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Wie kbnnen Quartiere widerstandsféhig
und gemeinwohlorientiert transformiert
werden? Das Berliner Modellprojekt
Haus der Statistik zeigt, wie Genossen-
schaften als kollektive Akteure soziale
Gerechtigkeit, demokratische Teilhabe
und nachhaltige Stadtentwicklung vor-
antreiben — durch kooperative Planung,
geteilte Verantwortung und neue Formen
gemeinschaftlichen Handelns.

B

22 R R RN L

[ININIREIN

Leona Lynen

Mitten in Berlin entsteht durch das kooperative Zusammenspiel vieler ein lebendiger Stadtbaustein.
© Foto: Raquel Gomez Delgado, ZUsammenKUNFT Berlin eG

Als Expertin flir Ko-Produktion unterstiitzt Leona Lynen (*1988) Orte in ihrem Prozess des
Werdens. Sie studierte Siidasienwissenschaften, Politische Okonomie und Urbanistik in
Heidelberg, Delhi und an der London School of Economics. Aktuell ist sie Vorstdndin zwei-
er Genossenschaften — der ZUsammenKUNFT Berlin eG, dem zivilgesellschaftlichen Part-
ner in der Entwicklung des Modellprojekts Haus der Statistik in Berlin, sowie der PFHAU
eG, mit der sie einen Ort fiir gemeinschaftliche Wohn- und Arbeitsformen in der Ucker-
mark (Brandenburg) aufbaut. Seit Herbst 2024 unterrichtet sie im neuen Masterprogramm
kollaborative Raumentwicklung an der Hochschule Luzern.

Zusammenarbeit und Gemeinwohl in Quartieren

gestalten und sichern

Eine friihere Version dieses Textes erscheint 2025 unter dem Titel ,Zusammenarbeit und Gemeinwohl! in

der Transformation gestalten und sichern” in der BDA-Publikation ,Was ist es uns wert? Perspektiven flir

die Transformation” (AT).

Quartiere  unterliegen Veranderungsprozessen,
mancherorts folgen diese einem gemachlichem
Trott, andernorts treten die Veranderungen schnel-
ler zu Tage: Sei es durch den demografischen Wan-
del, den Zuzug neuer Menschen oder schlicht auf-
grund eines heil3 gelaufenen Wohnungsmarkts, der
die Verdichtung bestehender Quartiere erfordert.
Diese inharente Veranderungsdynamik macht ihre
Entwicklung sowohl komplex als auch herausfor-
dernd. Wahrend einige Veranderungen graduell ver-
laufen, treten andere abrupt und disruptiv auf, oft
als Reaktion auf Krisen oder signifikante Ereignisse.

Krisen und Gelegenheitsfenster wirken dabei oft-
mals als Katalysatoren fiir Transformationen und
konnen daher als Chance begriffen werden. Hier
kann das Haus der Statistik in Berlin als illustrie-
rendes Beispiel dienen: nachdem die Plane, das
Bestandsgebaude hochst bietend zu verkaufen,
in den Nachwehen der Wirtschafts- und Finanzkri-
se gescheitert waren, setzten Berliner Kiinstler:in-
nen in einer frechen Aktion an der Fassade die
Wegmarke, das Gebaudeensemble fir eine an-
dere Art von Stadt gestalten zu wollen. Auch der
damals amtierende Bezirksblrgermeister wurde
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In der AndersMachen eG finden sich die spédteren Nutzer:innen der Fldchen fiir Kunst, Kultur und Soziales zusammen.
© Leona Lynen

zum Agenda-Setter, in dem er die Idee der Kiinst-
ler:innen unterstlitzte und einen entsprechenden
Beschluss in der Bezirksverordnetenversammlung
bewirkte, der letztlich dazu beitrug, dass eine ge-
meinwohlorientierte Entwicklung des Areals heute
Realitat wird.

Herausforderungen und Ambivalenzen der Trans-
formation

Transformationsprozesse wie die des Hauses der
Statistik sind jedoch haufig schwer zu operationali-
sieren, da ihre Zielzustande unsicher und nicht voll-
standig prognostizierbar sind. Diese inharente Un-
sicherheit kann Widerstand und Abwehr auslosen,
wie Protestwellen gegen Nachhaltigkeitsreformen
und als elitar wahrgenommene politische Mal3nah-
men zeigen." Um das abstrakte Ziel einer nachhal-
tigen und lebenswerten Stadt fiir die Bevolkerung
greifbar und partizipativ gestaltbar zu machen, be-
darf es daher eines ganzheitlichen, lernenden und
inklusiven Ansatzes. Nur durch solche Ansatze kann
der umfassende Umbau von Energieversorgung,
Mobilitat und Quartieren, der tief in das Alltagsle-
ben der Menschen eingreift, auf Akzeptanz stol3en
und erfolgreich implementiert werden.

In der Praxis muss dabei zwischen Transition und
Transformation unterschieden werden. Transition
beschreibt einen definierten Endzustand und expe-
rimentiert mit verschiedenen Methoden, um diesen
zu erreichen, etwa in der Warmewende. Transfor-
mation hingegen impliziert eine tiefgreifende Ver
anderung von Form und Struktur, wobei der End-
zustand offen bleibt. Beide Ansatze sind essenziell
und mussen miteinander verknipft werden: Transi-
tion ohne Transformation riskiert, entpolitisiert zu
sein, wahrend Transformation ohne Transition den
Praxisbezug verlieren kann.

1 Pinzler 2023

Macht entsteht zwischen den Menschen, wenn sie
sich zusammentun.

Vor diesem Hintergrund gewinnen Genossenschaf-
ten als transformative Akteure an Bedeutung. Sie
bieten ein Modell, das breite gesellschaftliche Par-
tizipation ermoglicht und demokratische Struktu-
ren fordert. Im Quartier Haus der Statistik werden
daher nicht nur bezahlbare Raume fiir Kunst, Kul-
tur, Soziales, Wohnen und die Berliner Verwaltung
geschaffen, sondern ein lernender Prozess erprobt,
der den sozialen Zusammenhalt der Nutzer:innen
mit den bestehenden Nachbarschaften starkt. Die
Genossenschaftsstrukturen stellen sicher, dass alle
Mitglieder — unabhangig von ihrem finanziellen
Beitrag — gleichberechtigt an Entscheidungsprozes-
sen beteiligt sind.

Genossenschaften fordern zudem die Eigeninitia-
tive und direkte Beteiligung ihrer Mitglieder, was
zu einer tiefen sozialen Bindung untereinander und
mit dem gemeinsamen Vorhaben fiihrt. Durch das
Engagement der Mitglieder wird somit nicht nur
die Quartiersentwicklung vorangetrieben, sondern
auch ein starkes Verantwortungsgefihl gegentber
der Gemeinschaft entwickelt.

Dariiber hinaus kdnnen Genossenschaften als ver-
lassliche Partner fir die o6ffentliche Hand agieren,
wenn sie mit entsprechenden langfristigen Verfu-
gungsrechten (z.B. Erbbaurecht) ausgestattet wer-
den. Im Quartier Haus der Statistik bringen die zu-
kiinftigen Nutzer:innen signifikant Eigenkapital in
Form von Anteilen in die AndersMachen eG ein und
tragen so zur Ko-Finanzierung bei. Diese, aus dem
Prozess gegriindete Genossenschaft wird sich nach
Fertigstellung um den Betrieb der Raume fiir Kunst,
Kultur und Soziales kimmern.

Insgesamt bieten Genossenschaften in Transfor-
mationsprozessen erhebliche Vorteile: Sie fordern
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demokratische Teilhabe, soziale Gerechtigkeit und
steigern die Akzeptanz und Bereitschaft zur Trans-
formation. Insbesondere, wenn es Genossenschaf-
ten gelingt, ihre Mitgliederstruktur jenseits einer
gebildeten Mittelschicht auszuweiten, konnen ihre
gemeinschaftlichen und nachhaltigen Strukturen
zur verantwortungsvollen Verwaltung kollektiver
Ressourcen beitragen.

Machtstrukturen und ihre Auswirkungen auf urba-
ne Transformation

Machtverhaltnisse spielen eine zentrale Rolle bei
der Frage, wer in der Lage ist, Zugang zu stadti-
schem Raum zu erhalten und diesen zu gestalten.
Ein Beispiel hierfiir ist die Vergabe von Grundsti-
cken, die haufig an die Hochstbietenden erfolgt,
anstatt an Akteure, die das beste Konzept fur die
Gemeinschaft vorlegen. Diese Praxis zeigt, wie
wichtig der Zugang zu Entscheidungsprozessen ist.
Doch dieser Zugang ist oft durch zahlreiche Barrie-
ren erschwert: Die Notwendigkeit, Zeit fiir Beteili-
gungsverfahren aufzubringen, sprachliche Hiirden
und die Komplexitat der Verfahren schliel3en viele
Menschen aus.

Die ungleiche Verteilung von Chancen und Res-
sourcen manifestiert sich auch in der Frage, wer
Zugang zu Wohnraum hat oder sich im offentli-
chen Raum sicher bewegen kann. Diese Ungleich-
heiten spiegeln tieferliegende gesellschaftliche
Machtstrukturen wider, die nicht nur den Zugang
zu Ressourcen, sondern auch die Maoglichkeit zur
Partizipation an stadtischen Entscheidungen ein-
schranken.

Vor diesem Hintergrund wurde die stadtebauliche
Planung im Quartier Haus der Statistik darauf aus-
gelegt, kooperative Anséatze zu starken und Macht-
gefalle zu Gberwinden — in der Praxis kein leicht
umzusetzendes Ziel! Partizipative Planungspro-

zesse erfordern erhebliche Ressourcen, fordern
jedoch das Verstandnis und die Akzeptanz von Pla-
nungsentscheidungen, die auf Augenhdhe kom-
muniziert werden.

