgart Vergleich der Beispiele

Intensitét des nachbarschaftlichen Zusammenlebens

Wer Kontakt mit Menschen in der Nachbarschaft hat, ist auch zufriedener mit der Nachbarschaft.
Dieser Zusammenhang kann auch mit einer linearen Regression statistisch nachgewiesen werden. Die
Frage ,Wie zufrieden sind Sie alles in allem mit Ihrer Nachbarschaft?” wird signifikant positiver beant-
wortet, wenn die Befragten in der Wohnanlage Nachbarn haben, mit denen man sich unterhélt und
auch mal aushilft. Von den insgesamt mit der Nachbarschaft sehr Zufriedenen haben fast alle solche
Kontaktpersonen. Ahnlich ist es, wenn man losere Kontakte zu Nachbarn hat, die man griiRt. Weniger
ausgepréagt, aber giinstig fiir die Beurteilung der Nachbarschaft ist es ebenso, wenn es Freunde oder
Bekannte in der Wohnanlage gibt, mit denen man etwas unternimmt. Unter den mit der Nachbarschaft
eher und sehr Unzufriedenen ist der Anteil derer, die kaum Leute in ihrer Wohnanlage kennen, deutlich
am groRten.

Einschédtzung der Intensitdt des nachbarschaftlichen Zusammenlebens
und ,Zufriedenheit mit der Nachbarschaft insgesamt”

In meiner Wohnanlage habe ich Freunde und
Bekannte, mit denen ich etwas unternehme.

In meiner Wohnanlage habe ich Nachbarn, mit
denen man sich unterhalt und auch mal aushilft.
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Zufriedenheit mit der Nachbarschaft Zufriedenheit mit der Nachbarschaft

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 441

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 450
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In meiner Wohnanlage habe ich losere Kontakte In meiner Wohnanlage kenne ich kaum Leute.
zu Nachbarn, die man griif3t.
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 438 Soziale Mischung 2019, n = 442

Die ab 65-Jdhrigen haben etwas mehr Nachbarschaftskontakte als die jlingeren Altersgruppen. Dies
betrifft Nachbarn, mit denen man sich unterhélt, und auch solche, zu denen man losere Kontakte hat.
In Bezug auf Freunde und Bekannte in der Wohnanlage gibt es zwischen den Altersgruppen kaum
einen Unterschied. Aber unter den Alteren ist der Anteil derer, die in ihrer Wohnanlage kaum jeman-
den kennen, am geringsten. Fiir nur 2 Prozent der ab 65-Jahrigen trifft die Aussage ,,In meiner Wohn-
anlage kenne ich kaum Leute” voll zu. Dabei ist zu beachten, dass alle Bewohner etwa gleichzeitig in
die Neubauten gezogen sind und die Alteren nicht schon langjahrig dort wohnen.

Einschétzung der Intensitdt des nachbarschaftlichen Zusammenlebens nach Altersgruppen

In meiner Wohnanlage habe ich Freunde und In meiner Wohnanlage habe ich Nachbarn, mit
Bekannte, mit denen ich etwas unternehme. denen man sich unterhalt und auch mal aushilft.
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In meiner Wohnanlage habe ich losere Kontakte
zu Nachbarn, die man griii3t.
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Nachbarn, mit denen man sich unterhélt

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 435

In meiner Wohnanlage kenne ich kaum Leute.
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 440

In der Mittelwertauswertung zur Nachbarschaftsintensitdt nach Beispielen zeigt sich, dass losere
Kontakte zu Nachbarn iiberall relativ haufig sind (Mittelwert: 1,84) und die Streuung diesbeziiglich am
geringsten ist. Dagegen sind Freundschaften und Bekanntschaften fiir Unternehmungen in allen Wohn-

anlagen seltener (Mittelwert: 2,88).

Einschétzung der Intensitdt des nachbarschaftlichen Zusammenlebens —

Streuung der Mittelwerte in den Beispielen

In meiner Wohnanlage
habe ich Freunde und
Bekannte, mit denen ich
etwas unternehme.
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Erlduterung Grafik: unterer Wert = Beispiel mit bestem Mittelwert; rot markiert = Mittelwert aller befragten Beispiele;

oberer Wert = Beispiel mit schlechtestem Mittelwert

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 473/477/471/472

Konflikte in den Nachbarschaften

Nur eine Minderheit der befragten Bewohnerinnen und Bewohner nimmt hdufige Konflikte in ihren
Nachbarschaften wahr. Unordnung und Schmutz, dazu gehdért auch Miill, sind am haufigsten Anldsse
fiir Schwierigkeiten in den Nachbarschaften. AuRerdem geht es bei Streitigkeiten um Larm und unter-

schiedliche Lebensweisen. Ein fehlendes Sicherheitsgefiihl in den Wohnanlagen ist fiir die meisten —

fiir fast drei Viertel der Befragten — kein Thema. Der groBere Anteil der Befragten ist optimistisch, dass
sich Schwierigkeiten I6sen lassen, zumindest teils, teils.
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Gibt es zwischen den Nachbarn manchmal Kann man diese in der Regel Idsen?
Schwierigkeiten wegen ...

| hiufig gelegentlich ~ ® nie W ja teils/teils H nein
MW MW
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Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Weeber+Partner, Bewohnerbefragung
Soziale Mischung 2019, n = 180-444 Soziale Mischung 2019, n = 90-329

Bei der Auswertung nach den Beispielen streuen die Mittelwerte bei den Themen Unordnung und
Schmutz am weitesten. Das heif3t, es gibt Wohnanlagen, bei denen dies kein Thema ist, auch weil sich
die Wohnungsunternehmen teilweise dullerst intensiv und ausdauernd um Ordnung und Sauberkeit
bemiihen oder die hier présenten Leute sich ordentlicher verhalten. In anderen Wohnanlagen sind
Unordnung und Schmutz ein haufiges Argernis sowohl fiir die Bewohner als auch fiir die Unternehmen,
dabei kénnen auch Passanten, die ihren Abfall fallen lassen, eine Rolle spielen.

Anlésse fiir Schwierigkeiten zwischen den Nachbarn —
Streuung der Mittelwerte in den Beispielen

fehlendes Sicherheitsgefiihl
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Erlauterung Grafik: unterer Wert = Beispiel mit bestem Mittelwert; rot markiert = Mittelwert aller befragten Beispiele;
oberer Wert = Beispiel mit schlechtestem Mittelwert

Weeber+Partner, Bewohnerbefragung Soziale Mischung 2019, n = 461/465/460/466/472
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Bei der offenen Nennung sonstiger Konfliktgriinde haben die Befragten wiederum am haufigsten
die Miillproblematik (vor allem beim Miillbereich, Sperrmiill im Keller, mangelnde Miilltrennung, auf
Griinflachen) sowie am zweith&ufigsten die Larmproblematik (meist abends, in den Ruhezeiten) ange-
fiihrt. Vereinzelt genannte Konfliktanldsse sind auBerdem: laute, spielende Kinder (in der Wohnanlage,
auf den Spielplatzen); Parkplatzproblem (zu wenige, keine Tiefgarage, Fremdnutzung); Hausordnung
wird nicht eingehalten (zum Beispiel Kinderwagen, Schuhe vor der Tiir); Geriiche im Geb&ude (kalter
Rauch, Essen); Haustiere (vor allem frei laufende Hunde und Katzen); fremde Leute in der Wohnanlage;
rauchende Nachbarn (auf dem Balkon). Es hat allerdings nur ein geringer Anteil der Befragten sonstige
Konfliktgriinde angesprochen. Dies ldsst gleichermaBen darauf schlieRen, dass es eher wenig Schwie-
rigkeiten in den Nachbarschaften gibt.

Die Vertreterinnen und Vertreter der Wohnungsunternehmen haben in den Gesprachen vor Ort eben-
falls wenig Nachbarschaftskonflikte benannt. Wenn an sie nicht so viele Schwierigkeiten zwischen
Nachbarn herangetragen werden, gehen sie davon aus, dass es keine gréReren gibt. ,Die Nachbar-
schaft ist kunterbunt gemischt, aber die Mieter gehen ganz gut miteinander um”, ist die Wahrnehmung
des Kundencenterleiters eines kommunalen Wohnungsunternehmens.

Bewertung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens

Insgesamt ist in den befragten Wohnanlagen die Mehrheit von 82 Prozent der Bewohnerinnen und
Bewohner mitihrer Nachbarschaft alles in allem (sehr oder eher) zufrieden. Dies spricht dafiir, dass die
Nachbarschaften in den sozial gemischten Neubauquartieren relativ gut funktionieren.

Mithilfe einer linearen Regression sollten wichtige Faktoren fiir die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft
(,Wie zufrieden sind Sie alles in allem mit Ihrer Nachbarschaft?”) der Befragten identifiziert werden.
Ergebnis war: Die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft hdngt fast ausschlieflich mit der Bewertung
des Zusammenlebens und mit den eigenen Kontakten zu Nachbarn zusammen. Wer engere Kontakte
hat, bewertet auch die Nachbarschaft deutlich haufiger gut. Im Ubrigen hat die Zufriedenheit mit der
Wohnanlage Einfluss auf die Zufriedenheit mit der Nachbarschaft. Es lohnt sich also, Kontakte durch die
baulichen Gegebenheiten, die Freirdume und Quartiersarbeit zu férdern.

Zufriedenheit mit der Nachbarschaft alles in allem nach Mischungstypen:
Anteil geforderter Wohnungen, Mischungsmal3stab, mit/ohne Eigentum
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GemaR der univariaten Auswertung nach Mischungstypen sind die Bewohner in den Wohnquartieren
mit hohem Fdrderanteil der Wohnungen unzufriedener mit ihrer Nachbarschaft, 28 Prozent sind eher
unzufrieden und sehr unzufrieden. Auch aus Bewohnerperspektive sollte das Mischungsverhéltnis aus-
gewogen sein, zu hohe Quoten geférderter Wohnungen sind kritisch zu sehen.

In Bezug auf die Mischung gefdrderter und freifinanzierter Wohnungen innerhalb eines Gebé&udes
oder in separaten Gebduden gibt es kaum einen Unterschied in der Bewertung der Nachbarschaft.
Die Bewohner sind gleichermaRen zufrieden. Aus Bewohnerperspektive spricht somit nichts dagegen,
unterschiedlich finanzierte Wohnungen auch innerhalb eines Hauses zu mischen.

Die Bewohnerinnen und Bewohner waren auch gefragt, inre Nachbarschaft in eigenen Worten zu be-
schreiben. Zu dieser offenen Frage haben fast 300 Befragte etwas geschrieben. Es sind deutlich mehr
positive Beschreibungen als kritische. Die Bedeutung eines Gleichgewichtes zwischen freundlicher
Zugewandtheit und Mdglichkeit zu Distanz wird sichtbar, aber auch die Klassiker der Nachbarschafts-
konflikte, die es allseits gibt.

Positive Beschreibungen zu den Nachbarschaften sind:

= angenehmes, hofliches, freundliches Miteinander (gute Balance zwischen Nahe und Distanz) (78 Nen-
nungen) — Beispielzitat: ,Die Nachbarn sind zugénglich und kommunikativ, aber nicht aufdringlich.”

= hilfsbereit, unterstiitzend (35 Nennungen) — Beispielzitat: ,Man fiihlt sich wohl und hilft einander,
aber alles ohne Zwang.”

= gute soziale Mischung (Familien mit Kindern und &ltere Rentner, Deutsche und Migranten) (33 Nen-
nungen) — Beispielzitat: ,,Eine bunte Mischung aus Jung und Alt — freundlich, hilfsbereit, familiar,
freundschaftlich.”

Neutrale Beschreibungen zu den Nachbarschaften:

= anonym, diskret, kaum Kontakt (20 Nennungen) — Beispielzitat: ,,Jeder lebt sein eigenes Leben.”

= gute Nachbarschaftim Haus, weniger auBerhalb (13 Nennungen) — Beispielzitat: ,Die Nachbarschaft
im Haus ist freundschaftlich. AuBerhalb des Hauses haben wir keinen Kontakt.”

Kritische Beschreibungen zu den Nachbarschaften:

= konflikttrachtig: riicksichtlos, asozial, storend (18 Nennungen) — Beispielzitat: ,Die Nachbarn halten
keine Regeln ein: Larm bis spat am Abend, Sonn- und Feiertag auch, abends Bohren, Himmern,
Trampeln, Schreien usw.”

* (zu) heterogene Mischung, deswegen kaum Kontakt, Konflikte zum Beispiel zwischen Alteren und
Kindern (15 Nennungen) — Beispielzitat: ,Die Nachbarn sind riicksichtslos gegeniiber kinderlosen
Nachbarn. Den ganzen Tag die Kinder schreien lassen ist nicht in Ordnung.”

= (zu) viele Auslénder (die sich nicht an die Regeln halten) (14 Nennungen) — Beispielzitat: ,Es gibt
kulturell bedingt deutliche Unterschiede, was die Einstellung zum Thema Miill, Riicksicht und Ldrm
angeht.”

= homogene Mischung (viele Altere, viele Auslinder), kaum Kontakt (9 Nennungen) — Beispielzitat: ,Da
sehrviele Rentner im Haus wohnen, habe ich als Berufstatige wenig Kontakt mit anderen Bewohnern.”

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



7 Ergebnisse

Eine breite soziale Mischung der Bevélkerung in Wohnquartieren und Wohnanlagen trifft in der aktu-
ellen dffentlichen Debatte und in der Kommunalpolitik auf viel Akzeptanz — auch wenn sie in Neubau-
gebieten bei weitem nicht die Regel ist. Von den Wohnungsunternehmen, die am Forschungsprojekt
beteiligt waren, wird soziale Mischung in ihren neuen Wohnanlagen explizit gewollt, dariiber besteht
Konsens. lhre Erfahrungen mit diesen Neubauquartieren sind gut. So mdchten sie auch weiterhin fiir
eine vielfaltige Bevolkerung gemischte Wohnanlagen planen.