Empowerment und Power-Sharing als Schliissel
zur Transformation

Ein zentraler Ansatz zur Bewaltigung dieser He-
rausforderungen ist das Empowerment und Po-
wer-Sharing. Empowerment beschreibt einen
Prozess der Selbstermachtigung, der es benachtei-
ligten Gruppen ermadglicht, ihre Lebensrealitaten
selbst zu definieren und ihre Bedlirfnisse zu arti-
kulieren. Power-Sharing geht Giber Empowerment
hinaus und fordert privilegierte Gruppen auf, ihre
Macht und Ressourcen aktiv zu teilen. Vorausset-
zung daflr ist, aus einer privilegierten Position
heraus die eigenen Privilegien zu erkennen und
einzuordnen. Dafiur braucht es ein Bewusstsein
Uber bestehende Machtungleichheiten und deren
strukturelle Auspragungen.

Das in diesem Zusammenspiel entstehende Ver-
antwortungsgefuhl kann dazu anregen, nach Mog-
lichkeiten fir das Umverteilen von Macht und das
aktive Teilen der eigenen Privilegien zu suchen. So
ist beispielsweise das Bereitstellen von Ressour-
cen fir das Empowerment benachteiligter Men-
schen und Gruppen eine Option. Indem Macht und
Entscheidungskompetenz gleichwertiger zwischen
Menschen verteilt werden, trdgt Power-Sharing
zu einer Starkung der Demokratie bei. Von zent-
raler Bedeutung ist zudem, dass beim Teilen von
Ressourcen wie Geld, Raum, Offentlichkeit oder
Kompetenz nicht tber deren konkrete Verwendung
entschieden wird: Die betroffenen Personen und
Gruppen entscheiden selbst, wofiir sie die mit ih-
nen geteilten Ressourcen verwenden. Das bedeu-
tet auch auszuhalten, wenn sich dies nicht mit der
eigenen Erwartungshaltung deckt.

In der Entwicklung des Quartiers wird schrittweise Veranwortung an die Nutzer:innen (ibertragen.
© Zeichnung: Maria Garcia, ZUsammenKUNFT Berlin eG

Ubungsraum fiir Zukunftsfahigkeit

Eine erfolgreiche Entwicklung von Quartieren er-
fordert also die gezielte Verknlipfung vonTransition
undTransformation, eine kritische Berticksichtigung
bestehender Machtverhaltnisse und die aktive Ein-
bindung aller gesellschaftlichen Gruppen. Nattrlich
konnen auch Genossenschaften und partizipative
Planungsprozesse diese Machtverhaltnisse weiter
zementieren, doch richtig aufgegleist bieten sie die
Chance, Entscheidungsprozesse zu demokratisie-
ren und echte Mitbestimmung anTransformations-

prozessen zu ermoglichen. Das Prinzip Genossen-
schaften bietet das Potenzial, deutlich mehr in die
Breite getragen zu werden. Als Handlungsraum
kénnen hier die vom Umweltokonom Niko Paech
geforderten “basale[n] Praktiken einer verlorenen
Zukunftsfahigkeit wieder erlernt, eingelibt und ver-
breitet werden [...], und zwar nicht nur unabhangig
von, sondern notigenfalls auch diametral gegen
vorherrschende Systemlogiken” 2

2 Paech 2023
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Von Anfang an wurde auf zivilgesell-
schaftliches Engagement, Partizipation
sowie Pionier- und Zwischennutzungen
gesetzt. Ziel war und ist es, Verande-
rungen sichtbar zu machen, eine hohe
Identifikation mit dem neuen Ort zu
erreichen, Moglichkeitsrdume zu er-
offnen und kreatives Potenzial an den
Ort zu binden.
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Drittes ZwischenFest am Blichel
© SEGA/Andreas Steindl

Antje Eickhoff, Christoph Vogt

Antje Eickhoff ist Dipl.-Ing. Raumplanung. Sie war viele Jahre in unterschiedlichen
Stadten im Quartiersmanagement und fiir die Montag Stiftung Urbane Rdume téatig.
Seit 2020 ist sie Projektmanagerin mit Schwerpunkt Offentlichkeitsarbeit und Forder-
mittelmanagement bei der Stadtischen Entwicklungsgesellschaft Aachen (SEGA).

Christoph Vogt, gelernter Schreiner, anschlieBend Architekturstudium in Karlsruhe.
Er war im Stadtplanungsamt in Concepcion (Chile), im Quartiersmanagement Berlin

und in der Wirtschaftsférderungsgesellschaft Saarbrlicken tétig, bevor er im
Oktober 2020 Geschéftsfiihrer der SEGA wurde.

Altstadtquartier Buchel

Aachen gemeinsam entwickeln

Die Stadt Aachen nimmt ein wichtiges Projekt zur
Entwicklung der Innenstadt selbst in die Hand und
gibt den Aachenerinnen und Aachenern ein Stiick
Stadt zurlick. Dafiir hat sie in der Aachener Altstadt
am Bluchel Grundstlicke von privaten Investor:in-
nen erworben und 2019 die Stadtische Entwick-
lungsgesellschaft Aachen (SEGA) gegriindet.

Seit Oktober 2020 steuert die SEGA den Entwick-
lungs-, Planungs- und Bauprozess direkt aus ihrem
Biro am Bichel. Von Anfang an wurde auf zivilge-
sellschaftliches Engagement, Partizipation sowie Pi-
onier- und Zwischennutzungen gesetzt. Ziel war und

ist es, Veranderungen sichtbar zu machen, eine hohe
Identifikation mit dem neuen Ort zu erreichen, Mog-
lichkeitsraume zu er6ffnen und kreatives Potenzial an
den Ort zu binden. Hierflir wird ein offener Diskussi-
ons- und Entwicklungsprozess durchgefihrt, an dem
sich die Stadtgesellschaft, die Politik, die Verwaltung,
der lokale Handel und externe Partnerinnen und
Partner engagiert beteiligen. Seit dem Frihjahr 2023
lauft die ZwischenZeit am Blichel mit einem bunten
Innenstadtleben und ab dem Sommer 2025 wird in
mehreren Bauabschnitten die gemeinsam mit der
Stadtgesellschaft entwickelte Planung umgesetzt,
fir die inzwischen die Ausflihrungsplanung vorliegt.
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Altstadtquartier Biichel - Transformation Innenstadt

Parkhaus vor dem Abbruch

ZwischenZeit am Biichel

Die Zukunft: dauerhafte Griinflache

Transformation der Innenstadt © Bild 1 & 2: SEGA, Bild 3: GM013 Landschaftsarchitektur

Die Startphase: Stadt machen am Biichel

Mit dem Sondierungsverfahren "Stadt machen am
Blchel" wurden die Aachenerinnen und Aachener
von Anfang an in den Prozess einbezogen und auf-
gefordert, eigene Ideen fiir den Blichel zu entwi-
ckeln und sich auch die Frage zu stellen: "Wurde
ich selbst in meine Idee investieren?". Dieses Ver-
fahren mindete in einen zweitdgigen Stadtma-
cher- und Stadtmacherinnen-Workshop und eine
Konferenz fiir Ideengebende. So ist es gelungen,
investitions- oder nutzungsbereite Akteure einzu-
binden und eine Gruppe von Biichel-Interessierten
zu etablieren, von denen sich viele bis heute aktiv
in die Nutzung und Bespielung der ZwischenZeit
am Bluchel einbringen.

Mit den Ideen und Erfahrungen aus diesem Son-
dierungsverfahren haben SEGA und Verwaltung
Uber den Jahreswechsel 2020 /2021 gemeinsam
eine "kooperative Planungswerkstatt" mit Pla-
nungsteams aus externen Blros und Mitarbeiten-

den aus der Stadtverwaltung durchgefiihrt. In die-
ser mehrstufigen Werkstatt wurden drei Szenarien
zu den stadtebaulichen Entwicklungsalternativen
"Wissen", "Wohnen" und "Wiese" entwickelt. Nach
einer breiten offentlichen Debatte entschied sich
die Politik einvernehmlich dafiir, das Konzept "Wie-
se" - also eine offentliche Freiflache als zentrale
Entwicklungsaufgabe — weiterzuverfolgen.

Partizipation und stadtebaulicher Rahmenplan

Auch der Abbruch des Parkhauses 2021 wurde
mit offensiver Information, online-Konferenzen
und Kommunikation begleitet, da nicht nur in der
Nachbarschaft Verstandnis flir diese staubintensi-
ve und laute Projektphase erforderlich war. Aber
jetzt konnten es endlich alle sehen: Am Bluchel

passiert etwas! Entsprechend grol3 war das Inter-
esse an der parallellaufenden Konkretisierung der
stadtebaulichen Planung durch die Bliros trint+-
kreuder d.n.a Architekten aus Koln im Team mit
scape Landschaftsarchitekten aus Dusseldorf. Es
galt stadtebauliche Varianten zum Thema "Wiese"
— also fur eine o6ffentliche Freiflache am Blchel —
zu entwickeln und die Qualitaten zu diskutieren.
Nach der Debatte mit verschiedenen Gruppen der
Stadtgesellschaft entschied sich die Politik fiir die
Variante "offene Wiese" mit "Domblick" als Leitbild
flr den Stadtebau.

Der Rahmenplan zur Ausformulierung der "offe-

nen Wiese" sieht eine Entwicklung in zwei Schrit-
ten vor, da nur die Grundstlicke (ca. 5.000 gm) im

Workshop in Citykirche 2020 © SEGA /Andreas Herrmann
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Die kooperative Planungswerkstatt

-y

Konzept "Wissen" Konzept "Wohnen" Konzept "Wiese"

Grafik aus kooperativer Planungswerkstatt: Szenario zu Wissen, Wohnen, Wiese © SEGA

ersten, sudlichen Bauabschnitt der SEGA geho-
ren. Im nordlichen Erweiterungsbereich befinden
sich zahlreiche Grundstiicke von privaten Eigen-
timerinnen und Eigentiimern. Bevor aus privaten
Grundstlicken eine offentliche Freiflache wird, be-
darf es intensiver Verhandlungen und Gesprache
zum Grunderwerb oder Flachentausch. Im Zwei-
felsfall werden das Bauplanungs- und Sanierungs-
recht helfen mussen.

Vom Parkhaus zur Freifliche - der landschafts-
planerische Wettbewerb

Auf Grundlage der stadtebaulichen Planung und
erganzt um ldeen und Anregungen aus dem Be-
teiligungsprozess hatte die SEGA fiir den Freiraum
2023 einen landschaftsplanerischen Wettbewerb
ausgelobt und durchgefiihrt. Uberzeugt hat der
Entwurf des Buros GMO013 aus Berlin mit griinen
Quartiersterrassen, stimmig angelegten Wegever-
bindungen und einem Platz fiir Veranstaltungen
und Aufenthalt vor dem grof3ten zentralen Bau-

feld. Das Konzept beriicksichtigt zudem Mal3nah-
men fir die Folgen des Klimawandels und funkti-
oniert sowohl im ersten Bauabschnitt als auch im
gesamten Plangebiet. In der Umsetzungsplanung
wurden die Erfahrungen und Erkenntnisse aus der
ZwischenZeit am Biuchel in die Planung integriert.
Inzwischen liegt die Ausfiihrungsplanung fiir den
Freiraum vor und ab Sommer 2025 wird die erste
Phase gebaut.

Gemischte Nutzung - das Konzept zahlt

Mit dem Abbruch des Parkhauses wurden an drei
Seiten stadtebauliche Ruckseiten freigelegt und
mit der neuen Bebauung sollen diese Riickseiten
zu Hofen gefasst und neue Stadtraume gebildet
werden. Die Baugrundstiicke - vorgesehen fir
urbane Nutzungen - werden in Konzeptverfahren
an zukunftige Bauherren uberwiegend in Erbpacht
vergeben. Der beste Nutzungsmix sowie soziale,
okologische, stadtebauliche und wirtschaftliche
Kriterien zahlen. Auch das Engagement der neuen

Wettbewerbsentwurf GM013
© GMO013 Landschaftsarchitektur

Stadtebaulicher Rahmenplan
© GMO013 Landschaftsarchitektur
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Nutzerinnen und Nutzer flir das Quartier spielen
bei der Auswahl eine Rolle. Im ersten Konzeptver-
fahren zum "Baustein Wissen" im zentralen Bereich
des Areals wurde 2023 die Fraunhofer Gesellschaft
ausgewahlt, die hier fir das Fraunhofer Institut fir
Energieinfrastrukturen und Geothermie das ,Zen-
trum fiir Energie und Klimatechnologie” bauen
wird. Derzeit findet ein Architekturwettbewerb fiir
das Gebaude statt.

In diesem Jahr werden nun die Konzeptverfah-
ren fur die nachsten Grundstiicke "RedHouse+"
und ,Ausblick” veroffentlicht. Es liegen bereits
zahlreiche Interessensbekundungen vor, darunter
auch einzelne Baugemeinschaften und Vereine mit
Schwerpunkt Inklusion, groRere und kleinere Ge-
werbetreibende sowie gemeinnutzige Akteure. So
kann die Entwicklung des neuen Altstadtquartiers
Blchel Hand in Hand mit einer Vielzahl von Inves-
tierenden aus der Stadtgesellschaft umgesetzt
werden.

Veranderungen gemeinsam bewirken

Die SEGA entwickelt das Altstadtquartier Blichel in
enger Zusammenarbeit mit stadtischer Verwaltung
und Politik. RegelmaRige Lenkungsrunden mit der
Stadtverwaltung sowie Debatten und Berichte in
der Politik sind der Schliissel zur Akzeptanz und
dem zligigen Fortschritt des Projekts in Aachen.
Der Bebauungsplan und die sanierungsrechtlichen
Instrumente werden unter der Federfihrung der
Fachkolleginnen und -kollegen aus der Verwaltung
gesteuert und umgesetzt. Das Interesse am und
die Unterstltzung fir das Projekt sind auch nach
flinf Jahren SEGA noch groR. Die bisherige Leben-
digkeit ist insbesondere dem ehrenamtlichen En-
gagement in der Bespielung der ZwischenZeit am
Bichel aber auch dem Soziokulturellen Zentrum
Mefferdatisstralle (meffi.s) zu verdanken, fir das
die SEGA ihre Erdgeschossraume umgebaut hat
und sie kostenglinstig an den Verein ,Hi, wir sind
die Meffis e. V' vermietet.

Stadtebauliches Konzept © trint+kreuder d.n.a mit scape Landschaftsarchitekten

1. Bauabschnitt

2. Bauabschnitt

ZwischenFest im Altstadtquartier Blichel © SEGA / Andreas Steindl

Ziel ist es, das neue Altstadtquartier Blichel zu
einem qualitativ hochwertigen Ort zum Erholen,
Wohnen und Arbeiten zu entwickeln. Der umfas-
sende Ansatz des Projekts in Bezug auf Beteiligung
sowie Planungs- und Ausschreibungsverfahren
ware ohne die Forderung als "Nationales Projekt
der Stadtentwicklung" durch die Bundesregierung
nicht moglich gewesen. Das Bundesforschungs-
programm "Green Urban Labs II" hat die Bespie-
lung der ZwischenZeit am Blchel unterstitzt, aus
der viel fur die endgultige Planung gelernt wer-
den konnte. Mit weiteren Konzeptverfahren, die in
diesem Jahr anlaufen, der Verlangerung der Zwi-

schenZeit und den beginnenden BaumalRnahmen
im Sommer 2025 zur Herstellung der dauerhaften
Freiflache werden nachste Schritte umgesetzt — es
bleibt spannend im Entwicklungsprozess des Alt-
stadtquartiers Blichel.

|

DASL-intern:

QR-Code weil3!

Animationsfilm © SEGA tvist gmbh
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Fiir die Montag Stiftung Urbane Raume

ist die Investition in eine Immobilie

kein Selbstzweck. Das Kapital ist Initial —
fiir Begegnung, Austausch und Koope-

ration. Das Fundament ftir aktive Nachbar-

schaften und selbstverantwortlich

handelnde Gemeinschaften wird durch
partizipatorische Prozesse bereits in der

Planungs- und Umbauphase gelegt.
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Die KoFabrik im denkmalgeschlitzten Verwaltungsgebéude der ehemaligen Bochumer Eisenhlitte Heintzmann
© Simon Veith

Caroline Thaler studierte von 2013 bis 2019 Architektur an der RWTH Aachen und der

TU Delft in den Niederlanden. Danach arbeitete sie als Architektin in Stuttgart.

Seit Januar 2024 setzt sie sich als Projektentwicklerin bei der Montag Stiftung Urbane Raume
fiir eine chancengerechte Stadtteilentwicklung ein. Zudem ist sie eine der Griinderinnen
und seit 2020 Vorstandsmitglied von Architects for Future Deutschland.

Am Rande der Bochumer Innenstadt im Viertel
rund um den Imbuschplatz befindet sich die KoFa-
brik: Das denkmalgeschutzte ehemalige Verwal-
tungsgebadude einer Eisenhiitte bietet Raum fiir ei-
nen 2.000 Quadratmeter Nutzflache umfassenden
Begegnungs-, Arbeits- und Kulturort. Eine angren-
zende 1.500 Quadratmeter grofRe Freiraumflache
hat sich in einen aktiv genutzten Quartiersgarten
gewandelt. Seit 2010 stand das Gebaude grol3ten-
teils leer. Dann entschied sich die Stadt Bochum in
Kooperation mit der Montag Stiftung Urbane Rau-
me, in einem gemeinschaftlichen Prozess mit den
Menschen aus dem Quartier eine Vision fiir einen
zukunftsfahigen Ort der Gemeinschaft und des En-

gagements anzustofRen. Die Mehrheit im Rat der
Stadt Bochum stimmte fiir eine Entwicklung nach
dem Prinzip des Initialkapitals.

Das Gemeinwohl leitet — von Anfang an

Seit 2014 setzen wir, die Montag Stiftung Urbane
Raume, gemeinwohlorientierte Immobilienprojek-
te nach dem Initialkapital-Prinzip um. Die Stiftung
agiert dabei als verantwortungsbewusste Inves-
torin, die sich dem Gemeinwohl verpflichtet. In
Stadtteilen, in denen Menschen mit schwierigen
soziobkonomischen Rahmenbedingungen konfron-
tiert sind, Ubernimmt sie lUber eigens gegriindete
gemeinnutzige Projekt-Gesellschaften Grundstticke
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im Erbbaurecht. Die Grundstlickseigentiimer:in-
nen, in Bochum war dies die Stadt, bringen ihre
Immobilien langfristig (in der Regel zwischen 66
und 99 Jahre) in das gemeinwohlorientierte Pro-
jekt ein. Solange das Projekt gemeinniitzig agiert,
verzichten sie darauf, einen Erbbauzins zu erheben.
So ermdglichen sie, dass alle Uberschiisse aus Ver-
mietungen dem Stadtteil flir gemeinnttzige Nach-
barschaftsangebote, das Community-Management
oder Freiraume fir Vielfalt und Demokratie — als
Gemeinwohlrendite — zur Verfligung gestellt wer-
den kénnen.

Coworkingflachen im ,,Pionierhaus” © Alexander Schneider

In Bochum konnten Sanierung und Umbau der
KoFabrik 2018 nach Abschluss des Erbbaurechts-
und Kaufvertrags mit der Stadt Bochum starten.
Die ersten Nutzer:innen zogen bereits 2019 im so-
genannten ,Pionierhaus” ein: Es bot jungen Un-
ternehmen, Freiberuflichen, Studierenden, Kreati-
ven und Vereinen zum Start einfache Raume fir
eine Kaltmiete von 4,50 Euro pro Quadratmeter.
Im Gegenzug verpflichteten sich diese zu einem
Niertelsstunden-Engagement’, zur ehrenamtli-
chen Unterstiitzung von Gemeinwohlprojekten
und Aktivitaten im Quartier. Mittlerweile ist die
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Nutzungsoffene Quartiershalle als Herzsttick der KoFabrik © Jann Héfer

KoFabrik voll vermietet. Alle Uberschiisse aus der
Vermietung unterstitzen gemeinnutziges Engage-
ment im Stadtteil. Die Rendite ist das Gemein-
wohl.