Mit Vielfaltin ihren Neubauten haben die Unternehmen — auch die Bewohnerinnen und Bewohner —kei-
ne besonderen Schwierigkeiten. Dabei wére es zu kurz gegriffen, die soziale Vielfalt nur an der Belegung
festzumachen. Vielmehr muss die soziale Vielfalt baulich angelegt werden. Die soziale Mischung beruht
wesentlich auf verschiedenartigen Wohnungstypologien und Wohnformen mit vielgestaltigen Grund-
rissen in Verbindung mit einer Mischung der Finanzierungsformen mit geférderten und freifinanzierten
Mietwohnungen sowie Eigentum. Ein breiteres, vielgestaltiges Wohnungsangebot ist die Basis auch ei-
ner sozialen Vielfalt mit Haushalten in unterschiedlichen Lebenssituationen und mit unterschiedlichen
Lebensweisen. Durch diese bauliche Vielfalt entsteht — zumindest ein Stiick weit — auch die erhoff-
te Lebendigkeit der (Neubau-)Quartiere als Gegenbild zu der viel beklagten Eintdnigkeit gestapelter
gleicher Wohnungen. Nutzungsmischung, die zur Lebendigkeit des Quartiers beitragen wiirde, istin der
Regel nur in zentralen Lagen in den Ortszentren zu realisieren.

Ausgangsbasis

Am Forschungsprojekt beteiligt waren 14 Wohnungsunternehmen unterschiedlichen Typs — iiber-
wiegend kommunale Unternehmen, auch genossenschaftliche und privatwirtschaftliche — mit ins-
gesamt 16 Beispielen. Bei einem Teil der Wohnanlagen konnten auch Befragungen mit insgesamt
484 Interviews durchgefiihrt werden, wenn sie bereits mindestens ein Jahr bezogen waren. Basis der
Forschungsarbeit sind diese Fallbeispiele, die mithilfe von Schliisselpersonengesprachen, Workshops
mit den Unternehmen, Auswertung und Studium der Unterlagen sowie den Befragungen von Bewoh-
nern erkundet wurden, sowie die Literatur zum Thema. Ziel war es, die Einzelfalle {ibergreifende, mdg-
lichst {ibertragbare Ergebnisse zu erarbeiten. Es werden nicht ,,Best-Practice-Beispiele” und Einzel-
fallstudien vorgestellt. Gleichwohl ist bei der Interpretation zu beriicksichtigen, dass die Ergebnisse
tiberwiegend durch gemeinwohlorientierte Unternehmen geprégt sind.

Aus der Untersuchung und ihren Ergebnissen lassen sich zusammenfassend folgende Voraussetzungen
und bewahrte Ansétze fiir soziale Mischung in Neubauquartieren feststellen.

Konzepte fiir sozial gemischte Neubauquartiere

Offenheit fiir soziale Mischung

Die Diskussion zu sozialer Mischung und Segregation beim Wohnen wird heute nicht mehr als ein Ent-
weder-oder gefiihrt, sondern offen. Die sozialen Milieus in den meisten Stadtquartieren sind in den
letzten Jahrzehnten fortwéhrend multikultureller und vielféltiger geworden, dies wird auch zunehmend
als selbstverstandlich und als Normalitdt wahrgenommen. Forschungsergebnisse belegen: Je hetero-
gener die Milieus sind, desto weniger Kontakte, Vertrauen und freiwilliges Engagement gibt es, man
zieht sich mehr in die eigene Hauslichkeit zuriick®”. Deshalb gilt es, Kommunikation und Zusammenhalt

87 Siehe Putnam im Kapitel 1.3.3 Soziale Mischung und Segregation — Bewertungen
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aktiv zu unterstiitzen. Das geschieht auch in der kommunalen Politik, in den &rtlichen Kindergérten, in
Schulen, im Sport und in anderen Organisationen mehr oder weniger ausdriicklich. Die Wohnungs-
unternehmen und die Stddte fordern das Miteinander unter anderem mit Treffpunkten im Wohnumfeld,
Festen, Gemeinwesenarbeit und nicht zuletzt, indem sie die Rahmenbedingungen fiir sozial gemischte
Bewohnerstrukturen und ein lebendiges ortliches Leben in den Stadtteilen schaffen.

Quartiershezogene Mischung

Die Mischungskonzepte werden quartiersspezifisch entwickelt, das spezifische ortliche Wohnungs-
angebot im Gesamtquartier wird mit dem Neubau bedarfsgerecht ergdnzt. Normstrategien gibt es da-
fiir nicht. In diesem Sinne sinnvolle Mischungen erfordern eine entsprechend groRe Wohnungsanzahl.
Deshalb verfolgen die Wohnungsunternehmen oft den Quartiersansatz statt eines Objektansatzes. Auf
Quartiersebene sollte sich die Mischung in jedem Fall gut auswirken. AuBerdem orientieren sich viele
Unternehmen bei ihrer Konzeption des Wohnungsgemenges am Bedarf der eigenen Klientel, zum Bei-
spiel wenn besonders altersgerechte Wohnungen oder groBere Familienwohnungen nachgefragt und
mit dem Bestand nicht gut bedient werden kdnnen. Manchmal dient auch einfach der Durchschnitt
der Bevdlkerung in der Gesamtstadt als Vergleich. In Stadtteilen einfacher und mittlerer Wohnlage ist
eine breite soziale Mischung mehr Selbstversténdlichkeit, deswegen eignen sie sich auch gut als Ver-
gleichsmaRstab fiir die Uberlegungen zum Neubau.

Kleinteilige Mischung

Die meisten der am Forschungsprojekt beteiligten Wohnungsunternehmen sind offen dafiir, kleinteilig
innerhalb eines Hauses geférderte und freifinanzierte Mietwohnungen zu mischen, und praktizieren
dies erfolgreich. Nach der Befragung sind die Bewohner gleichermaen iiber alle Ebenen (Wohnung,
Wohnanlage, Nachbarschaft, Wohnviertel) zufrieden, ob innerhalb eines Hauses geférderte und frei-
finanzierte Wohnungen gemischt werden oder in benachbarten Gebauden. Dies spricht fiir eine klein-
teilige Mischung, weil dadurch das Image eines Hauses innerhalb einer Wohnanlage neutralisiert und
pauschalen Vorurteilen vorgebeugt wird. Eine Ausnahme sind die Dachgeschosswohnungen, die in
den Beispielen immer freifinanziert sind, teilweise werden sie explizit als besondere Penthouse-Woh-
nungen ausgebildet. Erdgeschosswohnungen sind abhéngig von der Ausgestaltung der privaten Frei-
bereiche. Gegebenenfalls sind sie schwieriger zu vermieten und deshalb tendenziell eher geférdert
oder mit Sonderwohnformen belegt. Miet- und Eigentumswohnungen werden in der Regel nicht inner-
halb eines Hauses gemischt, weil die Unternehmen — abhangig vom Mischungsverhaltnis — Einfluss auf
ihren Bestand verlieren und vor allem weil dies fiir die Verwaltung sehr aufwéndig ist.

Mischung mit Eigentum in separaten Gebauden

Es gilt als stabilisierend fiir ein Quartier, Hauser im privaten Eigentum und zur Miete zu mischen; unter
anderem weil die Fluktuation im selbstgenutzten Eigentum geringer ist. Aus Bewohnersicht werden
Nachbarschaft und Wohnviertel besser beurteilt, wenn zum Neubaugquartier auch Hauser mit Eigen-
tumswohnungen gehoren. Die Interessen von Wohnungseigentiimergemeinschaft(en) und Wohnungs-
unternehmen treffen in der Bewirtschaftung aufeinander und machen sie komplexer. Die Entwicklung
von Eigentum im Bautrdgergeschéft ist allerdings meist keine Kernkompetenz kommunaler Wohnungs-
unternehmen (teilweise ist es ihnen sogar untersagt) und Genossenschaften haben eine andere Zielset-
zung. Ein gemischtes Neubauquartier kann auch in Kooperation verschiedener Akteure (zum Beispiel
kommunales Wohnungsunternehmen und privater Bautrdger) entwickelt werden.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Ausgewogene Mischung

Ein gedritteltes Mischungsverhéltnis der Finanzierungsformen wird von der Wohnungswirtschaft auch
langfristig fiir glinstig gehalten: je etwa ein Drittel gefdrderte Mietwohnungen, freifinanzierte Miet-
wohnungen und (selbstgenutzte) Eigentumswohnungen®. Die befragten Bewohner bestétigen diese
Ausgewogenheit, wobei ihre Einschatzungen von der Zusammensetzung der untersuchten Beispiele
abhdngig sind. In Wohnanlagen mit einem sehr hohen Anteil geférderter Wohnungen dufRern sie sich
weniger zufrieden. Das gilt auch fiir die Befragten in Wohnanlagen mit sehr geringem Fdrderanteil. Die
Rahmenbedingungen und Vorgaben von Kommunen und Landern schrénken allerdings die Unterneh-
men teilweise darin ein, das nach deren Erfahrungen bestbewahrte Mischungskonzept umzusetzen.
Die Tendenz geht zu immer héheren vorgegebenen Férderquoten. Je héher die Quote ist, desto weniger
projekt- und quartiersspezifischen Gestaltungsspielraum hat ein Wohnungsunternehmen.

Baulich-rdumliche Gestaltung sozial gemischter Neubauquartiere

Wettbewerbe

Fast alle Entwiirfe fiir die analysierten Neubauquartiere sind aus Wettbewerbsverfahren hervorge-
gangen, welche die Wohnungsunternehmen entweder selbst ausgelobt oder an denen sie im Wett-
bewerb um ein Grundstiick teilgenommen haben. Die Unternehmen empfehlen ausdriicklich Wettbewer-
be, sehen sie als Grundlage fiir die staddtebauliche Qualitdt und soziale Mischung. Bei Konzeptverfahren
fiir Grundstiicke sind sozial gemischte Konzepte oft gefordert. Dabei schneiden Konzepte mit gemein-
schaftlichen Wohnformen oft gut ab, die aber nach wie vor nur eine kleine Nische der Wohnungs-
nachfrage sind. Wichtiger erscheint eine Vielfalt an Wohnungstypologien und Haustypologien statt
einer Konzentration auf gemeinschaftliche Wohnformen. Mit dem Wettbewerb entsteht héufig ein
interessanterer Stadtebau, zum Beispiel eher mit Punkt- und Stadthadusern anstatt einer Addition von
Zeilenbauten.

Gestaltung mit Anspruch

Die soziale Mischung ist gestalterisch meistens nicht sichtbar, die Wohnanlagen werden weitgehend
einheitlich gestaltet. Im guten Fall ist nicht erkennbar, welches Haus geférdert, freifinanziert oder Eigen-
tum ist. Dies hilft, Vorurteile zu vermeiden. Manchmal — vor allem wenn bei der Qualitdt der wohnungs-
bezogenen AuBenanlagen gespart wird — ist es allerdings doch sichtbar, dass im Erdgeschoss die ge-
forderten Wohnungen liegen.

Differenzierter Wohnungsmix

Soziale Mischung braucht eine bauliche Vielfalt, ein vielfaltiges Wohnungsgemenge ist ein wesent-
licher Erfolgsfaktor sozial gemischter Neubauprojekte. Die Vielfalt des Wohnungsangebots betrifft
die WohnungsgréRen nach Zimmeranzahl und nach Flache sowie Wohnungs- und Geb&dudetypen. Die
Mischung und die Streuung von WohnungsgrdBen bringen verschiedene Zielgruppen und unterschied-
liche Preisniveaus in eine Wohnanlage und in ein Haus. Durch die Vielfalt entsteht ein breites Angebots-
spektrum fiir individuelle Préferenzen. Diese komplexe Vielfalt baulich umzusetzen und zu verwalten
wird durch moderne digitale Planungsinstrumente wie 3D-CAD-Programme in der Entwurfs- und Werk-
planung sowie eine vernetzte Planung mit Building Information Modeling erleichtert.

88 Vgl. ,Hamburger Drittelmix“: Freie und Hansestadt Hamburg, 2014. S. 8
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Integration besonderer Wohnformen

Wohnformen fiir Zielgruppen mit besonderen Bediirfnissen wird Raum gegeben, dies trdgt zur Viel-
falt bei. Dazu gehoren insbesondere Wohngruppen und Wohngemeinschaften fiir dltere Menschen
und Menschen mit Behinderungen. Es wird immer selbstversténdlicher, auch Wohnangebote fiir
Menschen mit Assistenz- und Pflegebedarf dezentral in die Wohnanlagen einzubinden, sei es als
eine groBe zusammenhédngende Etagenwohnung oder als Haus mit durch einen Aufzug verbundenen
tibereinanderliegenden Wohnungen. Die Nachfrage nach inklusiven Wohn-Pflege-Gemeinschaften in
den Stadtquartieren wéchst. Wichtige Aspekte in der Planung sind die Ausgestaltung der Privat- und
Gemeinschaftshereiche, der Grad der Barrierefreiheit, die Ausstattung mit Baddern sowie die Riickbau-
barkeit zu Standardwohnungen. Die Wohnungsunternehmen brauchen Partner als Tréger fiir solche
Wohngruppen, welche die Betreuung iibernehmen und mdglichst friihzeitig die Planung begleiten. Bei
den Untersuchungsbeispielen duBern sich die Beteiligten mit dem Ergebnis zufrieden, die Kontakte der
Menschen in den gemeinschaftlich genutzten Wohnungen mit jenen in benachbarten sind nicht unbe-
dingt intensiv, Konflikte werden aber kaum genannt.