2021 erfolgte die bauliche Fertigstellung. Heute
sind hier Menschen in Blros, Werkstatten, Pro-
berdaumen und Ateliers aktiv, sie treffen sich im
Nachbarschaftscafé oder Buchladen. Eine 400
Quadratmeter groRe Quartiershalle bildet mit ei-
nem kleineren Seminarraum das Herzstiick des
Projekts. Die Quartiershalle ermdglicht Begegnung
und bietet Raum fiir verschiedene Veranstaltungs-
formate. Zusatzlich zu den Innenrdumen sind be-
reits wahrend des Umbaus neue Nutzungsmog-
lichkeiten auf dem angrenzenden Imbuschplatz
entstanden: eine kleine Blihne, Sitzgelegenheiten
und Beete, die die Bewohner*innen des Stadtteils

bepflanzen. So hat sich die ehemalige stadtische
Restgriinflache und Hundewiese zum aktiv genutz-
ten Quartiersgarten entwickelt. Die wirkungsvolle
Verkniipfung von Gebauden und Freiflachen ge-
lang in enger Kooperation mit der Stadt Bochum:
Eine Nutzungsvereinbarung fur die Grunflache und
die Verkehrsberuhigung der angrenzenden Stih-
meyerstraRe ermdglichen einen flieBenden Uber-
gang vom Gebaude zum Garten, der die KoFabrik
als Ort der Begegnung auch Uber das Gebaude hi-
naus im Stadtteil sichtbar macht.

Die Eigenverantwortung wachst

Projekttragerin der KoFabrik ist die gemeinnut-
zige Projektgesellschaft ,Urbane Nachbarschaft
Imbuschplatz gGmbH" Sie koordinierte die Um-
baumalRnahmen, verwaltet und vermietet die
Immobilie und scharft mit den Menschen und
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Institutionen aus dem Stadtteil fortlaufend die Ge-
meinwohlkomponenten des Projektes. Erganzend
zum ,Viertelsstunden”-Engagement der Mietenden
finanzieren die Erlése aus der Vermietung sowohl
das gemeinwohlorientierte Immobilienmanage-
ment durch die gGmbH als auch die kostenglinstige
Bereitstellung von Gemeinwohlflachen. Auch der
gemeinnltzige Tragerverein ,Quartiershalle in der
KoFabrik e.V” profitiert von den Uberschiissen und
kann so seine Vereinsarbeit dauerhaft absichern.
Ahnliche gemeinniitzige Vereine oder Stiftungen

haben sich auch in einigen anderen Initialkapi-
tal-Projekten entwickelt. Sie gewahrleisten heute
eigenverantwortlich und selbstorganisiert den Be-
trieb der Gemeinwohlflachen in den Projekten.

Das Fundament fiir solche Gemeinschaften wird
bei allen Projekten nach dem Initialkapital-Prinzip
bereits in der Planungs- und Umbauphase gelegt -
durch kollaborative und partizipatorische Prozesse
entstehen Netzwerke und wachsen Nachbarschaf-
ten zusammen.

Der Nachbarschaftsgarten als saisonales Wohnzimmer © Alexander Schneider

So werden selbstverantwortliche nachbarschaft-
liche Organisation und die Bildung einer solidari-
schen Gemeinschaft unterstltzt. Je unterschied-
licher die Zusammensetzung der vor Ort aktiven
Menschen in Bezug auf Alter, kulturelle Pragung
und wirtschaftliche Situation, desto mehr Perspek-
tiven flieBen in den kontinuierlichen Prozess zur
Weiterentwicklung des Stadtteilprojekts ein.

Wir von der Montag Stiftung Urbane Raume sind
Uberzeugt, dass Projekte nach dem Initialkapi-
tal-Prinzip neue Mdglichkeiten der Gestaltung von
Stadt und Quartieren eréffnen — und das auf be-
sonders nachhaltige Weise: Die Menschen vor Ort
gestalten Raume, sie handeln ein Miteinander aus,
sie profitieren von der Rendite, die ein Immobilien-
betrieb erwirtschaftet. Haltung und Herangehens-
weise spiegeln sich inzwischen in sechs Projekten
der Montag Stiftung Urbane Radume wider, weitere
Projekte sind aktuell in der Untersuchung.

Fiir die Montag Stiftung Urbane Rdume ist die Inves-
tition in eine Immobilie kein Selbstzweck. Das Kapital
ist Initial — fiir Begegnung, Austausch und Koopera-
tion unterschiedlicher Menschen und Interessens-
gruppen. Der in 814 Absatz 2 des Grundgesetzes
verankerte Grundsatz ,,Eigentum verpflichtet” ist flir
die Stiftung handlungsleitend: ,Sein Gebrauch soll
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen”

Demokratisches Bewusstsein leitet den Prozess

Freie und nutzungsoffene Rdaume benétigen ge-
meinschaftlich ausgehandelte Regeln. Es geht um
wechselseitige Ricksichtnahme und Toleranz, aber
auch darum, Konflikte zu bewaltigen und Verant-
wortlichkeiten zu klaren. Viele Fragen stehen dabei
im Raum: Wie werden Brandschutz und Verkehrssi-

cherung gewabhrleistet? Wie lassen sich Verschmut-
zung, Vandalismus und Ruhestérung vermeiden?
Gibt es Menschen oder Gruppierungen, die ausge-
grenzt werden oder sich ausgegrenzt fuhlen? Jen-
seits von gutem Raum braucht es Strukturen fir die
nachhaltige Selbstorganisation, es braucht Maf3sta-
be, welche Regeln und Freiheiten fur Einzelne und
alle gelten sollen. Solche Strukturen und Vereinba-
rungen sind im Projektprozess Uber intensive Teil-
habe- und Mitwirkungsangebote entstanden — zum
Beispiel im Rahmen mehrerer Planungswerkstatten
und Quartiershallen-Stammtische. Seit 2020 stark-
ten zudem vor Ort durchgefiihrte Veranstaltungen
wie Ausstellungen, Lesungen, Theaterstlicke und
Vortrage den Zusammenhalt der Nachbarschaft.
Zu Beginn kiimmerte sich noch die Projektgesell-
schaft um diese Formate, inzwischen koordiniert
der ,Quartiershalle in der KoFabrik e. V" gemein-
sam mit der ,Urbane Nachbarschaft Imbuschplatz
gGmbH" eigenstandig den lebendigen Austausch.

Die KoFabrik ist baulich abgeschlossen und hat sich
als Ort der Begegnung, des gemeinsamen Lernens,
Arbeitens und Lebens bewahrt. Die eigentliche
Herausforderung liegt jetzt darin, die Projekte nie-
mals als ,fertig” zu betrachten, sondern sie immer
wieder flir neue Akteuriinnen sowie neue ldeen
zu offnen; es gilt, die Raume freizuhalten fiir noch
nicht Gedachtes, sie weiterzuentwickeln und immer
wieder neu zu erfinden. Nur so nimmt das Projekt
dynamisch die aktuellen Themen im Stadtteil auf.
Es geht auch darum, bestandig die Unabhangig-
keit von Verwertungsinteressen zugunsten sozialer
Renditen zu verteidigen, um Freirdume fir selbst-
gestaltete und gemeinschaftliche Wege in die Zu-
kunft zu schaffen.
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Der Hinterhof der Umbaulabors: Die Spuren der Nutzung vom Schlachthof bis zur Autowerkstatt sind noch sichtbar.
©Tania Reinicke
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Umbauen statt Neubauen: Das UmBau-
Labor in Gelsenkirchen-Uckendorf ist

ein lebendiges Experiment, das zeigt,

wie kluge, nachhaltige Ansétze den Wert
und die Potenziale unserer Bestandsge-
baude sichtbar machen. Wer den Bestand
versteht, gestaltet die Zukunft unserer
Stadte. Baukultur NRW l&dt ein, das
Umbauen neu zu denken und praktisch ,
zu erproben. - I
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Santana Gumowski

Santana Gumowski schloss 2018 ihr Architekturstudium an der RWTH Aachen ab und
arbeitete wahrenddessen als wissenschaftliche Mitarbeiterin am Lehrstuhl fiir Architektur-
theorie. AnschlieBend sammelte sie Erfahrungen in verschiedenen Architekturbiiros und
seit 2023 ist sie Teil des Projekts UmBaulabor von Baukultur NRW, das innovative Ansétze

im Bestandsumbau verfolgt.

UmBaulLabor - Umbauen

Der Umgang mit unserer gebauten Welt wirft
grundlegende Fragen auf: Warum schéatzen wir den
Neubau mehr als den Umgang mit Vorhandenem?
In einer sich rasant entwickelnden Welt haben sich
Planungsgrundlagen und Gesetze vor allem auf
den Neubau ausgerichtet. Dabei wird der Umbau
bestehender Gebaude einen entscheidenden Bei-
trag zur Nachhaltigkeit leisten und eine zentrale
Rolle unserer Kultur des Bauens einnehmen — ge-
rade in Zeiten wachsender Ressourcenknappheit.
Um in dieser Diskussion unseren Beitrag zu leis-
ten, haben wir von Baukultur NRW das Projekt
UmBaulabor ins Leben gerufen. Ein Gebaude in
Gelsenkirchen-Uckendorf, das seine urspriingliche
Funktion verloren hat, nutzen wir nun im Mal3stab
1:1 als Labor und Untersuchungsgegenstand, um
Umbauen neu zu lernen. Hier entdecken, analysie-

neu lernen

ren, erproben, diskutieren und kommunizieren wir
— immer mit dem Ziel, den Wert und die Potenziale
vorhandener Bausubstanz sichtbar zu machen.

Was ist das UmBauLabor?

Unser UmBaulabor befindet sich in der Berg-
mannstrasse 23 in Gelsenkirchen-Uckendorf, es ist
zugleich Exponat und Untersuchungsobijekt. In die-
sem Gebaude kommen Architekt:innen, Stadtpla-
ner:innen, Handwerker:innen, Wissenschaftler:in-
nen, die Nachbarschaft und weitere Akteur:innen
der Baukultur zusammen, um gemeinsam Wert-
vorstellungen, Fragen und Lésungen fiir die Um-
nutzung und den Umbau von Gebauden zu erar-
beiten und zu diskutieren. Zunachst ermitteln wir
die Grundlagen, um das System rund um das Ge-
baude zu verstehen: Welche Geschichten stecken
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in einem Uber hundert Jahre alten Bauwerk? Wie
wirkt die Umgebung auf das Objekt? Das Gebaude
wird auf materieller Ebene untersucht, indem Ma-
terial-, Statik und Schadstoffanalysen erstellt wer-
den. Raumpotenziale und Umnutzungsmoglichkei-
ten werden entwickelt und diskutiert. Dabei liegt
der Schwerpunkt nicht allein auf dem Gebaude.
Es wird gezielt untersucht, welche Bedeutung der
Bestand auf Quartiersebene hat. Welchen Wert ha-
ben Bestande im direkten Umfeld der Menschen?
Welche Themen beschaftigen die Bewohner:innen
im Zusammenhang mit Umbauprozessen und wel-
che Erwartungen, Wiinsche oder Sorgen bringen
sie mit? Unser Ziel ist es, durch eine greifbare und
erlebbare Vermittlung der vielfaltigen Aspekte rund
um dasThema Umbauen eine breite Wertschatzung
flr unsere Bestande zu fordern. Das UmBaulLabor
dient als Blaupause und soll unterschiedliche The-
men bespielen und testen. Damit wird es zu einem
lebendigen Experimentierraum flir viele Beteiligte.

Das Quartier

Unser UmBaulLabor liegt in Gelsenkirchen-Ucken-
dorf inmitten von Griinderzeitgebauden und al-
ten Zechen. Gelsenkirchen, einst ein bedeutendes
Zentrum der Kohle- und Stahlindustrie, hat in den
vergangenen Jahrzehnten einen tiefgreifenden
wirtschaftlichen Wandel durchlaufen. Mit dem Nie-
dergang der Montanindustrie stiegen Arbeitslosig-
keit und Leerstand dramatisch an. Uckendorf ist
ein heterogener Stadtteil, in dem Menschen aus
95 Nationalitaten (Stand 26.1.2024) leben, wodurch
ein kulturelles Miteinander entsteht und gleichzeitig
unterschiedliche Bedlrfnisse und Lebensqualitaten
berlicksichtig werden miissen. Zahlreiche Initiati-
ven engagieren sich vor Ort fir das Gemeinwohl
und bieten Freizeitaktivitdten an. Daflir mitverant-
wortlich ist unter anderem die Stadterneuerungs-
gesellschaft Gelsenkirchen (SEG), die vor 13 Jahren
gegrundet wurde, um sogenannte Problemimmo-

bilien zu erwerben und Uber verschiedene Forder-
instrumente nachhaltig weiterzuentwickeln. Sie
entwickelt strategische Konzepte, realisiert Immobi-
lienprojekte, fordert den Erhalt von Bestandsgebau-
den und unterstutzt die nachhaltige Transformation
des Quartiers. Die SEG agiert dabei als Bindeglied
zwischen Stadtverwaltung, Investor:innen und der
lokalen Bevolkerung, um langfristig und ganzheitli-
che Losungen fiir das Quartier zu schaffen.

Nicht alle erworbenen Immobilien konnten erhal-
ten bleiben. Der Abriss der Immobilie des heutigen
UmBaulLabors, die 2023 von der SEG erworben
und Baukultur NRW bis Ende 2026 zur Verfligung
gestellt wurde, stand auch zur Diskussion. Der Ent-
schluss, das Gebaude zu erhalten, zeigt die Absicht,
die Geschichte und den Charakter des Quartiers zu
bewahren und gleichzeitig Raum fiir innovative Pro-
jekte zu schaffen, die zur Belebung und Weiterent-
wicklung des Stadtteils beitragen. Baukultur NRW
nutzt diese Chance, das Gebaude im Kontext des
Quartiers und seiner vielschichtigen Herausforde-
rungen als UmBaulLabor zu betreiben, um Themen
der Umbaukultur anzustofBen und einen Dialog mit
der Offentlichkeit zu fiihren.

Speicher an Geschichten

Das Gebaude des heutigen UmBaulabors tragt
eine lange, abwechslungsreiche Geschichte. Erbaut
1902 als Fleischerei und Wohnhaus der Familie No-
cke, pragten drei Generationen das Objekt, bis es
zuletzt als Autowerkstatt und Kiosk genutzt wurde.
Alle Bewohnerinnen und Bewohner haben Spuren
hinterlassen — noch heute finden sich Uberreste
dieser Vergangenheit. Die verwendeten Materialien
erzahlen uns die Geschichte der Nutzung und zei-
gen, wie grol3 die Bereitschaft war, etwas zu andern
und anzupassen. Gleichzeitig geben sie Hinweise
darauf, welche Herausforderungen und Probleme
bei Umbauprozessen auftreten kénnen.

Die Zentrale des UmBaulLabors: Grtine Latten wurden aus der ehemaligen Trennwand der alten Ladenlokale wiederverwendet.
©Tania Reinicke

Typisch fur die Griinderzeit finden sich eine
schmuckvolle Frontfassade, Holzbalkendecken und
der Einsatz von Schlacke im Bodenaufbau. Schla-
cke wurde historisch oft als Baumaterial verwen-
det, da sie ein Nebenprodukt der Stahl- und Ei-
senproduktion war und in Zeiten des industriellen
Aufschwungs gunstig und reichlich verfigbar war.
lhr Einsatz erzahlt nicht nur von der Ressourcen-
nutzung der damaligen Zeit, sondern auch von der
engen Verbindung zwischen Bauwesen und Indus-
triegeschichte. Die Verwendung von Schlacke im
Bodenaufbau verdeutlicht, dass das Gebaude in

einer Zeit errichtet wurde, in der industrielle Abfall-
produkte eine neue Funktion erhielten — ein friihes
Beispiel flir Recycling in der Bauwirtschaft. Gleich-
zeitig zeigt dies die Herausforderungen, die mit sol-
chen Materialien einhergehen, etwa unzureichende
Dammung oder spatere Sanierungsprobleme.

Obwohl unser Gebaude auf solider Handwerks-
kunst und hochwertigen Materialien basiert, die
den Grundstein fiir eine lange Lebensdauer gelegt
haben, sind durch unprofessionelle Umbauten und
mangelnde Instandhaltung deutliche Spuren sicht-
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bar. Der Zustand des Gebaudes spiegelt eine Situ-
ation wider, wie sie im Quartier oft anzutreffen ist:
Instandhaltung ist teuer, aber unabdingbar, um den
Wert und die Funktion eines Bauwerks zu bewah-
ren. Doch genau das wird haufig vernachlassigt.
Wie konnen wir also verhindern, dass Gebaude
verfallen?

Von der Theorie zur Praxis

Wir setzen konkrete Umbauszenarien, Rickbau-
prozesse und Raumvisionen als Versuchsanord-
nungen modellhaft und sichtbar um. Wie kénnen
vorhandene Bausubstanzen sinnvoll erhalten und
gleichzeitig den aktuellen funktionalen Anforde-
rungen gerecht werden? Wie lassen sich existie-
rende Ressourcen maoglichst ressourcenschonend
nutzen? Welche Rolle spielt die Digitalisierung in
der Planung von Umbauprozessen, und wie kon-
nen Raumprogramme neu gedacht werden? Dabei
erzahlen die im Gebaude und im Quartier verbau-
ten Materialien ihre eigene Geschichte. Sie doku-
mentieren die industrielle, kulturelle und soziale
Pragung der Umgebung und wirken gleichzeitig
auf das Gebaude zuriick. Diese Wechselwirkung
zeigt, wie eng Gebdude und Quartier miteinander
verflochten sind. Konzepte wie ,Urban Mining”
eroffnen neue Perspektiven: Welche Synergien
entstehen, wenn wir Materialien im Bestand als
wertvolle Ressourcen betrachten, und welche Er-
kenntnisse gewinnen wir fur die zukilinftige Nut-
zung des Gebéaudes?

Von der Praxis Lernen

Im UmBaulLabor wird das Umbauen nicht nur
theoretisch betrachtet. Es geht vor allem um das
Lernen am Material durch das Mitmachen und
Ausprobieren. In praktischen Arbeitsschritten wird
getestet, experimentiert und verstanden. Hier
bei stehen partizipative Prozesse im Vordergrund,
bei denen alle Beteiligten — von Planer:innen und

Die zusammen-

gelegten Ladenlokale:

Die grtinen Latten markieren
die ehemalige Trennwand.
©Tania Reinicke

Studierenden Uber Nutzer:innen bis hin zur inte-
ressierten Offentlichkeit — eingebunden werden.
Neben dem Experimentierraum bietet das Um-
BaulLabor eine Plattform fiir den Austausch von
Wissen und Erfahrungen. In Workshops, Vortragen
und Diskussionsrunden vermitteln wir praxisnahe
Anséatze, deren Ergebnisse dokumentiert und als

Inspiration sowie Lernmaterial flir zuklinftige Pro-
jekte genutzt werden.

Mit diesem praxisorientierten Ansatz und der For-
derung des Austausches zwischen verschiedenen
Akteur:innen setzt das UmBaulLabor neue Impulse
fiir die Umbaukultur und die Transformation beste-
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hender Gebaude. Wir laden alle dazu ein, mit uns
den Umbau neu zu lernen — im Sinne einer Baukul-
tur, die sich mit klugen, zukunftsweisenden Ansat-
zen rlstet und dabei die Geschichte und Identitat
unserer Stadte bewahrt.
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Klimagerechte Stadtentwicklung kann
nur gelingen, wenn alle verfligbaren
Erkenntnisse und Daten genutzt werden,
um allumfassende Analysen vorzu-
nehmen und so die zum derzeitigen
Zeitpunkt optimalen Losungen in der
Quartiersentwicklung anzustreben.

Ein Aspekt ist die Energieeffizienz des
Wohnungsbestandes.

Visualisierung des geplanten Stadtquartiers Kiel Holtenau Ost
© arge holtenau (yellow z, bgmr, riegler riewe)

Christina Ebel ist Geschéftsfiihrerin von BIG Stddtebau und GEWOS Institut flir Stadt-,
Regional- und Wohnforschung. Das Schwerpunkthema ihrer Arbeit ist Quartiersentwicklung

im Kontext des besonderen Staddtebaurechts.