Bauliche Dichte und Privatheit

Wie die Befragten die bauliche Dichte ihrer Wohnanlage beurteilen, wird sowohl von den persénlichen
Gewohnheiten an vorherigen Wohnstandorten als auch vom Kontext des Quartiers oder der Stadt, in
der man jetzt wohnt, beeinflusst. Insofern gibt es keine klare Korrelation von der Bewertung der Dichte
und der tatsdchlichen Dichte der Wohnanlage. Gleichwohl werden hdhere Dichten meist kritischer
bewertet, weil es eher Schwachen bei der Privatheit gibt. Beispiele sind die Einsehbarkeit von Erd-
geschosswohnungen, inshesondere der privaten Freibereiche. Dichte kann unter anderem mit einer
Staffelung der Geschosshdhen wie einer unterschiedlichen Ausrichtung privater Freibereiche so ge-
staltet werden, dass sie akzeptiert wird. Bei zu geringer Privatsphére steigt das nachbarschaftliche
Konfliktpotenzial und das Nachbarschaftsverhaltnis kann schnell belastet sein. Bei der Befragung
zeigte sich ein signifikanter Zusammenhang zwischen der Einschétzung der Dichte und der Privatheit
sowie der Zufriedenheit mit der Nachbarschaft.

Qualitat des Wohnumfeldes

Das Wohnumfeld — einschlieRlich der gemeinschaftlichen Flachen im Haus, ErschlieBung und Funk-
tionsraume — beeinflusst das soziale Leben in der Nachbarschaft erheblich. Die Bewertung des Wohn-
umfeldes korreliert signifikant mit den alltdglichen Kontakten, welche die Bewohnerinnen und Bewohner
in der Nachbarschaft haben. Die Gestaltungs-, Aufenthalts- und Nutzungsqualitdten des Wohnum-
feldes pragen, wie sich die Menschen hier begegnen und was sie hier tun. Das Hohelied auf die Be-
deutung des Wohnumfeldes ist leicht zu singen. Allerdings ist die Heterogenitdt der Anforderungen
eine Herausforderung bei der konkreten Gestaltung. Widerspriiche bestehen zum Beispiel zwischen
den Ruhebediirfnissen und einer lebendigen belebten Nutzung, zum Beispiel von spielenden Kindern,
oder weiterhin zwischen pflegeleichtem und naturnahem Griin, individueller Aneignung und Ordnung,
Sicherheit und lauschigen Ecken. Die Wohnungsunternehmen setzen bei den Ldsungen nicht primér auf
Planungsbeteiligung, sondern entwickeln Konzepte und Vorgehen fiir den konkreten Fall eines Bedarfes
oder Konfliktes im Dialog mit den Leuten. Bei den aktuellen hohen Bebauungsdichten im Neubau gilt es
auch, das Wohnumfeld nicht zu {iberfordern. Stadte und Stadtplanung sind fiir solche urbanen Lagen
aufgerufen, auch groBere Freiflachen — Platze und Griinanlagen — fiir Aufenthalt, Spiel, Bewegung und
Kontakte wohnungsnah mitzuentwickeln.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Bewirtschaftung sozial gemischter Neubauquartiere

Belegung im personlichen Kontakt

Stringente anonyme Wohnungsvergabesysteme in Stédten begiinstigen eine vorurteilsfreie chancen-
gleiche Wohnungsvergabe. Gleichwohl legen die Wohnungsunternehmen aus gutem Grund Wert auf
Spielrdume bei der Belegung der Wohnungen. Es gibt keine objektiven Kriterien, die besagen, welche
Menschen mit welchen Merkmalen harmonisch und freundlich benachbart in einem Haus leben — ob
sie alt oder jung, mehr oder weniger wohlhabend sind, viel oder wenig Schulbildung haben, einheimisch
oder aus dem Ausland zugezogen sind. Gliicklicherweise hdngt das Miteinander mehr von den indivi-
duellen Personen ab als von ihren sozialstatistischen Merkmalen. Auch halten die meisten Menschen
Distanz, wenn sie sich nicht sicher sind, ob mehr Ndhe zutrédglich ist. Wenn es Probleme gibt, dann
sind das Einzelfélle, meist auch Haushalte mit einer schwierigen Wohnbiografie. Personen, die als
sehr schwierig eingeschéatzt werden, werden von den Vermietern eher nicht in den hochwertigen und
teureren Neubau genommen, sondern eher in den Bestand oder — falls méglich — gar nicht. Fiir die
Zusammensetzung der einzelnen Hausgemeinschaften bleibt die erfahrungshasierte personliche Ein-
schatzung der Interessenten durch die fiir die Vermietung Zusténdigen sehr relevant. Auch der durch
die Vermietung von vornherein entstehende personliche Kontakt ist wichtig. Es wird zumeist gebaude-
spezifisch ohne generelle Quoten belegt, Haushalte mit gleichem Migrationshintergrund und gleicher
ausléndischer Sprache werden maglichst nicht konzentriert. Die potenzielle Diskriminierung einzelner
Haushalte mit wenig Bonitat bleibt damit ein Dilemma, das durch Schulung und Evaluation sowie ge-
zielte Losungen fiir Hartefalle zu mildern ist.

Konsequente Bewirtschaftung

Die Wohnungsunternehmen verwalten die neuen Wohnanlagen professionell mit hohem Anspruch.
Regeln werden klar kommuniziert und meist streng durchgesetzt mit dem Ziel, Konflikte in den Nachbar-
schaften praventiv zu vermeiden und damit das Zusammenwohnen der verschiedenen Menschen zu er-
leichtern. Zur Konfliktvermeidung gehort auch, Bewohnerinnen und Bewohnern in schwierigen Lebens-
situationen Unterstiitzung anzubieten (zum Beispiel Mietschuldnerberatung, Konfliktmanagement). In
den sozial gemischten Neubauquartieren finden in der Bewirtschaftung keine grundsétzlich anderen
Ansdtze Anwendung, es sind die gleichen Themen und Problematiken wie in den Gesamtbesténden
— die mit etwas mehr Konsequenz verfolgt werden. Standard im Neubau ist in Miet- und Eigentums-
objekten, dass fiir Putzen, Winterdienst und Wohnumfeldpflege Dienstleister beauftragt werden.

Forderung des sozialen Lebens in Nachbarschaft und Quartier

Zu einem befriedigenden Nachbarschaftsleben gehort es fiir viele, dass man zumindest einige Nachbarn
auch naher kennt, sich mal unterhélt und gegenseitig aushilft und nicht génzlich anonym zusammenlebt.
Ist das der Fall, fordert das auch die Wohnzufriedenheit. In heterogenen Milieus und wenig nutzungs-
gemischten Quartieren ist hinreichend Kommunikation nicht immer ein Selbstldufer. Kontakte in Nach-
barschaft und Quartier zu unterstiitzen ist Teil bewusster guter Konzepte fiir eine soziale Mischung in
Wohnanlagen und neuen Quartieren. Baulich-rdaumlich gilt es, eine Umwelt zu gestalten, die auch zu
Aufenthalt und Kommunikation einladt. Zum Beispiel: Beildufige Alltagsbegegnung findet insbesondere
am Hauseingang und in den ErschlieBungsbereichen statt. Sie kénnen so ausgestaltet sein, dass man
hier auch einmal stehen bleibt, miteinander ins Gesprdach kommt und sich als Nachbarn wahrnimmt.
Viele Wohnungsunternehmen, zumindest die gemeinwohlorientierten, betreiben mittlerweile auch
Quartiersarbeit mit professionellen Mitarbeiterinnen oder Mitarbeitern. Diese unterstiitzen Bewohne-
rinitiativen und Netzwerke, wirken bei der Stadtteilkoordination der Einrichtungen, Dienste und zivil-
gesellschaftlichen Gruppen im Quartier mit, kiimmern sich um Menschen in sozialen Notlagen und
halten dazu Kontakt zu den értlichen sozialen Diensten. Nicht zuletzt unterstiitzen sie drtliche Events
wie Nachbarschaftsfeste oder Tauschaktionen. Einige Unternehmen hieten auch Gemeinschaftsrdume
an. Von Bewohnerseite wird eine Unterstiitzung &rtlicher gemeinschaftlicher Aktionen teilweise auch
erwartet.
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Quartiers- und Stadtteilbezug

Einzelne Wohnanlagen oder auch Neubauquartiere diirfen jedoch nicht isoliert betrachtet und mit An-
forderungen iberfordert werden. Geschétzt wird eine freundlich-zuriickhaltende Nachbarschaft, die
weder zu anonym noch zu eng ist. Gute Nachbarschaft hei3t vor allem, ohne gréBere Konflikte zusam-
menzuleben, inshesondere angesichts grundsatzlich gern gesehener sozialer Vielfalt. Auch bei dem
Thema Kommunikation ist der Quartiersbezug wichtig. Das drtliche Leben, auch die Netzwerke und
Treffpunkte der Bevdlkerung, entwickeln sich vorrangig um und mit den groReren Knotenpunkten des
sozialen Lebens (Neudeutsch: ,Hubs”) — den Stadtteilzentren, Parks, Sporteinrichtungen, Schulen, Ver-
sammlungsrdumen, zunehmend auch den Haltestellen des dffentlichen Nahverkehrs. Nicht zuletzt sind
Laden und Gaststédtten wichtige Kommunikationsorte. Gerade fiir eine heterogene Bevdlkerung ist es
wichtig, dass Stadtquartiere eine Mitte haben.
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8.1 Feuerbacher Balkon,
Stuttgart a
e T
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Baden-Wiirttemberg
Bauherrschaft Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau, Stuttgart
Grundstiick Siedlungswerk hat sich mit Konzept um Grundstiick beworben (vorher Feuerbacher
Krankenhaus auf Grundstiick)
Wetthewerb Stadtebaulicher Wettbewerb (durch Stadt)
Konzeptvergabe (durch Stadt)
Architektenwettbewerb mit 20 Teilnehmern (durch Siedlungswerk)
Stadtebau ORplan, Stuttgart
Architektur HAHNIG GEMMEKE, Tiibingen
Erstbezug 2013
Geb&ude Neubau 18 Gebé&ude:

7 kleinere Punkthauser, 4-geschossig

3 groBere Punkthduser (davon 2 barrierefrei), 7-geschossig

5 Gebauderiegel (preiswertere, familiengerechte Wohnungen), 4-/5-geschossig
Mehrfamilienhaus Mitte (barrierefreie Mietwohnungen, Kita), 5-geschossig
Haus am Platz (Mietwohnungen, 1x Gewerbe), 4-geschossig

1 saniertes Bestandsgebaude: Service- und Quartiershaus der Samariterstiftung
(barrierefreie Mietwohnungen, Gastehaus)

Flachen

Wohn- und Nutzflache: ca. 15.500 m?
Grundstiicksflache: 23.000 m?

Wohnungen Neubau

196 Wohnungen

Wohnungsgemenge

33 2-Zimmer-Wohnungen mit 52 bis 63 m?
63 3-Zimmer-Wohnungen mit 78 bis 97 m?
61 4-Zimmer-Wohnungen mit 94 bis 144 m?
6  5-Zimmer-Wohnungen mit 131 bis 147 m?
5 Whg. als Wohngemeinschaft

28 kleine Wohnungen der Samariterstiftung

Besondere Wohnformen

ambulant betreute Wohngemeinschaft (im Mehrfamilienhaus Mitte) des bhz Stuttgart
e. V,; Servicewohnen der Samariterstiftung

Finanzierung

136 Eigentumswohnungen

15 freifinanzierte Mietwohnungen

12 geférderte Mietwohnungen

5 geforderte Mietwohnungen als Wohngemeinschaft
28 geforderte Mietwohnungen der Samariterstiftung

Forderung Landeswohnraumférderung Baden-Wiirttemberg
Miete freifinanziert: 12,00 bis 14,00 Euro/m?
gefdrdert: 30 Prozent unter freifinanzierter Miete
Ausstattung zum Teil barrierefrei (nach alter DIN 18025), alle Hauser mit Aufzug

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

Quartiersplatz, Spielflachen, ,Feuerbacher Balkon”

Gemeinschaft

Service- und Quartiershaus der Samariterstiftung mit zwei Gemeinschaftsrdumen und
verschiedenen Angeboten

Stellplatze

210 Pkw-Stellplatze, iiberwiegend in Tiefgaragen, einzelne oberirdisch
Fahrrad-Stellplatze in Fahrradrdumen

Weitere Nutzungen

Haus am Platz: private Tagespflege und ambulante Demenzgruppen
Mehrfamilienhaus Mitte: 4-gruppige Kindertagesstatte des CJD e. V.

Bewohner

altersgemischt: Familien, dltere Menschen
Menschen mit Behinderungen
wenig Menschen mit Migrationshintergrund

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner
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8.2 Bruno-/Michelstra8e,

Wiirzburg
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Bayern
Bauherrschaft Stadtbau Wiirzburg GmbH, Wiirzburg
Grundstiick Grundstiicke der Stadtbau (Abriss und Neubau)
Wetthewerb 1. BA: Stadtebaulicher Ideenwettbewerb als kooperatives Verfahren
2. BA: Direktbeauftragung (in Abstimmung mit der Stadthildkommission)
Architektur 1. BA: Stefan Forster Architekten GmbH, Frankfurt am Main
2. BA: Florian Krieger, Architektur und Stddtebau GmbH, Darmstadt
Erstbezug 1. BA: 2012
2. BA: 2016
Gebaude Neubau 1. BA: 9 Geb&ude, 4-geschossig
2. BA: 3 Gebaude, 4-geschossig
Flachen 1. BA: Wohnflache: 8.458 m2
1. BA: Grundstiicksflache: 10.547 m?
2. BA: Wohnflache: 3.028 m?
2. BA: Grundstiicksflache: 4.657 m?
Wohnungen Neubau 1. BA: 104 Wohnungen
2. BA: 44 Wohnungen
Wohnungsgemenge 1. BA: 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen mit 46 bis 142 m?

2. BA: 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen mit 55 bis 102 m?
Insgesamt:

58 Wohnungen bis 60 m?

43 Wohnungen 61 bis 80 m?

31 Wohnungen 81 bis 100 m?

16 Wohnungen iiber 100 m?

Besondere Wohnformen

1 rollstuhlgerechte 4-Zimmer-Whg. an den Verein fiir Kdrperbehinderte vermietet
12 gestapelte Maisonette-Wohnungen mit 3 und 4 Zimmern fiir Familien

Finanzierung

1.BA: 42 Eigentumswohnungen
50 freifinanzierte Mietwohnungen
12 geférderte Mietwohnungen
2.BA: 16 freifinanzierte Mietwohnungen
28 geforderte Mietwohnungen

Forderung Landeswohnraumférderung Bayern: Einkommensorientierte Férderung (EOF)
Miete 1. BA: freifinanziert: 9,00 bis 12,00 Euro/m?, gestaffelt nach Geschossen
2. BA: freifinanziert: 9,00 Euro/m?2
2. BA: gefordert: 7,50 Euro/m? Vertragsmiete Erstvermietung, Reduzierung durch
Zuschuss in drei Forderstufen
Ausstattung 1. BA: alle Hauser und Wohnungen barriere-/schwellenfrei, 1 rollstuhlgerechte

Wohnung
2. BA: alle Hauser mit Aufzug, 2 rollstuhlgerechte Wohnungen

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse, Mietergérten fiir Erdgeschosswohnungen,
obere Maisonette-Wohnungen mit Dachgéarten mit Freisitz

Freiflachen

1. BA: unterschiedlich gestaltete Hofsituationen mit Spielgeraten, Sitzgelegenheiten,
Blumenwiese, Baumbestand
2. BA: Wiesenflachen mit Baumbestand, Spielplatz

Gemeinschaft

Initiativgruppe aus der Bewohnerschaft organisiert Nachbarschaftsfeste

Stellplatze

1.BA: 85 Pkw-Stellplétze, iiberwiegend in Tiefgarage, einige oberirdisch
3 oberirdische Carsharing-Stellplatze
156 Fahrrad-Stellplatze, iberwiegend in Fahrradrdumen

2.BA: 39 Pkw-Stellplatze oberirdisch (davon 12 abgeldst)
70 Fahrrad-Stellplatze iiberwiegend in Fahrradrdumen
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Bewohner altersgemischt;
64 Prozent berufstétig, 26 Prozent im Ruhestand, 10 Prozent Leistungsempfanger;
38 Prozent 1-Pers.-HH, 30 Prozent 2-Pers.-HH, 13 Prozent 3-Pers.-HH, 16 Prozent
4-Pers.-HH, 3 Prozent 5-Pers.-HH

Auszeichnung Deutscher Bauherrenpreis Neubau 2016 fiir 1. BA

Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung

N TTTHD)
l § l N I -:
L '_l T nili.\

[ | Eigentum Miete gefordert M Miete freifinanziert Griin-, Freiraum

Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner
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8.3 Niehler WohnArt,

Koln
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Bauherrschaft GAG Immobilien AG, Kéln
(Eigentumswohnungen und Reihenh&user hat ein Bautrager iibernommen)
Grundstiick Grundstiick der GAG Immobilien AG (Abriss und Neubau) und Kauf des ehemaligen
Siemensgeléndes
Wetthewerb kein Wettbewerb, Vorstudie von HOME.architekten vor Grundstiicksankauf durch GAG
Stadtebau HOME.architekten Hoffmann + Mehlich Partnerschaft mbB, Pulheim
Architektur meuterarchitekturbiiro, KéIn
HOME.architekten Hoffmann + Mehlich Partnerschaft mbB, Pulheim
Erstbezug 1. Bauabschnitt 2001 bis 7. Bauabschnitt 2009

Gebaude Neubau

11 Gebaude, liberwiegend 4-geschossig, Reihenhéuser 3-geschossig

Flachen

Wohnflache: 49.536 m?
Grundstiicksflache: ca. 38.500 m?

Wohnungen Neubau

716 Wohnungen

Wohnungsgemenge

Appartements bis 5-Zimmer-Wohnungen, Reihenhduser

Besondere Wohnformen

Wohngruppe der Sozial-Betriebe-Koln fiir Menschen mit geistiger Behinderung
Mehrgenerationenwohnprojekt LEDO mit 64 Wohneinheiten

Finanzierung

50 Einfamilienh&user im Eigentum
195 Eigentumswohnungen
471 geforderte Mietwohnungen

Forderung Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen
(1. Forderweg, ab 2002: Einkommensgruppe A und B)
Miete gefordert 1. Forderweg: 4,78 bzw. 4,80 Euro/m?
gefordert Einkommensgruppe A: 4,80 bzw. 4,95 Euro/m?
gefordert Einkommensgruppe B: 6,05 bzw. 6,33 Euro/m?
Ausstattung alle Mehrfamilienhduser mit Aufzug

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse, Reihenhauser mit Garten

Freiflichen

Monika-Plonka-Platz: Griinflache mit Spielplatz
begriinte Innenhdfe mit Spielbereichen und Sitzgelegenheiten
Innenhof des Mehrgenerationenhauses mit Garten und Spielplatz

Gemeinschaft

Interkulturelles Zentrum MaDiBu e. V.
Integrativer Nachbarschaftsgarten Niehl
Gemeinschaftsraum und Angebote im LEDO-Mehrgenerationenhaus

Stellplatze

644 Pkw-Stellplatze in Tiefgarage
Fahrrad-Stellplatze Giberwiegend in Fahrradrdumen

Weitere Nutzungen

Kindertagesstétte in freier Tragerschaft des Niehler Elternverein e. V.,
Interkulturelles Zentrum MaDiBu e. V., Backer

Bewohner

dltere und jiingere Singles, Paare, Familien

Menschen mit unterschiedlichen Einkommen
Menschen mit verschiedenen kulturellen Hintergriinden
Menschen mit Behinderungen

Auszeichnung

Germany at its best - NRW 2012
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8.4 anton und elisabheth,

Koln
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Bauherrschaft Gemeinniitzige Wohnungsgenossenschaft KdIn-Siilz eG, KdIn
Grundstiick GWG Kaln-Siilz eG hat sich fiir Grundstiick beworben (ehemaliges Waisen-
haus-Gelande mit zu erhaltendem denkmalgeschiitzten Bestand)
Wetthewerb zweistufige Konzeptausschreibung (1. Stufe: Konzept; 2. Stufe: Héchstpreis)
Architektenwettbewerb mit fiinf Biiros (war Kaufvertragshbedingung)
Architektur Nebel Possl Architekten GmbH, Kéln
Ersthezug 2017
Gebdude 2 Neubau-Gebaude, 4-geschossig plus Staffelgeschoss
2 denkmalgeschiitzte Gebaude, 3-geschossig plus Dach
profanierte Kirche
Flachen Wohnflache: ca. 10.000 m?
Wohn- und Nutzflache: ca. 14.950 m?
Brutto-Grundflache: ca. 31.000 m?
Grundstiicksflache: ca. 8.400 m?
Wohnungen 147 Wohnungen
Wohnungsgemenge u.a.

freifinanzierte Mietwohnungen mit 38 bis 178 m?
47 Einzelappartements in Wohngruppen mit ca. 25 m? (plus Gemeinschaftsflachen)

Besondere Wohnformen

4 Wohngruppen , Servicewohnen 60plus” (Trdger: Diakonie Michaelshoven)
3 Wohngruppen fiir Menschen mit Behinderungen (mit der Lebenshilfe Kéln)
Wohngemeinschaften fiir Studierende

Finanzierung

67 freifinanzierte Mietwohnungen
80 geforderte Mietwohnungen (davon 47 in Wohngruppen)

Forderung Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-Westfalen (Einkommensgruppe A)

Miete freifinanziert: durchschnittlich 11,10 Euro/m?

Ausstattung je zwei rollstuhlgerechte Appartements in den Wohngruppen

Freiflachen Innenhof mit gemeinschaftlicher Flache mit Spielgeraten, offentliche Platze vor und
hinter der Kirche

Stellplatze 165 Pkw-Stellplatze in zwei Tiefgaragen (2- und 4-geschossig)

4 Carsharing-Stellpldtze (Auflage der Stadt Kdln)
Fahrrad-Stellplatze

Weitere Nutzungen

Rewe City

1 Biiroeinheit

4 Arzt- und Therapiepraxen

Tagespflege (Trager: Diakonie Michaelshoven)
Restaurant, Vinothek

Kindertagesstatte

Geschéftsstelle der GWG KoIn-Siilz eG in der Kirche
Veranstaltungsraum fiir bis zu 400 Personen in der Kirche

Bewohner

Familien, Altere, Menschen mit Behinderungen, Studierende

166
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner
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85 BUWOG Neumarien,

Berlin
Visualisierung: BUWOG Bautrédger GmbH, www.buwog.de
Bundesland Berlin
Bauherrschaft BUWOG Bautrédger GmbH
Grundstiick BUWAOG hat sich fiir Grundstiick beworben (auf ehemaligem Friedhof, vorher wild

besiedelt, Ruinen abgerissen)

Erstbezug

1. BA: fiir 2019 geplant;
2. BA: fiir 2022 geplant

Gebaude Neubau

11 Gebaude

Flachen

Geschossflache: ca. 68.000 m?
Grundstiicksflache: ca. 56.000 m?

Wohnungen Neubau

801 Wohnungen

Wohnungsgemenge

Wohnungen mit 30 bis 100 m?

Finanzierung

fiir den BUWOG-Bestand:

160 freifinanzierte Mietwohnungen (75 Prozent von 214 Mietwohnungen)
54 geforderte Mietwohnungen (25 Prozent von 214 Mietwohnungen)
zum Verkauf:

440 Eigentumswohnungen (75 Prozent von 587 Wohnungen)

147 geforderte Mietwohnungen (25 Prozent von 587 Wohnungen)

Férderung Wohnungsbauférderung
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin
Miete freifinanziert: durchschnittlich 12,00 Euro/m?

gefordert: 6,50 Euro/m?2 (Erhhung jahrlich um 0,20 Euro/m2, Deckelung bei 8,00 Euro/m?)

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

o6ffentliche Durchwegung, Griinflaichen

Stellplatze

108 Pkw-Stellplatze fiir die 211 Mietwohnungen
Pkw-Stellplatze in Tiefgaragen fiir Eigentumswohnungen
Fahrrad-Stellplatze

Weitere Nutzungen

Kindertagesstétte mit 70 Platzen
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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Darstellung: Weeber+Partner

Visualisierung 1. Bauabschnitt: BUWOG Bautrdger GmbH,
www.buwog.de
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8.6 Altglienicker Hofe,
Bruno-Biirgel-Weg und
Neues Wohnen
an der Briesestralle,

Berlin
Visualisierung Altglienicker Hofe: be architekten Berlin
Bundesland Berlin
Bauherrschaft STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH
Neubau 20 Neubauprojekte in den Bezirken Treptow-Képenick, Marzahn-Hellersdorf, Tempel-
hof-Schoneberg und Lichtenberg mit insgesamt 2.713 Wohnungen
Forderung Wohnungsbauférderung

der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Berlin

8.6.1 Altglienicker Hofe

Grundstiick Grundstiick der STADT UND LAND (Vorratsgrundstiick)

Wettbewerb Konzeptwerkstattverfahren mit mehreren Biiros
Generaliibernehmer-Ausschreibung (Verhandlungsverfahren)

Stédtebau zanderrotharchitekten gmbh, Berlin

Architektur Baumschlager Eberle Architekten, Berlin

Erstbezug 2019

Gebaude Neubau 42 Gebaude, 2- bis 3-geschossig, teilweise mit Staffelgeschoss

Flachen Wohnflache: ca. 28.000 m?

Grundstiicksflache: ca. 49.700 m?

Wohnungen Neubau

406 Wohnungen

Wohnungsgemenge

168 1,5-/2-Zimmer-Wohnungen mit 40 bis 80 m?
145 3-Zimmer-Wohnungen mit 60 bis 90 m?

80 4-Zimmer-Wohnungen mit 82 bis 106 m?

13 5-Zimmer-Wohnungen mit ca. 115 m?

Finanzierung

283 freifinanzierte Mietwohnungen
123 geforderte Mietwohnungen

Miete freifinanziert: durchschnittlich 9,99 Euro/m?
gefordert: 6,50 Euro/m?
Ausstattung teilweise altersgerecht und barrierefrei

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

zentraler Anger mit Gemeinschaftsflachen, offentlich nutzbarer Spielplatz

Stellplatze

280 Pkw-Stellplatze in Tiefgarage
145 Pkw-Stellplatze oberirdisch

Weitere Nutzungen

3 Gewerbeeinheiten fiir Kleinstgewerbe und Kindertagesstatte

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Altglienicker Hofe Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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Darstellung oben und Bildquelle unten: Weeber+Partner

8.6.2 Bruno-Biirgel-Weg

Grundstiick von privatem Eigentiimer erworben (vorher Biirogebaude, Lagerhalle, diverse Remisen
in ruindsem Zustand)

Wetthewerb Generalplanerausschreibung als zweistufiges Verhandlungsverfahren

Architektur gebaut: S&P Sahlmann Planungsgesellschaft fiir Bauwesen mbH

angekauft: ioo Elwardt + Lattermann Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin
Erstbezug 2017
Geb&ude Neubau gebaut: 9 Gebaude, 5-geschossig + Staffelgeschoss; 1 Gebaude, 4-geschossig + Staf-
felgeschoss
angekauft: 4 Geb&ude, 5-geschossig
Flachen gebaut: Wohnflache ca. 9.000 m?

angekauft: Wohnflache ca. 10.700 m?
Grundstiicksflache: ca. 20.200 m?

Wohnungen Neubau gebaut: 124 Wohnungen
angekauft: 160 Wohnungen
Wohnungsgemenge 4 1-Zimmer-Wohnungen mit 38 bis 40 m?

143 1,5- bis 2-Zimmer-Wohnungen mit 42 bis 82 m?
114 3-Zimmer-Wohnungen mit 61 bis 100 m?

19 4-Zimmer-Wohnungen mit 92 bis 116 m?

4 5-Zimmer-Wohnungen mit 114 bis 131 m?