Daniel Hofmann, Prokurist von GEWOS, befasst sich intensiv mit Fragen der Auswirkungen
diverser Faktoren auf die Entwicklung von Wohnungsbestdanden.

Horst Regenscheit, Seniorberater bei GEWQOS, ist Experte fiir Datenauswertungen und hat
sich auf Fragestellungen der Energieeffizienz spezialisiert.

In der 2022 verfassten Berliner Erklarung der Deut-
schen Akademie flir Stadtebau und Landesplanung
wurde der hohe Stellenwert des Umbaus und der
Modernisierung bestehender Gebaude zur wirksa-
men Reduktion des Verbrauchs von Ressourcen und
Energie formuliert. Auch in der Bevolkerung ist das
Bewusstsein fiir die Erfordernisse des Klimaschut-
zes in den letzten Jahren stetig gewachsen. Das im
Jahr 2020 erlassene und seitdem fortentwickelte Ge-
baudeenergiegesetzist letztlich die gesetzgeberische
Antwort auf die bestehenden Herausforderungen
beim Thema Klimaschutz. Aber bereits vor Verab-
schiedung dieses Gesetzes lag die Energieeffizienz
von Wohngebauden im ureigenen Interesse von

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und Millionen
von Privateigentiimern, die mit steigenden Energie-
kosten konfrontiert wurden und in die energetische
Ertiichtigung ihrer Wohnungen investierten.

Energieeffizienz von Wohngebauden:

Regionale Unterschiede und Fortschritte seit 2014
Da zur Energieeffizienz des Wohnungsbestandes
allenfalls liickenhafte Daten vorhanden sind, ha-
ben GEWOS und ImmoScout24 rund 1,4 Millionen
Wohnungsangebote bis zurlick zum Jahr 2014 aus-
gewertet, um Fortschritte bei der Energieeffizienz
von Wohngebauden auf regionaler Basis messen
zu konnen. Die unten dargestellten Karten zeigen,
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Abb. 1:

Visualisierung des geplanten Stadtquartiers Kiel Holtenau
Ost

© arge holtenau (yellow z, bgmr, riegler riewe)

welche Erfolge bereits erzielt wurden und welches
Erneuerungspotenzial heute in den einzelnen Regi-
onen Deutschlands vorhanden ist. Im Ausgangsjahr
der Untersuchung 2014 zeigt sich ein erhebliches
Ost-West-Gefélle (vgl. Abb. 1). In den 6stlichen Bun-
deslandern verbesserten umfangreiche Neubau-,
Sanierungs- und Ruckbauaktivitaten seit der Wieder
vereinigung die Energieeffizienz der Wohngebaude
erheblich, wahrend der Wohnungsbestand in den
westlichen Bundeslandern vielerorts grof3e Nach-
holbedarfe aufwies. So wiesen in Ostdeutschland
im Jahr 2014 in einzelnen Regionen oft nur noch

Abb. 2:

Energieeffizienzklassen E und

schlechter im Wohnungsbestand 2023

© GEWOS auf Basis ImmoScout24 und Zensus 2022

ein Drittel der Wohnungsangebote schlechte Ener-
gieeffizienzklassen auf (E und schlechter), wahrend
dies in den westdeutschen Bundeslandern mit we-
nigen Ausnahmen noch bei mehr als der Halfte der
Wohnungsangebote der Fall war. Seit 2014 wurden
jedoch auch in den westdeutschen Regionen erheb-
liche Fortschritte gemacht (vgl. Abb. 2). In vielen
Regionen, insbesondere in Bayern, Baden-Wirttem-
berg, im stdlichen Hessen und den Metropolen mit
ihrem Umfeld, aber auch in Teilen Niedersachsens
und im Rheinland wurde der Immobilienbestand
energetisch ertuichtigt, so dass in einzelnen Kreisen

Solar / Geothermie
9

Biomasse / Biogas
0.1 %

Holz / Pellets
41 %

nun weniger als die Halfte, in manchen nur noch
knapp ein Drittel der angebotenen Wohnungen ei-
nen Energiestandard von E oder schlechter aufwie-
sen. Parallel verbesserte sich auch in den 6stlichen
Bundesléandern die vergleichsweise gute Situation
weiter. Trotz der erzielten Fortschritte wird vor dem
Hintergrund der gesetzten Klimaziele aber auch
deutlich, dass zukiinftig noch grof3e Anstrengungen
bei der energetischen Ertlichtigung des Gebaudebe-
standes notwendig sein werden.

Von fossilen zu regenerativen Energietragern:
Herausforderungen im Gebaudebestand

Eine hohe Energieeffizienzist allerdings nurein Bau-
stein zur Erreichung eines klimaneutralen Gebau-
debestandes. Durch eine energetische Ertiichtigung
kann zwar der Energiebedarf der Gebaude gesenkt
werden, dennoch missen auch energetisch erttich-
tigte Gebaude nach wie vor mit Energie versorgt
werden. Ein klimaneutraler Betrieb von Gebauden
ist allein mit einer hohen Energieeffizienz also nicht
realisierbar. Hinzu kommt, dass aktuell ein GroR3-

Kein Energietrager
0,6 %

Fernwérme
151 %

\ .

55,9 %
Heizol
18,8 %

Abb. 3:
Energietrdger der Heizung von Wohnungen 2022
© Zensus 2022

teil der energetisch verbesserten Wohnungen aus
okonomischen Grinden haufig nur die Energie-
klasse D erreichen. Die Nutzeriinnen sind weiter-
hin mit hohen Energiebedarfen konfrontiert. Es ist
eine technische und planerische Herausforderung,
die Infrastrukturen und den Energiebedarf fiir eine
moglichst klimaneutrale Energieversorgung in Be-
standquartieren sicherzustellen. Um einen klima-
neutralen Gebaudebestand erreichen zu koénnen,
ist es also unumganglich, uber die Steigerung der
Energieeffizienz hinaus, regenerative und klima-
neutrale Energietrager einzusetzen.

Bundesweit werden gemall Gebaude- und Woh-
nungszahlung im Rahmen des Zensus 2022 rund
75% aller Wohnungen noch mit fossilen Energien
versorgt. Hierzu zahlen Gas, Heizol und Kohle,
wobei Gas mit einem Anteil von annéhernd 60 %
der dominierende Energietrager ist (vgl. Abb. 3).
Der Anteil der Fernwarme, die unabhangig von
der Art ihrer Erzeugung gemaf des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG) als erneuerbarer Energietrager
eingestuft wird, liegt bei rund 15 %. Der Anteil der
verbleibenden Energietrager, also Holz bzw. Holz-
pellets, Biomasse oder Biogas sowie Strom, Solar-
und Geothermie-Technologien liegt zusammen bei
rund 10 %.

Diese Verteilung zeigt deutlich, wie weit der Weg
zu einer nachhaltigen, klimaneutralen Energie-
versorgung in Deutschland noch ist. Regional be-
trachtet zeigen sich deutliche Unterschiede in der
Ausgangssituation. So ist beispielsweise Fernwar-
me als regenerative Energiequelle gerade in Ost-
deutschland und in vielen Grof3stadten der domi-
nante Energietrager (vgl. Abb. 4), auch wenn die
Energie derzeit haufig noch mit Gas erzeugt wird.
Demzufolge schlummern hier Potenziale flir eine
zuklnftige regenerative, klimaneutrale Energie-
versorgung, also um tatsachliche Potentiale fiir
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Abb. 4:

Anteile regenerativer Fernwédrme an
Energietrdgern insgesamt 2022

© Zensus 2022, Darstellung GEWOS

wirksame Einsparungen. Ahnliches gilt fiir Holz als
Energiequelle, die in den waldreichen Bundeslan-
dern starker genutzt wird. Holz ist zwar regenerativ
und verringert die Abhangigkeit von externen Lie-
feranten, ist aber nicht klimaschonend und indust-
rielle Verbrennung von Holz mit weiteren Umwelt-
belastungen verbunden.

Noch starkere Unterschiede zeigen sich in der klein-
rdumigen Betrachtung auf Quartiersebene (vgl.
Abb. 5). So wird im betrachteten Bereich der Stadt
Rostock der Nordwesten des Gebiets von “poten-

ziell klimaneutraler” Fernwarme als Heizenergietra-
ger dominiert, wohingegen sich im Stiden in einem
Gebiet die Fernwarme und der fossile Heizenergie-
trager Gas die Waage halten, ansonsten fossiles
Gas als Heizenergietrager den grofReren Anteil hat.

Dies bedeutet, dass im Rahmen einer kiinftigen
Entwicklung im Nordwesten des Quartiers keine
Modernisierungsmallinahmen im  Heizungsbe-
reich notwendig sind, sondern vielmehr, dass die
Stadtwerke ihre Fernwarme klimagerecht erzeugen
muss, etwa durch den Einsatz von Grosswarme-
pumpen oder grinen Wasserstoff statt fossilem
Gas. Im Suden des Gebiets, der nahezu zu 100%
mit fossilen Energietragern beheizt wird, missen
demgegenuber die Eigentimer ihre Heizungsanla-
gen modernisieren bzw. erneuern.

Angesichts der bereits vorangeschrittenen Erder-
warmung sind zudem Anpassungen wie Gebaude-
kiihlung sowie Verschattung und kiuhlende Wasser-
flachen im Freien unerlasslich. Auf Quartiersebene
mussen Bereiche mit spezifischen Hitzeproblemen
identifiziert werden. Eine detaillierte Betrachtung
der Oberflachentemperaturen, basierend auf Satel-
litendaten, bietet Orientierung. Vor Ort kdnnen wir
diese Daten Uberpriifen und erganzen.

Diese erste Annaherung zeigt bereits, wo im Zuge
der Quartiersentwicklung mit geeigneten Mal3nah-
men zum Beispiel durch blau-griine Infrastrukturen
eine hohe Aufenthaltsqualitat sichergestellt und
erhalten werden kann. An diesen Punkten kdnnen
passive MalRnahmen wie ein hoherer Grinanteil,
die Entsiegelung der Boden oder ein besserer Son-
nenschutz der Gebdude, zum Beispiel durch auto-
matisch gesteuerte Sonnenschutzsysteme, eine
deutliche Verbesserung erreichen. Wenn dies nicht
ausreicht, sind weitere passive und aktive Kih-
lungsmal3nahmen, beispielsweise durch Einsatz

Abb. 5:

Energietrager

der Heizung von
Wohnungen 2022

© Zensus 2022 | Fachda-
ten: Statistische Amter
des Bundes und der
Lénder | Hintergrund:
GeoBasis-DE/BKG und
EuroGeographics |
Weitere Kartenebenen:
GeoBasis-DE/BKG
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zensus2022.de

von Haustechnik notwendig. Durch das zunehmen-
de Erfordernis einer aktiven Kiihlung erh6ht sich der
Energieverbrauch im Quartier punktuell deutlich,
was wiederum bei der Detailplanung und dem Aus-
bau der Energienetze bericksichtigt werden muss.
Im Sinne einer klimaneutralen Quartiersentwicklung
gilt es dann dafiir zu sorgen, dass diese technischen
MaRnahmen wie Kiihlung mit dem Einsatz regene-
rativer Energien erfolgt. So kann erreicht werden,
dass die Quartiere nicht nur klimaangepasst, son-
dern auch nahezu klimaneutral werden kénnen.

Welches breite Mal3nhahmenspektrum in der Praxis
moglich ist und konkret umgesetzt wird, um den
geschilderten Anforderungen und MalBnahmen in
Sachen Energieeffizienz, Warmeversorgung und
Kihlung gerecht zu werden, zeigen die folgenden
Beispiele.

Legends
Wohrungan nach Enargeeiriger tes Gebudes
in %, am 15.08.2022 im 100m-Gifler

v

B G
B e
Solar- Goeothermie, Warmepumpen
0 Fernwirme (verschisdens Energistriger)
Senatige (Holz, Holrpellets, Biomasss {ohne
I Hetz), Biogas, Srom {ohie Whepumps),
i, kein Enengietrager (keine Helnmng))

IEK (integriertes Entwicklungskonzept) mit
Rahmenplanung fiir die stadtebauliche
SanierungsmafRRnahme der Landeshauptstadt
Kiel ,,Holtenau Ost”

Die Landeshauptstadt Kiel setzt in der nachhalti-
gen Stadtentwicklung konsequent auf Innenent-
wicklung. Ein wesentliches, aktuelles Vorhaben
ist die Sanierungsmalnahme Holtenau-Ost.
Die sich bei der Transformation eines ehemals
militarisch genutzten Areals ergebenen Chan-
cen sollen unter Wirdigung der aktuellen An-
forderungen an eine klimagerechte Stadtent-
wicklung genutzt werden, um ,ein sich in das
Siedlungsgefiige und in die Forde- sowie den
Landschaftsraum einbindendes innovatives
und klimaneutrales Stadtquartier mit eigener
Identitat und hoher Lebensqualitat entstehen zu
lassen — Kiels Modellquartier der Zukunft"

1 wa 172022, Seite 49, Auszug aus Wettbewerbsaufgabe
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Abb.6:

Abb. 7:
Mikroklimatische Beurteilung der Gestaltungsplanung
© buro Happold

Mikroklimatische Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat
Hohe Aufenthaltsqualitat im Sommer (Verdunstungskihlung mit Wind
ins Gebiet transportiert) im Winter bei Starken Windgeschwindigkeiten
moglicher Kaltestress

//// Mikroklimatische Rdume mit moderater Aufenthaltsqualitit.

W \\indminderungsstrategien mit Gebaude-
versatz (aufbrechen von Anstrémungen)

(111 l) vorherrschende Windrichtungen mit starken Windgeschwindigkeiten

sekundéren Windrichtungen mit starken Windgeschwindigkeiten

Betriebsstandort ABz Kiel des WSA Ostsee
Gebéude

Im Ergebnis des nicht offenen Realisierungs-
wettbewerbes mit vorgeschaltetem Bewerber-
verfahren wurde der 1. Preistrager die ARGE
YellowZ Architekten und Stadtplaner, bgmr
Landschaftsarchitekten GmbH und Riegler Rie-
we Architekten mit der Fortschreibung des IEK
und der Erarbeitung eines stadtebaulichen Rah-
menplanes beauftragt. (Abb. 6). In Kenntnis der
besonderen Lage des Areals zwischen Forde
und Hanglage hat die Arge auf die Bedeutung
der mikroklimatischen Betrachtung der Ent-
wurfslosung hingewiesen und in Kooperation
mit dem Buro Happold eine solche erarbeitet.
Die Ausrichtung der Gebdude konnte so einer-
seits fur die solare Energiegewinnung optimiert
und andererseits die stadtebauliche Figur hin-
sichtlich ihrer Wirkungen auf Wind sowie Hit-
ze- und Kaltestress uberprift werden. Damit
sind die Grundlagen fiir ein energieoptimiertes
Quartier verbessert und die Voraussetzungen
zur Schaffung hoher Aufenthaltsqualitat in den
Freiraumen gelegt worden (Abb.7).

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in der
TurmstrafRe in Neubrandenburg

Die Turmstrale in Neubrandenburg, Haupt-
einkaufsstrale des Oberzentrums in Mecklen-
burg-Vorpommern, leidet trotz umfassender
Neugestaltung in den 1990er Jahren weiter-
hin an fehlender Aufenthaltsqualitat durch vor
allem "gefiihlte" Windbelastung. Die Gebaude
wurden energetisch ertuchtigt und sind an das
Fernwarmeversorgungssystem der Stadtwerke
angeschlossen. Die stringente Ost-West-Aus-
richtung der Stral3e, ihre Breite und die sie be-
gleitende in ihrer Hohenentwicklung monotone
Gebaudestruktur lassen die Ursachen schnell

Abb. 8:
Ubergeordnetes Leitbild © buro Happold

23 Klimaange , nach und nutzerorientierte Innenstadt Neubrandenburg mit urbaner Atmosphire
25
o Anpassung der Innenstadt Stirkung der Lebens- und Erhihung des ’
= an die Folgen des Aufenthaltsqualitat in der Klimakomforts durch 271:‘;:;1:3 l::lellll-::::f:::
M Klimawandels Inmenstadt WVarschattung und Stadtgrin ) )
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b, ) %@
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=
Griinraum- und Stadt- und Gebiudebezogene .
Mabi Wass
Freiraumsysteme Gebiudestruktur MaBnahmen litkt o

erkennen. Im Rahmen des Bundesprogramms
~Zukunftsfahige Innenstddte und Zentren” hatte
die Stadt nun die Chance einer Untersuchung der
Situation, um die Mangel beheben zu kénnen.

Ein erster Schritt war die Untersuchung der mikro-
klimatischen Gegebenheiten, auch hier wiederum
durch das buro Happold. Interessant waren hier
insbesondere die Erkenntnisse zum Hitzestress in
den Sommermonaten in der Stral3e. In einem zwei-
ten Schritt wurden ein Handlungsleitbild entwickelt
(Abb.8) und niederschwellige MalBnahmen zur
Stressmilderung entwickelt, deren Umsetzung nun
schrittweise erfolgt.

Fazit

Die klimagerechte Stadtentwicklung erfordert
eine umfassende Strategie, die sowohl die Ener-
gieeffizienz von Gebauden als auch den Einsatz
regenerativer Energietrager bertcksichtigt. Wah-
rend vielerorts bereits Fortschritte erzielt wurden,
bleibt noch viel zu tun, um die Klimaziele zu er-
reichen.

Beispielhafte Projekte zeigen, dass durch geziel-
te MaBnahmen und technologische Innovationen
klimaneutrale und lebenswerte Quartiere ge-
schaffen werden kdnnen.
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Wie wollen wir zusammen wohnen?
Dazu haben wir verschiedene Vor-
stellungen. Die Grundrissvarianten des
,Bremer Punkt’ geben einen Eindruck
unserer Vielfalt. Mit seiner ,Grundriss-
fibel’ stellt sich der ,Bremer Punkt’ auf
diverse Wohnwtiinsche ein. Damit
taugt er als Baustein einer qualitativen
Quartiersentwicklung.

al =t =t = =

Bremer Punkt: Auszug ,Grundrissfibel’
© GEWOBA /Gestaltung Polarwerk GmbH, Bremen

Peter Stubbe

Peter Stubbe, FRICS, hat eine Ausbildung zum Bankkaufmann und anschliel3end ein
Studium der Soziologie, Volkswirtschaft und Psychologie absolviert, bevor er zunédchst in
Frankfurt am Main in die Immobilienwirtschaft und Stadtentwicklung einstieg. 2001-2011
war er Geschiftsfiihrer der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB), 2011-2022
dann Vorstandsvorsitzender des Wohnungsunternehmens Gewoba in Bremen. Seit 2022
ist er Vorsitzender im Aufsichtsrat der WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte.

,Zielwohnungen’ -

Qualitatives Wachstum im Quartier

Wohnungsunternehmen, zumal kommunale, leis-
ten vielfaltige soziale und 6kologische Beitrage zur
Quartiersentwicklung. Da hier nicht der Ort fur eine
enzyklopadische Gesamtschau ist, mag zum Beleg
fiir Bremen der Hinweis auf den Tatigkeitsbericht
der Gewoba gentigen.’