1 6-Zimmer-Wohnung mit 155 m?
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Finanzierung 256 freifinanzierte Mietwohnungen
28 geforderte Mietwohnungen

Miete freifinanziert: durchschnittlich 11,40 Euro/m?
gefordert: 6,50 Euro/m?

Ausstattung Aufziige in allen Gebauden

Private Freibereiche alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen Spielplatz

Stellplatze 59 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage

125 Pkw-Stellplatze oberirdisch

Bruno-Biirgel-Weg Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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Miete gefordert . Miete freifinanziert Griin-, Freiraum

Darstellung: Weeber+Partner

B

Bildquelle: Weeber+Partner

8.6.3 Neues Wohnen an der BriesestraBe

Grundstiick Grundstiick der STADT UND LAND (vorher Parkhaus, das abgerissen wurde)

Wetthewerb Architektenwettbewerb, ausgelobt von STADT UND LAND, durchgefiihrt durch die
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt

Architektur EM2N Architekten AG, Ziirich

Erstbezug 2020

Gebaude Neubau 1 Geb&dude mit 5 Baukdrpern, 6- bis 8-geschossig

Flachen Wohnflache: ca. 7.700 m?

Grundstiicksflache: ca. 3.450 m?
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Wohnungen Neubau 101 Wohnungen

Wohnungsgemenge 34 1-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 49 m?
42 2-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 56 m?
14 3-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 87 m2
4 4-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 84 m?
7 5- und Mehr-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 296 m?

Besondere Wohnformen 17 Atelierwohnungen im Erdgeschoss
7 Wohnungen mit zusétzlichen Gemeinschaftsflachen fiir Wohngemeinschaften

Finanzierung 71 freifinanzierte Mietwohnungen
30 geférderte Mietwohnungen
Miete freifinanziert: durchschnittlich 9,99 Euro/m?2
gefordert: 6,50 Euro/m?
Ausstattung LaubengangerschlieBung um Gemeinschaftshof, dadurch nur 2 Aufziige
Private Freibereiche alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse
Stellplatze 28 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage
Weitere Nutzungen 1 Mietflache fiir Café

Neues Wohnen an der BriesestraBe Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung

[T Miete gefordert B WViete freifinanziert

Darstellung: Weeber+Partner
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Visualisierungen: EMZN A;chitektein
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8.7 Fiirstenberg-Kiez,

Berlin
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Berlin
Bauherrschaft EVM Berlin eG, Berlin
Grundstiick Grundstiick der EVM Berlin eG (war teilweise mit Garagen und Wohnhaus bebaut,
Grundstiick wurde freigemacht)
Wetthewerb beschrénkter Wettbewerb mit 6 eingeladenen Architekten
Architektur Architektur- und Ingenieurbiiro R. Lichtl GmbH, Berlin
Erstbezug 2016
Geb&ude Neubau 1 Geb&ude mit 3 Baukdrpern, 4- und 5-geschossig
Flachen Wohnflache: 6.746 m?

Grundstiicksflache: 5.782 m?

Wohnungen Neubau

78 Wohnungen

Wohnungsgemenge

24 2-Zimmer-Wohnungen
39 3-Zimmer-Wohnungen
10 4-Zimmer-Wohnungen
5 5-Zimmer-Wohnungen

Besondere Wohnformen

11-Zimmer-Wohnung zum gemeinschaftlichen Wohnen
(aufgrund fehlender Nachfrage in zwei Wohnungen aufgeteilt)

Finanzierung

78 freifinanzierte Mietwohnungen

Miete

7,80 bis 9,00 Euro/m?

Ausstattung

75 Wohnungen stufenlos erreichbar, davon 19 Wohnungen barrierefrei gemaR § 51 (1)
BauO Berlin a.F.

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse, groBe Wohnungen haben 2 Balkone/Terras-
sen

Freiflachen Gemeinschaftsgarten mit Spielplatz und Fitnessgeraten
Gemeinschaft Gemeinschaftsraum ,EVM-Treff” mit Infobiiro und Kiiche, Gastewohnung
Stellplatze 75 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage, inklusive Vorrichtung fiir Ladestationen fiir Elektro-
fahrzeuge
150 Fahrrad-Stellplatze im Kellergeschoss
Bewohner 50 Prozent aus EVM-Bestand

80 Prozent aus Karlshorst

Auszeichnung

Genossenschaftspreis Wohnen 2015 des GdW
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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8.8 Bernhard-Goring-StraBe,
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Visualisierung: LWB
Bundesland Sachsen
Bauherrschaft LWB Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH, Leipzig
Grundstiick Grundstiick der LWB, war Griinflache
Wetthewerb mehrstufiges europaweites Wettbewerbsverfahren
Architektur F29 Architekten, Dresden

Erstbezug

fiir 2020 geplant

Gebaude Neubau

5 Gebaude, 6-geschossig

Flachen

Wohnflache: 6.460 m?
Flache Kindertagesstatte: 924 m?
Grundstiicksflache: ca. 11.300 m?

Wohnungen Neubau

97 Wohnungen

Wohnungsgemenge

12 1-Zimmer-Wohnungen bis 45 m? (fiir 1 Person)

39 2-Zimmer-Wohnungen bis 60 m2 (fiir 2 Personen)

14 3-Zimmer-Wohnungen bis 75 m? (fiir 3 Personen)

18 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen bis 85 m? (fiir 4 Personen)
12 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen bis 95 m? (fiir 5 Personen)
2 4-Zimmer-Wohnungen mit 120-135 m? (fiir 5 Personen)

Finanzierung

35 freifinanzierte Mietwohnungen
62 geforderte Mietwohnungen

Foérderung Soziale Wohnraumférderung Sachsen
Miete freifinanziert: 10,00 Euro/m?
gefordert: 6,50 Euro/m? fiir 15 Jahre, danach Anpassung
Ausstattung alle Hauser mit Aufzug, barrierefreie Wohnungen nach gesetzlicher Anforderung

(alle Wohnungen einer Ebene, jedoch frei verteilt)

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

wenig Freiflache durch Hof fiir Kindertagesstatte und Fahrradstellplatze

Stellplatze

62 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage
97 Fahrradstellplétze im Innenhof

Weitere Nutzungen

Kindertagesstéatte

Bewohner

Zielgruppen: Singles, Senioren, Paare, Familien
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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8.9 Rot,

Stuttgart
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Baden-Wiirttemberg
Bauherrschaft Stuttgarter Wohnungs- und Stédtebaugesellschaft mbH

Wohnungen Quartier

1.200 Wohnungen
Sanierungsgebiet 2003-2018

Wohnungen Neubau

274 Wohnungen (plus zwei Pflegewohngemeinschaften)

Finanzierung

24 Eigentumswohnungen
174 freifinanzierte Mietwohnungen
76 geforderte Mietwohnungen

Forderung

Landeswohnraumférderung Baden-Wiirttemberg
Fordermittel des Bund-Lander-Programms Soziale Stadt fiir Abbruch und Platze

Miete

freifinanziert: 9,60 Euro/m2

.Soziales Mietmodell”: 8,60 Euro/m? (SWSG bietet Mietern, die aus dem Bestand in
den Neubau gezogen sind, auf Dauer 1 Euro/m? Reduzierung an)

gefordert: durchschnittlich 7,50 Euro/m?

Freiflachen

Gffentlicher Platz als neue Ortsmitte (Hans-Scharoun-Platz)
Quartiersplatz (Adam-Kréamer-Platz)

Hans-Scharoun-Platz/HaldenrainstraBe:

Grundstiick Hans-Scharoun-Platz: aufgekauft, war offentlicher Parkplatz und Brache
HaldenrainstraBe: Abriss und Neubau auf angekauften SWSG-Grundstiicken (davor
Erbbau)

Wetthewerb nur fiir Hans-Scharoun-Platz

Architektur

Hans-Scharoun-Platz: Kaiser+Kaiser, Stuttgart
HaldenrainstraBe: ARP, Stuttgart

Erstbezug

2014-2017

Gebaude Neubau

Hans-Scharoun-Platz: 2 Gebaude, 5-geschossig
Haldenrainstrale: 2 Komplexe mit je 3 Geb&uden, 5-/4-/3-geschossig

Flachen

Hans-Scharoun-Platz Wohnfldche: 3.097 m?
Hans-Scharoun-Platz Grundstiicksfldche: 4.900 m?
HaldenrainstraBe Wohnfldche: 6.595 m?
HaldenrainstraBe Grundstiicksflache: 6.659 m?

Wohnungen Neubau

Hans-Scharoun-Platz: 44 Wohnungen
HaldenrainstraRe: 95 Wohnungen

Wohnungsgemenge

Hans-Scharoun-Platz:

20 2-Zimmer-Wohnungen mit 53 bis 65 m?
16 3-Zimmer-Wohnungen mit 72 bis 73 m?
8  4-Zimmer-Wohnungen mit 92 bis 94 m?

HaldenrainstralRe:

36 2-Zimmer-Wohnungen mit 45 bis 64 m?
36 3-Zimmer-Wohnungen mit 64 bis 77 m?
22 4-Zimmer-Wohnungen mit 88 bis 96 m?

Finanzierung

Hans-Scharoun-Platz: 44 freifinanzierte Mietwohnungen
HaldenrainstraBe: 56 freifinanzierte Mietwohnungen, 39 geférderte Mietwohnungen

Ausstattung

teilweise barrierefrei erreichbare Wohnungen

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse
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Freiflachen

Hans-Scharoun-Platz
HaldenrainstraBe: Innenhdfe mit Spielflachen

Stellplatze

Hans-Scharoun-Platz: 68 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage
Fahrrad-Stellplatze in Raum in Tiefgarage
HaldenrainstraBe: 95 Pkw-Stellplédtze in Tiefgarage, Fahrrad-Stellplatze

Weitere Nutzungen

7 Gewerbeeinheiten (u. a. Eiscafé, Fahrschule, Kinderarztpraxis), 1 Discounter,
Wochenmarkt mittwochs

Olnhauser/Auricher/Fiirfelder StraBe:

Grundstiick Abriss und Neubau auf angekauften SWSG-Grundstiicken (vorher Erbbau)
Wettbewerb kein Wettbewerb

Architektur ARP, Stuttgart

Erstbezug 2015-2018

Gebaude Neubau

4 Gebauderiegel, 5-geschossig plus Dachgeschoss

Flachen

Wohnflache: 9.365 m?
Grundstiicksflache: 10.086 m?

Wohnungen Neubau

124 Mietwohnungen

Wohnungsgemenge

Olnhauser/Auricher StraRe:

40 2-Zimmer-Wohnungen mit 46 bis 66 m?
34 3-Zimmer-Wohnungen mit 70 bis 77 m?
16  4-Zimmer-Wohnungen mit 91 bis 94 m?

Fiirfelder StraRe:

8 1-Zimmer-Wohnungen mit 45 m?

4 2-Zimmer-Wohnungen mit 46 bis 66 m?
8  3-Zimmer-Wohnungen mit 70 bis 77 m?
10 4-Zimmer-Wohnungen mit 90 m?

4 5-Zimmer-Wohnungen mit 105 m?

Besondere Wohnformen

2 selbstorganisierte ambulant betreute Pflege-Wohngemeinschaften,
davon eine fiir die kultursensible Pflege fiir tiirkische bzw. muslimische Bewohner

Finanzierung

87 freifinanzierte Mietwohnungen
37 geférderte Mietwohnungen

Ausstattung

barrierearme Wohnungen, Aufzug

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

Griinflachen zwischen den Hausern mit Spielplétzen, Béanken, Baumbestand

Stellplatze

124 Pkw-Stellplatze in Tiefgarage
Fahrrad-Stellplatze

Weitere Nutzungen

Kindertagesstatte

Gundelsheimer Strale:

Grundstiick Abriss und Neubau auf angekauftem SWSG-Grundstiick (davor Erbbau)
Wetthewerb Wetthewerb
Architektur Reichl, Sassenscheidt und Partner, Stuttgart
Erstbezug 2013
Gebaude 3 u-formig angeordnete Gebaudezeilen, 4-geschossig
Flachen Wohnflache:3.822 m?
Grundstiicksflache: 4.487 m?
Wohnungen Neubau 46 Wohnungen

Wohnungsgemenge

9  2-Zimmer-Wohnungen mit 58 bis 65 m?
20 3-Zimmer-Wohnungen mit 74 bis 84 m?
17 4-Zimmer-Wohnungen mit 95 bis 99 m?

Finanzierung

24 Eigentumswohnungen
22 freifinanzierte Mietwohnungen

Ausstattung

2 rollstuhlgerechte Wohnungen

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

Griinflache zwischen Geb&uden, Spielflache, éffentlicher Platz angrenzend

Stellplatze

44 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage, 2 oberirdische Pkw-Stellplatze
Fahrrad-Stellplatze
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Hans-Scharoun-Platz/HaldenrainstraBe und Olnhauser/Auricher/Fiirfelder StraBe Lageplan:
MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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Haldenrainstralle

Gundelsheimer Stralle

Bildquelle: Weeber+Partner
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8.10  Harthof,
Miinchen
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Bayern
Bauherrschaft GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH, Miinchen
Grundstiicke Grundstiicke der GWG (Abriss und Neubau)

Wohnungen Quartier

5.000 Wohnungen
Sanierung 2003-2013

Gebaude Neubau

11 Neubauprojekte, 4-geschossig (Reihenhduser 3-geschossig)

Wohnungen Neubau

625 Wohnungen

Besondere Wohnformen

Senioren-Wohngemeinschaft
Demenz-Wohngemeinschaft

Wohngruppe fiir Menschen mit Behinderungen
Wohnungen fiir wohnungslose éltere Frauen

Finanzierung

196 freifinanzierte Mietwohnungen
429 geforderte Mietwohnungen

Forderung 362 Wohnungen mit Landeswohnraumférderung Bayern:
Einkommensorientierte Forderung (EOF);
67 Wohnungen mit Kommunalem Wohnungsbauprogramm Miinchen:
Allgemeines Programm KomPro A

Miete Neubau freifinanziert: 12,50 bis 14,50 Euro/m?