Eine weniger bekannte Facette ist, wie Wohnungs-
gesellschaften mit ,Zielwohnungen’, das heil3t mit
aktiven Umzugsangeboten, Quartiere gestalten
(kdnnen). Der Terminus entstand vor gut zwanzig
Jahren im Leipziger Stadtumbau. Nach Ansicht von
Fach- und Machtpromotor:innen war ,Deutschland
fertig gebaut’. Im Abgleich von Wohnungs- und Ein-
wohnerzahlen stellte man sich auf ,schrumpfende

1 https://berichte.gewoba.de

Stadte’ ein. Gegen den Leerstand, in Leipzig waren
es mehrere zehntausend Wohnungen, sollten im
,Stadtumbau’ Hauser abgerissen werden. Vertre-
ter von Staat und Markt forderten eine gesetzliche
Maoglichkeit zur ,Abrisskiindigung’, damit Mietpar-
teien in den zum Abriss vorgesehenen Hausern ihre
Wohnungen verlieBen. Die kommunale Leipziger
Wohnungsgesellschaft (LWB) entwickelte alternativ
ein Konzept, den verbliebenen Mietparteien in den
zum Abriss vorgesehenen Hausern des Unterneh-
mens ,Zielwohnungen’ anzubieten, in die sie um-
ziehen konnten. Das Angebotsspektrum umfass-
te fur alle Umziehenden nach Preis, Qualitat und
Lage verschiedene Zielwohnungen. Zum Konzept
gehorten Einzelgesprache, individuelle Umzugshil-
fen und bauliche Investitionen in die verbleibenden
Gebaude. In den Gesprachen zeigte sich, dass viele
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der Angesprochenen durchaus Wohnwiinsche hat-
ten, die in der bestehenden Wohnung offenblieben,
was den Umzug erleichterte, und die im bekannten
Wohnumfeld verbleiben wollten. Im Ergebnis sind
in den Quartieren unterschiedliche Gebaudequali-
taten entstanden und dauerhafte Nachbarschaften
der Verbleibenden erhalten geblieben.

Im Nachhineinkanndasals,Nachhaltigkeit’ verstan-
den werden und die Zufriedenheit von Mieter:inn-
nen sowie CO2-Bilanzen konnen das statistisch be-
legen. Nur sollten daruber nicht die Zumutungen
eines Stadtumbaus vergessen werden, dessen of-
fizielles Verstandnis von Gemeinwohl diejenigen,
in Leipzig immerhin etliche tausend Mietparteien,
nicht besonders bertcksichtigte, die ihre Wohnung
verlassen mussten. Die Veranderungsbereitschaft
und -wunsche von Beteiligten waren weitgehend
ausgeblendet. Sie detailliert zu erheben, war in
den 1990er Jahren Gegenstand eines Demonstrati-
vvorhabens der Schader Stiftung in der Frankfurter
Nordweststadt. Es sollte dazu dienen, grof3e Woh-
nungen aus den 1960er Jahren, die oft von alteren
Singles, tiberwiegend Witwen, bewohnt waren, fir
junge Familien frei zu ziehen, und offenbarte, dass
Zielwohnungen in der Quartiersentwicklung wohl
den Unterschied machen.?

In Bremen wurde von Architektenkammer, Senats-
bauverwaltung und Gewoba 2011 der Wettbewerb
;,ungewohnlich wohnen’ ausgelobt, um bauliche
Antworten dafir zu finden, wie sich Stadte auf
veranderte demografische, wirtschaftliche und
okologische Bedingungen und neue Anspriche
der zukunftigen Bewohner:iinnen, namentlich im
Siedlungsbestand der 1950er und 1960er Jahre,
einstellen konnen. Mit ahnlicher Zielsetzung wurde

2 https://publikationen.ub.uni-frankfurt.de/frontdoor/index/index/
year/2006/docld/15900

in Berlin 2013 ein Workshopverfahren unter dem
Titel ,Urban Living — Strategien flir das zuklnftige
Wohnen’ durchgefiihrt. In beiden Stadten war das
Abrissprogramm des Stadtumbaus seinerzeit ab-
gearbeitet. Zumal sich das Wettbewerbsprogramm
,ungewohnlich wohnen’ daher unschwer als eine
Art nachtragliche Vorsorge lesen lasst. Dazu wur-
den flir den Wettbewerb flinf Standorte Gberwie-
gend im Zusammenhang groBerer Wohnsiedlun-
gen ausgewahlt. Vier von ihnen sind inzwischen
bebaut, zwei Entwiirfe sind mehrfach realisiert,
ein dritter an einem Ort, der im Wettbewerb nicht
vorgesehen war, drei weitere Gebaudetypologien
entstanden in der Folge des Wettbewerbs, insge-
samt sind Uber zwanzig Hauser fertig geworden,
oft seriell. Dass das in den bestehenden Nachbar-
schaften moglich wurde, hat mit ihrem Charakter
als Zielwohnungen zu tun. Erfolgreich waren die
Entwirfe, die nicht einfach anders waren als der
umgebende Bestand, sondern ihn erkennbar fiir
die jeweiligen biografischen Bedurfnisse der An-
lieger erganzten.

Prominente und vielfach ausgezeichnete Beispiele
dafiir heiBen ,Tarzan und Jane’ (Biro Spengler &
Wiescholek, Hamburg) und ,Bremer Punkt’ (Biro
LIN, Berlin). Beide eint, dass sie nicht nur zeitge-
nossischen Neubaustandard bieten, sondern als
Zielwohnungen auch Grundrisse, die es im umlie-
genden Bestand so nicht gibt. ,Tarzan und Jane’
zum Beispiel ist ein Wohnungstyp fur Alleinerzie-
hende mit Kind: Zur Wohnberechtigung haben
sie Anspruch auf eine Flache, die typischerweise
nur flr zwei Zimmer reicht mit der Folge, dass
die Mutter (der Elternteil) jegliche Privatsphare
verliert. Einen kleinen dritten Raum erreicht der
Grundriss mit insgesamt kleineren Zimmern und
einer Wohnktiche. ,Tarzan und Jane’ wurde in-
zwischen auch in Gottingen gebaut. Der ,Bremer
Punkt’ fiihrt das Konzept passgenauer Angebote

mit einer ,Grundrissfibel’ fort.® Sie ermdglicht auch
gemeinschaftliches Wohnen, indem sie diverse
Grundrissvarianten zeigt: rollstuhlgerechte Woh-
nungen, barrierefreie Zwei-Zimmer-Wohnungen,
groBe Wohnungen fiir Patchwork-Familien, u.a.,
die mit einer ErschlieBungsstruktur in demselben
Gebaudekubus kombiniert werden kdnnen. Der
Holzhybridbau mit vorgefertigten Elementen ver-
kiirzt die Belastigung der Nachbarschaft in der Bau-
zeit.* Fir Architektur, Stadtebau und das Konzept,
sich auf biografische Briuche von Menschen einzu-
stellen, wurden die Entwiirfe mehrfach ausgezeich-
net, der ,Bremer Punkt’ auch auf der Biennale 2021
in Venedig, die dem Thema gewidmet war: ,How
will we live together?”

Innenentwicklung mit Zielwohnungen bietet qualita-
tives Wachstum im Quartier, weil es mit passgenau-
en Angeboten die Fortfuhrung der Nachbarschaf-
ten auf dem bestehenden Grundstiick ermdglicht.
Das erfordert in mehrfacher Hinsicht eine Balance:
Zielwohnungen sind ein Kompromiss in dem be-
kannten Konflikt zwischen denen, die eine Woh-
nung haben und sich oft gegen eine Bebauung
in ihrem ,backyard’ zur Wehr setzen, und denen,
die auf Neubau angewiesen sind, weil sie keine
Wohnung haben. Dabei hilft konzeptionell ein Zwi-
schenschritt: Wohnungen neu zu bauen fir die, die
vor Ort schon wohnen, sodass mit ihrem Umzug
die Bestandswohnungen fir die frei werden, die
bislang keine Wohnung haben. Der Kompromiss
zeigt sich zum einen baulich: Die Neubauten fur
Zielwohnungen fallen schon wegen ihrer Zweckbe-
stimmung und der verfligbaren Grundstlicksflache
deutlich kleiner aus als der umliegende Bestand.
Gestalterisch ist der Versuchung zu widerstehen,

3 https://www.gewoba.de/mieten-verwalten-kaufen-verkaufen/
wohnen-im-neubau/bremer-punkte-gartenstadt-vahr/gemein-
schaftliches-wohnen

4 https://www.youtube.com/watch?v=P3|0e Gs952k

dem Siedlungsbestand der Nachkriegszeit etwas
,entgegensetzen’ zu wollen. Im Quartier ist Auf-
wertung ohne Entwertung gefragt, ,Klnstlerhau-
ser’ stolRen erfahrungsgemaf auf Ablehnung. Zum
zweiten muss die Tauschoption fur die Zielgruppe
wirtschaftlich realistisch sein. Das bedeutet regel-
maRig, dass der Neubau im geforderten Segment
erfolgt, damit er fir Umzugswillige finanziell er-
schwinglich bleibt. Diese Balance mussen dieje-
nigen im Blick behalten, die zuziehen mdchten,
aber in dem Neubau zunéachst nicht berticksichtigt
werden. Sie konnten als diskriminiert angesehen
werden (und wurden es gelegentlich auch), wo die
Einheimischen, nur weil sie schon dort wohnen,
eine neue Wohnung bekommen. Tatsachlich sind
die Einheimischen haufig Deutsche. Allerdings ist
die Eigenschaft, eine Wohnung zu haben, die zum
Tausch taugt, kein diskriminierungsrechtlich nor-
miertes Merkmal. Und der Neubau von Wohnun-
gen im Bestand wird ohne dieTauschoption in Ziel-
wohnungen absehbar (noch) geringer ausfallen,
womit beiden nicht geholfen ware.

Kommunen konnen nicht in die ,Balance’ einbezo-
gen werden. Sie sind auch bei den nach Mal3 und
Art untergeordneten Interventionen im Siedlungs-
bestand meist gezwungen, das grol3e Besteck des
Planungsrechts auszupacken. lhre Unterstiitzung
ist deshalb nicht selbstverstandlich. Gemessen an
der Gesamtstadt sind Zielwohnungen gewiss Aus-
nahmen, gleichviel stehen sie flir Gemeinwohl.
Denn dass Menschen ihr bisheriges Leben in ge-
wohnter Umgebung fortflihren mochten, wenn
es sich ansonsten ,ganz normal’ andert, ist verall-
gemeinerungsfdahig. Wenn uns das nachste Mal
Deutschland ,fertig gebaut’ erscheint, erinnern uns
Zielwohnungen deshalb vielleicht, dass wir selbst
ein guter Grund sind, unsere Stadte (besser) wei-
ter zu bauen.
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