Neubau geférdert: ca. 9,00 Euro/m? (mit EOF und KomPro A)
Bestand Substandard (ohne Bad und Zentralheizung): ca. 6,00 Euro/m?

Gemeinschaft

Mehrgenerationenhaus/Familienzentrum/Bewohnertreff (in Bestandsgebaude, wird in
einen Neubau ziehen), Triger: Euro-Trainings-Centre ETC e. V.

1 Lieberweg/Roblingweg:

Architektur LHP Planungsbiiro, Miinchen

Erstbezug 2007

Flachen Wohnflache: 4.609 m?
Geschossflache: 6.417 m?
Grundstiicksflache: 5.078 m?

Wohnungen Neubau

67 geforderte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge 2 1-Zimmer-Wohnungen
16 2-Zimmer-Wohnungen
31 3-Zimmer-Wohnungen
18 4-Zimmer-Wohnungen
Forderung KomPro A

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen Griinflachen im Innenbereich mit Spielgeraten, Sitzmdglichkeiten, Obstbdumen
Stellplatze 61 Pkw-Stellplédtze in Tiefgarage
2 WGplus Lieberweg
Architektur dressler mayerhofer réssler architekten und stadtplaner gmbh, Miinchen
Erstbezug 2009
Flachen Wohnflache: 4,029 m?
Geschossflache: 5.406 m?
Grundstiicksflache: 5.222 m?
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Wohnungen Neubau

75 geférderte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge

32 1-Zimmer-Wohnungen
28 2-Zimmer-Wohnungen
8 3-Zimmer-Wohnungen
7 4-Zimmer-Wohnungen

Besondere Wohnformen

8 Wohnungen in einer Senioren-Wohngemeinschaft (ohne Pflegedienst)
17 Wohnungen in zwei Demenz-Wohngemeinschaften, Trager: Caritas

Forderung EOF
Ausstattung Aufzug
Private Freibereiche alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse, auRer Wohnungen zur StraBe
Freiflachen Gemeinschaftsgarten der Demenz-Wohngemeinschaft;
Mietergarten funktionieren nicht, werden zuriickgebaut
Stellplatze 56 Pkw-Stellplatze in Tiefgarage

3 Lieberweg/Karl-Postl-StraBe:

Architektur steidle architekten, Miinchen

Erstbezug 2011

Flachen Wohnflache: 4.264 m?
Geschossflache: 5.769 m?

Grundstiicksflache: 5.925 m?

Wohnungen Neubau

68 geforderte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge 19 1-Zimmer-Wohnungen

19 2-Zimmer-Wohnungen

15 3-Zimmer-Wohnungen

15 4-Zimmer-Wohnungen

fiir 5-Zimmer-Wohnungen, 2- und 3-Zimmer-Wohnung zusammengelegt
Forderung EOF
Ausstattung Aufzug
Private Freibereiche alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse
Freiflachen Griinflichen im Innenbereich mit Spielgeraten, Sitzmdglichkeiten, Baumen
Stellplatze 67 Pkw-Stellplatze (+ 27 fiir Nachbargeb&ude) in Tiefgarage

4 Lebensplitze Frauen, Lieberweg:

Architektur steidle architekten, Miinchen

Erstbezug 2011

Flachen Wohnflache: 1.088 m?
Geschossflache: 1.531 m?

Grundstiicksflache: 1.285 m?

Wohnungen Neubau

25 freifinanzierte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge

25 1-Zimmer-Wohnungen

Besondere Wohnformen

1-Personen-Appartements fiir Frauen iiber 50, die ohne festen Wohnsitz waren;
Schutzraum fiir vier Personen im Erdgeschoss; Trager: Evangelisches Hilfswerk

Gemeinschaft

Gemeinschaftsraume und -kiiche im Erdgeschoss

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

Griinflachen im Innenbereich

Stellplatze

27 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage (in Nachbargebdude erstellt)

5 DientzenhoferstraBle I:

Architektur Project GmbH Planungsgesellschaft, Esslingen

Erstbezug 2010

Flachen Wohnflache: 2.886 m?
Geschossflache: 3.759 m?

Grundstiicksflache: 4.020 m?

Wohnungen Neubau

44 freifinanzierte Wohnungen

Wohnungsgemenge

16 2-Zimmer-Wohnungen
28 3-Zimmer-Wohnungen

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

Griinflache im Innenbereich mit Spielbereichen, Sitzmdglichkeiten

Stellplatze

44 Pkw-Stellplatze in Tiefgarage
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6 DientzenhoferstraBe Il:

Architektur dressler mayerhofer réssler architekten und stadtplaner gmbh, Miinchen
Erstbezug 2011
Flachen Wohnflache: 2.656 m?

Geschossflache: 3.896 m?

Grundstiicksflache: 2.867 m?

Wohnungen Neubau

47 geftrderte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge 18 1-Zimmer-Wohnungen
6  2-Zimmer-Wohnungen
15 3-Zimmer-Wohnungen
8 4-Zimmer-Wohnungen
Foérderung EOF

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

Griinflache im Innenbereich mit Spielbereichen, Sitzmdglichkeiten

Stellplatze

38 Pkw-Stellplatze (+ 13 fiir Nachbargeb&ude) in Tiefgarage

7 Humannweg (Passivhaus):

Architektur dressler mayerhofer réssler architekten und stadtplaner gmbh, Miinchen
Erstbezug 2011
Flachen Wohnflache: 1.034 m?

Geschossflache: 1.391 m?

Grundstiicksflache:  1.096 m?

Wohnungen Neubau

13 freifinanzierte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge 2-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen
2 Maisonette-Wohnungen
Ausstattung Aufzug

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

Griinflache mit Spielplatz im Innenbereich

Stellplatze

13 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage (in Nachbargeb&ude erstellt)

8 Portal Harthof, Lieberweg/RathenaustraBBe:

Architektur steidle architekten, Miinchen

Erstbezug 2014

Flachen Wohnflache: 4.738 m?
Geschossflache: 6.360 m2

Grundstiicksflache: 5.529 m?

Wohnungen Neubau

75 geférderte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge

2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen

Besondere Wohnformen

Wohngruppe der Pfennigparade Vivo GmbH/REVERSY GmbH (Wohnen und Rehabili-
tation fiir Menschen mit Kérperbehinderung und Atemlahmung) fiir 14 Menschen mit
Behinderungen (Schiiler)

Foérderung

EOF

Ausstattung

Liegendaufzug EG/1. 0G

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

Griin- und Spielflachen in den Innenbereichen

Stellplatze

60 Pkw-Stellplédtze in Tiefgarage
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9 DientzenhoferstraBe lll:

Architektur dressler mayerhofer réssler architekten und stadtplaner gmbh, Miinchen
Erstbezug 2015
Flachen Wohnflache: 3.188 m?

Geschossflache: 5.527 m?

Grundstiicksflache: 5.421 m?

Wohnungen Neubau

42 freifinanzierte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge 18 2-Zimmer-Wohnungen
15 3-Zimmer-Wohnungen
8 4-Zimmer-Wohnungen
1 5-Zimmer-Wohnung
Ausstattung Aufzug

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

Griinflache im Innenbereich mit Spielbereichen, Sitzmdglichkeiten

Stellplatze

42 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage

10 RathenaustraBe/Dientzenhoferstrafle:

Architektur bogevischs buero architekten & stadtplaner GmbH
Erstbezug 2016
Flachen Wohnflache: 7.283 m?
Geschossflache: 10.642 m?
Grundstiicksflache: 9.814 m?

Wohnungen Neubau

97 geforderte Mietwohnungen

Wohnungsgemenge

11 1-Zimmer-Wohnungen
34 2-Zimmer-Wohnungen
14 3-Zimmer-Wohnungen
33 4-Zimmer-Wohnungen
5 5-Zimmer-Wohnung

Forderung

EOF

Ausstattung

Aufzug, rollstuhlgerechte Ausstattung von 7 Wohnungen

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

Griinflache im Innenbereich mit Spielbereichen, Sitzmdglichkeiten, Baumbestand

Stellplatze

58 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage, davon 3 Carsharing-Stellplatze in Tiefgarage

11 DientzenhoferstraBBe IV:

Architektur dressler mayerhofer réssler architekten und stadtplaner gmbh, Miinchen
Erstbezug 2018
Flachen Wohnflache: 7.805 m?
Geschossflache: 10.750 m?
Grundstiicksflache:  13.263 m*Wohnungen
Neubau 72 freifinanzierte Mietwohnungen
Wohnungsgemenge 42 Reihenhduser mit 5 und 6 Zimmern

11 1-Zimmer-Wohnungen
11 3-Zimmer-Wohnungen
8 4-Zimmer-Wohnungen

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

Griinflache mit Spielplatz, im Ubergang zu 6ffentlicher Griinfliche

Stellplatze

42 Pkw-Stellplatze fiir Reihenhduser und
35 Pkw-Stellplatze fiir Geschosswohnungen in Tiefgarage
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung
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Miete gefordert . Miete freifinanziert Griin-, Freiraum

Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner
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811 Niiblingweg,

Ulm
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Baden-Wiirttemberg
Bauherrschaft ulmer heimstétte eG, UlIm
Grundstiick Grundstiick von Stadt gekauft (ehemals kleine Konversionsflache)
Wettbewerb Mehrfachbeauftragung von sieben Biiros und kooperatives Vergabeverfahren
Architektur Rapp Architekten, Ulm

Erstbezug

2015

Gebaude Neubau

1 Geb&dude mit 7 leicht versetzten, in der Hohe gestaffelten Baukdrpern,
3- und 5-geschossig

Flachen

Wohnflache: 3.517 m?
Grundflache: 2.121 m?
Grundstiicksflache: 2.357 m?

Wohnungen Neubau

43 Wohnungen

Wohnungsgemenge

15 2-Zimmer-Wohnungen mit 49 bis 58 m?

10 3-Zimmer-Wohnungen mit 72 m?

16 4-Zimmer-Wohnungen mit 99 bis 108 m* Wohnfléche
2 Wohnungen mit 136 und 142 m? fiir Wohngruppen

Besondere Wohnformen

2 Wohngruppen fiir Menschen mit Behinderungen in ambulanter Betreuung durch den
RehaVerein fiir soziale Psychiatrie Donau-Alb e. V., 4 Bewohner pro Wohngruppe

Finanzierung

29 freifinanzierte Mietwohnungen
14 geférderte Mietwohnungen

Forderung Landeswohnraumférderung Baden-Wiirttemberg
Miete freifinanziert: 8,30 bis 8,90 Euro/m?
gefordert: 5,90 bis 6,10 Euro/m2
Ausstattung alle Wohnungen barrierefrei erschlossen und mit rollstuhlgerechter Ausstattung

nachriistbar

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

kleiner Sitz- und Spielbereich auf Eingangsseite

Gemeinschaft

Café Blau: Quartierstreff im Dichterviertel (ca. 1 km entfernt),
betrieben von AG Weste. V.

Stellplatze 42 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage
Fahrradraum
Bewohner Alleinstehende, Familien, Menschen mit Behinderungen

Auszeichnung

Sonderpreis beim Wettbewerb ,Haus. Hauser. Quartiere.” 2014 der Arbeits-
gemeinschaft Baden-Wiirttembergischer Bausparkassen und des Landes
Baden-Wiirttemberg
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung

I Miete gefdrdert M Miete freifinanziert Griin-, Freiraum Gffentliches Griin

Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner
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8.12 Teichmatten,

Lorrach
Bildquelle: Weeber+Partner

Bundesland Baden-Wiirttemberg
Bauherrschaft Stadtische Wohnbaugesellschaft Lorrach mbH, Lérrach
Grundstiick Grundstiick von Privatperson gekauft
Wetthewerb europaweiter stddtebaulicher Wettbewerb mit Realisierung mit 20 Teilnehmenden
Architektur Neubau K9 Architekten, Freiburg
Erstbezug 2015
Wohnungen Quartier 197 Wohnungen

Gebaude Neubau

3 Geb&udeteile, 4-/5-/6-geschossig

Flachen

Wohnflache: 3.400 m?
Gewerbeflache: 895 m?
Grundstiicksflache: 3.867 m?

Wohnungen Neubau

49 Wohnungen

Wohnungsgemenge

12 1-Zimmer-Wohnungen mit 45 bis 50 m?

24 2-Zimmer-Wohnungen 48 bis 82 m?

10 3-Zimmer-Wohnungen 77 bis 83 m?

3 4-Zimmer-Penthouse-Wohnungen 192 bis 199 m?

Besondere Wohnformen

1 Wohnung von der Lebenshilfe angemietet

Finanzierung

29 freifinanzierte Mietwohnungen
20 geforderte Mietwohnungen

Forderung Landeswohnraumférderung Baden-Wiirttemberg
Miete freifinanziert: 9,00 Euro/m2, Penthouse 10,00 Euro/m?

gefordert: 6,00 Euro/m?

Zuschlag fiir Einbaukiiche: bei allen Wohnungen 25 Euro/Monat
Ausstattung barrierefreie ErschlieBung

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflichen

Griinflachen mit Spielbereichen im Umfeld im Bestand

Gemeinschaft

1 Gésteappartement
Gemeinschaftsraum im Quartier (in Bestandsgeb&ude)

Stellplatze

50 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage fiir Wohnungen
28 Pkw-Stellplétze oberirdisch fiir Gewerbe
Fahrrad-Stellplatze in Fahrradhaus

Weitere Nutzungen

Bio-Supermarkt, Backerei mit Café, SB-Filiale der Sparkasse

Bewohner

Altere, Familien, Menschen mit Behinderungen
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung

4

. Miete gefordert . Miete freifinanziert Griin-, Freiraum

Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner
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8.13  Elefantensiedlung,

Neu-Ulm
e
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Bayern
Bauherrschaft NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH, Neu-Ulm
Grundstiick Grundstiick der NUWOG (vorher Kindergarten auf Grundstiick, der verlegt wurde)
Wettbewerb Direktauftrag
Architektur Neubau Braunger Wartz Architekten GmbH, Ulm
Erstbezug 2017
Wohnungen Quartier 370 Wohnungen

Gebaude Neubau

1 Geb&ude, 5-geschossig, Gartenseite 6-geschossig

Flachen

Neubau Wohnflache: 2004 m?
Neubau Grundstiicksflache: 1.800 m2
Altbestand Grundstiicksflache: 41.807 m?

Wohnungen Neubau

31 Wohnungen

Wohnungsgemenge

4 2-Zimmer-Wohnungen mit 48 m?
25 3-Zimmer-Wohnungen 63 bis 70 m?
2 4-Zimmer-Wohnungen mit 96 m?

Finanzierung

31 geférderte Mietwohnungen

Forderung Landeswohnraumférderung Bayern: Einkommensorientierte Férderung (EOF)
Miete Eingangsmiete: 8,70 Euro/m?

Férderung kommt dazu, mit WB 3: 5,70 Euro/m?
Ausstattung Aufzug, Wohnungen barrierearm

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

Sandkasten und Rasenfldche beim Neubau, weitere groBe gemeinschaftliche Frei-
flachen im Quartier, stadtischer Spielplatz und Bolzplatz direkt angrenzend

Gemeinschaft

Gemeinschaftsraum im Quartier

Stellplatze Neubau: 29 Pkw-Stellplatze oberirdisch
Neubau: Fahrrad-Stellplatze oberirdisch am Hauseingang und auf Nord-Ost-Seite
Altbestand: 76 Pkw-Stellplatze oberirdisch, 25 Pkw-Stellplatze in Garagen
Bewohner altersgemischt
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung

h 4

Miete gefordert Bestand einfach saniert Griin-, Freiraum (Offentliches Griin

Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner
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8.14 Am Stadtwald,

Offenburg
Bildquelle: Weeber+Partner
Bundesland Baden-Wiirttemberg
Bauherrschaft GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG, Offenburg
Grundstiick Grundstiick der GEMIBAU (frei, mit nicht modernisierungsfahigen Garagen)

Rahmenplan Quartier

LEHENdrei Stuttgart

Wetthewerb Neubau

Ideenabfrage bei drei Architekturbiiros

Architektur Neubau

FranzundGeyer, Freiburg

Erstbezug

2014

Wohnungen Quartier

496 Wohnungen

Geb&dude Neubau

4 Geb&ude mit 9 bzw. 13 Wohnungen, 5-geschossig

Flachen

Wohnflache: ca. 3.575 m?
Grundstiicksflache: ca. 4.200 m?

Wohnungen Neubau

48 Wohnungen

Wohnungsgemenge

30 2-Zimmer-Wohnungen mit 49 bis 65 m?
11 3-Zimmer-Wohnungen mit 75 m?
7 4-Zimmer-Wohnungen mit 98 bis 120 m?, davon 3 Penthouse-Wohnungen

Finanzierung

48 freifinanzierte Mietwohnungen

Miete Neubau: durchschnittlich 7,06 Euro/m?, geringe Staffelung 6,85 bis 7,15 Euro/m?
Sanierte Wohnungen im Quartier: 5,80 bis 6,00 Euro/m?2
Unsanierte Wohnungen im Quartier: teilweise unter 5,00 Euro/m?

Ausstattung Aufzug, barrierearm

Private Freibereiche

alle Wohnungen mit Balkon oder Terrasse

Freiflachen

Innenhof mit Gemeinschaftsplatz, Spielplatz

Gemeinschaft

Stadtteil- und Familienzentrum gegeniiber (wird in Neubau bei der Eichendorff-Schule
ziehen)

Stellplatze

43 Pkw-Stellplétze in Tiefgarage
5 Pkw-Stellplatze oberirdisch
Fahrrad-Stellplatze in Fahrradhdusern und vor Eingéngen

Weitere Nutzungen

Arztpraxis

Bewohner

Altere, Singles, Paare, wenige Familien;
Deutsche, Aussiedler;
zu zwei Dritteln Genossenschaftsmitglieder aus dem Quartier
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Lageplan: MaBstab der Mischung, Mischung der Finanzierung

B WMiete freifinanziert Bestand saniert/unsaniert Griin-, Freiraum

Darstellung: Weeber+Partner

Bildquelle: Weeber+Partner

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



9 Literatur

Architektenkammer Baden-Wiirttemberg (Hrsg.): Welche Wohnungen brauchen wir? Konzept. Arbeits-
hefte fiir zeitgeméRes Wohnen. Ausgabe 5. — Stuttgart 2018

Architektenkammer Baden-Wiirttemberg (Hrsg.): Bezahlbar bauen und wohnen. Konzept. Arbeitshefte
fiir zeitgemé&Res Wohnen. Ausgabe 3. — Stuttgart 2017

Architektenkammer Baden-Wiirttemberg (Hrsg.): Wie geht Nachbarschaft? Konzept. Arbeitshefte fiir
zeitgemaRBes Wohnen. Ausgabe 2. — Stuttgart 2017

Architektenkammer Baden-Wiirttemberg (Hrsg.): Kommunale Beispiele mit Zukunft. Konzept. Arbeits-
hefte fiir zeitgeméRes Wohnen. Ausgabe 1. — Stuttgart 2017

Bahner, Olaf; Béttger, Matthias (Hrsg.): Neue Standards. Zehn Thesen zum Wohnen. — Berlin 2016

Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (Hrsg.): Férderung von Wohnraum in
Mehrfamilienhdusern. Materialien zum Wohnungsbau. — Miinchen 2019

Bundesamt fiir Statistik (BFS) (Hrsg.): Bevolkerungszusammensetzung, Integration und Ausgrenzung in
urbanen Zonen. — Neuchatel 2005

Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) (Hrsg.); Biirgi, Hanspeter; Petzoldt, Maired; Schmid, Susanne:
Wohnbauten planen, beurteilen und vergleichen. Wohnungs-Bewertungs-System WBS Aus-
gabe 2015. — Grenchen 2015

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) (Hrsg.): Soziale Vielfalt im Blick. Stadtquartiere unter Nachfragedruck. BBSR-
Online-Publikation 09/2019. — Bonn 2019

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) (Hrsg.): Internationalisierung der Stédte. Herausforderungen aus kommunaler
Perspektive. BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2017. — Bonn 2017

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) (Hrsg.); Hegger, Manfred et al.: Zukunft Bauen: Best Practice — Soziale Fakto-
ren nachhaltiger Architektur. 17 Wohnungsbauprojekte im Betrieb. Forschung fiir die Praxis,
Band 02. — Bonn 2015

Bundesministerium fiir Familie, Senioren, Frauen und Jugend: Siebter Altenbericht, Sorge und Mitver-
antwortung in der Kommune — Aufbau und Sicherung zukunftsfahiger Gemeinden, Bonn 2016

Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) (Hrsg.): Stadtquartiere fiir Jung
und Alt — eine Zukunftsaufgabe. Ergebnisse aus dem ExWoSt-Forschungsfeld ,,Innovationen
fiir familien- und altengerechte Stadtquartiere”. Werkstatt: Praxis Heft 71. — Berlin 2010

Dangschat, Jens S.; Alisch, Monika: Soziale Mischung — die Lésung von Integrationsherausforde-

rungen? In: Gans, Paul (Hrsg.): Rdumliche Auswirkungen der internationalen Migration.
Forschungsbericht der ARL 3. — Hannover 2014

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen

195



196

de Bruyn, Gerd (Hrsg.): Offentliche Wohnungsbesténde im Widerstreit der Interessen: Markt - Stadtpla-
nung - Sozialpolitik. Werkstattbericht zum wohnungspolitischen Kolloquium. — Darmstadt 1998

Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu): Mischen impossible? Soziale Vielfalt, Nutzungsvielfalt — Wege
zu urbanen Stadtquartieren. Dokumentation der Fachtagung. — Berlin 2016

Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu), Bergische Universitdt Wuppertal: Nutzungsmischung und
soziale Vielfalt im Stadtquartier — Bestandsaufnahme, Beispiele, Steuerungsbedarf. Im Auf-
trag des Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nord-
rhein-Westfalen. — Berlin 2015

Doemer, Klaus; Drexler, Hans; Schultz-Granberg: Bezahlbar. Gut. Wohnen. Strategien fiir erschwing-
lichen Wohnraum. — Berlin 2016

Dohnke, Jan; Seidel-Schulze, Antje; HduRermann, Hartmut: Segregation, Konzentration, Polarisierung
— sozialrdumliche Entwicklung in deutschen Stadten 2007-2009 (= Difu-Impulse; Bd. 4/2012).
Deutsches Institut fiir Urbanistik. — Berlin 2012

Ernst Basler + Partner AG: Konsequenzen des demographischen Wandels: Vielfiltige Lebensstile im
Alter. Zukunftsszenarien fiir die 6ffentliche Verwaltung auf kantonaler Ebene (Teil 1). — Ziirich
2011

Ernst Basler + Partner AG: Konsequenzen des demographischen Wandels: Vielfiltige Lebensstile im
Alter. Handlungsfelder fiir die 6ffentliche Verwaltung (Teil 2). — Ziirich 2011

Feuerstein, Christiane; Leeb, Franziska: GenerationenWohnen. Neue Konzepte fiir Architektur und
soziale Interaktion. — Miinchen 2015

Freie und Hansestadt Hamburg: Wohnungsbau fiir die groRe Stadt. — Hamburg 2014. Zugriff:
www.hamburg.de/instrumente-wohnungsbau (abgerufen am 03.09.2019)

Fuhrhop, Daniel: Willkommensstadt. Wo Fliichtlinge wohnen und Stddte lebendig werden. Bundes-
zentrale fiir politische Bildung. Schriftenreihe Band 10036. — Bonn 2017

Gans, Herbert: Urbanitdt und Suburbanitét als Lebensform: Eine Neubewertung von Definitionen. In:
Herlyn, Ulfert (Hrsg.): Stadt- und Sozialstruktur. Arbeiten zur sozialen Segregation, Ghetto-
bildung und Stadtplanung. — Miinchen 1974, S. 187-208

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.: ,Neue Wohnungs-
gemeinniitzigkeit” — Gut gemeint ist nicht immer gut gemacht. GdW kompakt — Berlin 2016

GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e. V. (Hrsg.): Uberforderte Nachbarschaften.
Zwei sozialwissenschaftliche Studien iber Wohnquartiere in den alten und neuen Bundeslén-
dern. — Kdln 1998

Harlander, Tilman; Schéfers, Bernhard: Soziale Mischung in der Stadt und Wohnungspolitik — Tilman
Harlander und Bernhard Schéafers im Gesprach. Interview. In: https://iwesoziologie.files.
wordpress.com/2015/11/soziale-mischung-harlander-schaefers.pdf — Stuttgart 2015 (entnom-
men 08.01.2019)

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren


http://www.hamburg.de/instrumente-wohnungsbau

Harlander, Tilman; Kuhn, Gerd; Wiistenrot Stiftung (Hrsg.): Soziale Mischung in der Stadt. Case studies
— Wohnungspolitik in Europa — Historische Analyse. — Stuttgart 2012

Harlander, Tilman; Kuhn, Gerd: Einmischung — wie deutsche Stédte die soziale Mischung fordern. In:
Bauwelt 48/2012. — Berlin 2012

H&uBermann, Hartmut (Hrsg.): GroBstadt, soziologische Stichworte. — Opladen 2000

H&uBermann, Hartmut; Walter, Siebel: Soziale Integration und ethnische Schichtung. Zusammenhén-
ge zwischen raumlicher und sozialer Integration. Gutachten im Auftrag der Unabh&ngigen
Kommission ,Zuwanderung”. — Berlin/Oldenburg 2001

Helbig, Marcel; Jahnen, Stefanie: Wie briichig ist die soziale Architektur unserer Stadte? Trends und
Analysen der Segregation in 74 deutschen Stadten. Discussion Paper P 2018-001. Wissen-
schaftszentrum Berlin fiir Sozialforschung. — Berlin 2018

Herlyn, Ulfert (Hrsg.): Stadt- und Sozialstruktur. Arbeiten zur sozialen Segregation, Ghettobildung und
Stadtplanung. — Miinchen 1974

Hofer, Andreas; Schultz, Brigitte: Wir mischen sehr wild. In: Bauwelt 48/2012. — Berlin 2012

Holm, Andrej: Soziale Mischung. Zur Entstehung eines Mythos. In: Forum Wissenschaft 1/2009. — Mar-
burg 2009

Huning, Sandra; Schuster, Nina: Soziale Mischung. Zwischen Planungsideal und Planungsmythos. In:
PLANERIN 2_14. - Berlin 2014

Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) (Hrsg.): Soziale Mischung in Quartieren. ILS-
Trends 1/18 — Dortmund 2018

Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS): Soziale Mischung: Vom Neben- zum Mit-
einander? Pladoyer fiir einen kontextbezogenen und differenzierten Umgang mit dem stadt-
politischen Ideal. Pressemitteilung. — Dortmund 2016

Kurtenbach, Sebastian: Nachbarschaft. Kontinuitdt & Wandel. In: polis 01/2019. — Wuppertal 2019
Landeshauptstadt Miinchen (Hrsg.): Soziales Zusammenleben, Integration und Wohnzufriedenheit in
dicht besiedelten Neubaugebieten. Erkenntnisse einer Studie am Beispiel der Messestadt

Riem, Miinchen. — Miinchen 2012

Lojewski von, Hilmar: Zum Verhéltnis von sozialer Durchmischung, Segregation und Gentrifizierung. In:
vhw (Hrsg.): Forum Wohnen und Stadtentwicklung. Verbandszeitschrift. — Heft 4/2013

Maier-Solgk, Frank: Soziale Mischung oder Abgrenzung? Neubaugquartiere in Deutschland. In: Bauwelt
48/2012. — Berlin 2012

Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

(Hrsg.): Zuhause im Quartier. Quartiersentwicklung durch wohnungswirtschaftliche Investi-
tionen. — Diisseldorf 2014

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen

197



198

Oltmer, Jochen: Migration — Geschichte und Zukunft der Gegenwart — Darmstadt 2017

Pétzold, Ricarda; Spars, Guido: Mischen is possible!? In: vhw (Hrsg.): Forum Wohnen und Stadtent-
wicklung. Verbandszeitschrift. — Heft 3/2016

Perrig-Chiello: Wohnbefinden im Alter: kdrperliche, psychische und soziale Determinanten und Ressour-
cen. — Weinheim 1997

Pilch, Tony (Hrsg.): neighbourliness. — London 2006

Plate, Elke; Polinna, Cordelia; Tonndorf, Thorsten: Aufwertung. Verdrdngung. Soziale Mischung sichern.
Das Beispiel Berlin. In: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundes-
amt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): IzR Informationen zur Raumentwicklung.

Heft 4.2014. — Bonn 2014

Programms Projets Urbains (Hrsg.): Soziale Mischung und Quartierentwicklung: Anspruch versus
Machbarkeit. — Bern 2011

Putnam, Robert D.: E Pluribus Unum: Diversity and community in the twenty-first Century. The 2006
Johann Skytte Prize Lecture. In Scandinavian Political Studies, No. 2 2007

Roskamm, Nikolai; im Auftrag der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin: IBA Berlin
2020. Das Leitbild von der ,Urbanen Mischung”. Studie. — Berlin 2013

Saunders, Doug: Arrival City: Uber alle Grenzen hinweg ziehen Millionen Menschen vom Land in die
Stadte. Von ihnen hangt unsere Zukunft ab. — Miinchen 2011

Schmidt-Relenberg, Norbert: Soziologie und Stadtebau. — Stuttgart 1968
Schmitt, Gisela: Das , Soziale” in der Stadt — ,ein Gegenstand” der Stadterneuerung. In: Arbeitskreis
Stadterneuerung an deutschsprachigen Hochschulen (Hrsg.): Jahrbuch Stadterneuerung

2004/05: Stadtumbau. — Berlin 2005

Schopp, Lisa: Das Potenzial neuer Wohnformen zur Reduzierung der Pro-Kopf-Wohnflache im urbanen
Raum. Masterarbeit. — Miinchen 2017

Schulte-Haller, Mathilde: Soziale Mischung: fiinf Fragen - fiinf Antworten. — Ziirich 2010

Schulte-Haller, Mathilde, Schweizerische Eidgenossenschaft, Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE
(Hrsg): Soziale Mischung und Quartiersentwicklung, 2011

Schultz, Brigitte: Segregation in der Stadt. In: Bauwelt 48/2012. — Berlin 2012

Seifert, Alexander: Soziale Unterstiitzung in der Nachbarschaft. Datenauswertung im Auftrag der Age
Stiftung. — Ziirich 2014

Siebel, Walter: Nachbarschaft. In: Forschungsinstitut fiir Philosophie Hannover (Hrsg.): Nachbarschaft.
fiph.Journal. Ausgabe Nr. 26/0ktober 2015. — Hannover 2015

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren



Siebel, Walter: Es gibt keine Ghettos! In: DIE ZEIT Nr. 18/2013. — Hamburg 2013
Siebel, Walter: Segregation dient nicht zuletzt der Konfliktvermeidung. In: Bauwelt 48/2012. — Berlin 2012

Siebel, Walter: Ist Nachbarschaft heute noch mdglich? In: Arnold, Daniel (Hrsg.): Nachbarschaft.
S. 7-13. - KoIn 2009

Spiegel, Erika: Soziale Stabilisierung durch soziale Mischung. In: vhw (Hrsg.): Forum Wohnen und Stadt-
entwicklung. Verbandszeitschrift. — Heft 2/2001

Stimpel, Roland: Gesellschaft sortieren. — Diisseldorf 2014. Zugriff: www.dabonline.de (abgerufen am
30.08.2017)

Texier-Ast, Verena: Die soziale Mischung im Quartier — ein Garant fiir soziale Inklusion und fiir die
Schaffung sozialer Stabilitdt benachteiligter Bevélkerungsgruppen? In: Berding, Nina; Bukow,
Wolf-Dietrich; Cudak, Karin (Hrsg.): Die kompakte Stadt der Zukunft. Auf dem Weg zu einer in-
klusiven und nachhaltigen Stadtgesellschaft. — Wiesbaden 2018

The Young Foundation (Hrsg.); Hothi, Mandeep; Cordes, Corinne: Understanding Neighbourliness and
Belonging. — London 2010

Warren, Donald I.: Explorations in neighborhood differentation. In: The Sociological Quarterly. Vol. 19,
No. 2. S. 310-331. - 1978

Weeber+Partner; Landeshauptstadt Miinchen (Hrsg.): Alter werden in Miinchen. — Miinchen 2015

Weeber+Partner; Universitétsstadt Tiibingen (Hrsg.): Sozialkonzeption fiir die Universitdtsstadt Tiibingen
— Das Soziale in Tiibingen weiter denken. — Tiibingen 2015

Weeber+Partner; Steffen, Gabriele; Fritz, Antje: Wohnen mit Assistenz. Wohnformen fiir alte Menschen
mit Unterstiitzungsbedarfund Menschen mit Behinderung als Antwort auf den demografischen
und gesellschaftlichen Wandel. Bauforschung fiir die Praxis Band 78. — Stuttgart 2006

Weeber+Partner; Weeber, Rotraut; Gerth, Heike: Wohnungs- und Quartiersmanagement im sozialen
Bereich. Nicht verdffentlichte Studie im Auftrag der GeSoBau Berlin. — Stuttgart/Berlin 1996

Weeber, Rotraut; Nothdorf, Petra; Fischer, Reinhard; URBACT EU: Sozialer Zusammenhalt in der Stadt,
Integrierte Ansétze zur Aufwertung benachteiligter Stadtteile in Europa — ein Leitfaden.

Deutsche Fassung. — Stuttgart/Berlin 2016 (CoNet's Guide to Social Cohesion)

Weeber, Rotraut; Wolfle, Gunther; Rosner Verena: Gemeinschaftliches Wohnen im Alter. Bauforschung
fiir die Praxis Band 58. — Stuttgart 2001

Wiistenrot Stiftung (Hrsg.); bearbeitet von Diirr, Susanne; Kuhn, Gerd: Wohnvielfalt. Gemeinschaftlich
wohnen —im Quartier vernetzt und sozial orientiert. — Ludwigsburg 2017

Planung, Bau und Bewirtschaftung von inklusiven Wohnanlagen

199


http://www.dabonline.de

200

Bildnachweise

Alle Abbildungen stammen von Weeber+Partner.
Ausnahmen sind:

Seite 3:
Schafgans DGPh

Seite 20: Bild 5:
BUWOG Bautrdger GmbH, www.buwog.de;

Seite 20: Bild 6:
be architekten Berlin; Bild 8: EM2N Architekten AG

Seite 21: Bild 10:
LWB Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH

Seite 64:
Nebel Possl Architekten GmbH

Seite 168:
Visualisierung: BUWOG Bautrdger GmbH, www.buwog.de

Seite 170:
Visualisierung Altglienicker Héfe: be architekten Berlin

Seite 173 unten:
Visualisierungen: EM2N Architekten AG

Seite 176:
LWB Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH

Das Titelbild zeigt die Wohnanlage Feuerbacher Balkon in Stuttgart, fotografiert von Weeber+Partner.
Bauherr ist die Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stédtebau, die Architektur stammt von
HAHNIG GEMMEKE, Tiibingen. Die Menschengruppe ist angelehnt an eine Fotografie von

Harald Miiller-Wiinsche.

Soziale Mischung und gute Nachbarschaft in Neubauquartieren


http://www.buwog.de
http://www.buwog.de

Literaturhinweise des Herausgebers

Best practice

Soziale Faktoren nachhaltiger
Architektur. 17 Wohnungsbau-
projekte im Betrieb

Nachhaltiges
Bauen des Bundes

Nachhaltiges Bauen des
Bundes

Grundlagen — Methoden —
Werkzeuge

RENARHIS

ks

RENARHIS

Nachhaltige energetische Mo-
dernisierung und Restaurierung
historischer Stadtquartiere

Bauteilkatalog
Niedrigschwellige Instandset-
zung brachliegender Industrie-
areale fiir die Kreativwirtschaft

Nachhaltig geplante
Aubenanlagen

Nachhaltig geplante
AuBenanlagen
Empfehlungen zu Planung,
Bau und Bewirtschaftung von
Bundesliegenschaften

_ Vorblidwirkung
. Bundeshbau

Vorbildwirkung Bundesbau
Klimaschutzziele und Vorbild-
wirkung des Bundes im
Geb&udebereich

_ iikologische

Baustoffwahl

oo BN

Okologische Baustoffwahl
Aspekte zur komplexen Pla-
nungsaufgabe »Schadstoff-
armes Bauen«

Effizienzhaus Plus

Planungsempfehlungen

Effizienzhaus Plus
Méglichkeiten und Alternativen
zur Umsetzung des Effizienz-
haus Plus Standards

Die Broschiiren sind kostenfrei erhéltlich.
Die Bestellhinweise sowie die Downloads
finden Sie unter www.zukunfthau.de.

201


http://www.zukunftbau.de

202

Literaturhinweise des Herausgebers

BIM-Leitiaden Fiir
den Mittelstand

BIM-Leitfaden fiir den
Mittelstand

Wie viel BIM (Building Informa-
tion Modeling) vertrégt aktuell
ein mittelgroes Bauprojekt

Cluster-
Wohnungen

Clusterwohnungen

Eine neue Wohnungstypologie
fiir eine anpassungsfahige
Stadtentwicklung

Nachhaltige Biiro- und
Verwaltungsgebéaude
Bewertungssystem Nachhalti-
ges Bauen (BNB) des Bundes

Lowtechim
Gehiudebereich

Lowtech im Gebaudebereich
Fachsymposium TU Berlin
17.05.2019

Materialstrome im Hochbau
Potenziale fiir eine
Kreislaufwirtschaft

ready kompakt
Planungsgrundlagen zur Vor-
bereitung von altengerechten
Wohnungen

Bauliche Hygiene im Klinikbau
Planungsempfehlungen fiir die
bauliche Infektionsprévention

OKOBAUDAT
Grundlage fiir die
Geb&udedkobilanzierung

Die Broschiiren sind kostenfrei erhéltlich.
Die Bestellhinweise sowie die Downloads
finden Sie unter www.zukunftbau.de.


http://www.zukunftbau.de

Impressum

Herausgeber

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
Deichmanns Aue 31-37

53179 Bonn

Redaktion
Referat Il 3 — Forschung im Bauwesen
Dipl.-Ing. Wencke Haferkorn, wencke.haferkorn@bbr.bund.de

Autoren

Dipl.-Ing. (FH) Simone Bosch-Lewandowski
Dr.-Ing. Lisa Kiichel

M. A. Sebastian Graf

M. A. Lisa Abele

M. Sc. Alexandra Ulrich

Prof. Dr. Rotraut Weeber

(Ubersicht der Mitwirkenden auf Seite 5 ff.)

Stand
Juli 2020

Gestaltung | Barrierefreies PDF | Lektorat
ORCA Affairs GmbH, Berlin

Druck
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Bonn

Bestellungen
Kostenfrei zu beziehen bei zb@bbr.bund.de
Stichwort: Soziale Mischung

Bildnachweise
Seite 200

Nachdruck und Vervielféltigung

Alle Rechte vorbehalten

Nachdruck nur mit genauer Quellenangabe gestattet.

Bitte senden Sie uns zwei Belegexemplare zu.

Die von den Autoren vertretene Auffassung ist nicht unbedingt mit der des Herausgebers identisch.

Gedruckt auf Recyclingpapier

ISBN 978-3-87994-086-8
ISSN 2199-3521 Bonn 2020

203


mailto:zb@bbr.bund.de
mailto:wencke.haferkorn@bbr.bund.de

Soziale Mischung in Wohnquartieren ist eine wichtige Aufgabe fiir Stadtentwicklung
und Wohnungspolitik. Auf das schwieriger werdende Zusammenleben in einer hetero-
gener werdenden Gesellschaft muss die Entwicklung von Wohnanlagen reagieren. Wie
funktioniert soziale Mischung, in denen auch preisgiinstige Wohnungen, unterschiedli-
che Wohnformen sowie Haushalte mit erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt er-
wiinscht sind? Die Antwort liegt sowohl in der hohen Wohnzufriedenheit als auch in der
guten Nachbarschaft — es sind die Erfolgskriterien sozial gemischter Neubauquartie-
re. Planerisch sehr relevant dabei erweisen sich die Gebdudetypologie, die Dichte, das
Wohnungsgemenge, die Wohnungsgrundrisse und das Wohnumfeld.

Zukunft Bau setzt seit iber zehn Jahren wichtige Impulse fiir Architektur sowie Bau-
wesen und schldgt Briicken zwischen Bauforschung und Baupraxis. Im Mittelpunkt
steht der baurelevante Erkenntnisgewinn zu aktuellen Forschungsthemen wie Klima-
schutz, Material- und Ressourceneffizienz, Digitalisierung, kostengiinstiges Bauen und
demografischer Wandel. Hierfiir bietet Zukunft Bau eine Plattform, um entsprechende
innovative Ansétze zu erforschen, zu konzipieren, zu erproben und zu vermitteln. Da-
bei sollen sowohl neue Rahmenbedingungen des Bauwesens ausgelotet als auch die
Forschung als Methode beim Planen und Bauen in gréRerer Breite etabliert werden.
Getragen wird das Innovationsprogramm Zukunft Bau vom Bundesministerium des In-
nern, fiir Bau und Heimat (BMI) gemeinsam mit dem Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR).
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