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Konzeptioneller Ansatz Gemeinschaft férdern Wasserqualitat
WIRKSAM FUR VERSCHIEDENE WOHNUMFELDER VOM NACHTRAGLICHEN EINGREIFEN
ZIELGRUPPEN - VON ARBEITERN BIS HIN GEGEN EINSAMKEIT ZUM FRUHZEITIGEN

ZU SENIOREN WASSERBEWUSSTSEIN
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>> |M DETAIL - SPIRALFORM

Fenix - so heil3t das brandneue Migrationsmuseum im Rotterdamer Stadtteil Katendrecht. Untergebracht
ist es in der sorgféltig restaurierten historischen Hafenhalle San Francisco. Einst war diese Halle der
weltweit gréBte Umschlagplatz der Holland-Amerika-Linie - ein Ort, an dem Menschen standig aufbrachen
oder ankamen. Als starkes architektonisches Symbol fir Migration entwarf das Biro MAD Architects die
Jornado”: eine doppelt gewendelte Edelstahltreppe mit einer Lange von 550 Metern. Sie besteht aus

297 Edelstahlpaneelen und istim Inneren mit 12.500 einzigartigen Holzbohlen verkleidet. Die Spiralform
steht fir Dynamik, Bewegung und Wandel - passend zur Geschichte des Ortes und den Erzahlungen

im Museum. Wer Stufe fur Stufe emporsteigt, erreicht schlieBlich das spektakulére Panoramadeck. Der
Hohepunkt? Ein neuer Blick auf Rotterdam - im wahrsten Sinne des Wortes. n
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im Iran, entworfen von ZAV
Architects. Die kuppelférmigen
Strukturen dienen als
Unterkunft und kulturelles
Zentrum. Die kréftigen Farben
und organischen Formen
figen sich in die surreale
Landschaft der Insel ein und
machen das Projekt zu einem
Symbol fir nachhaltige, soziale
Architektur.

Foto: ZAV Architects/
Soroush Majidi

Und aufserdem

THEMA
Eine Zeitreise zeigt, dass zielgerichtetes Bauen
mehrere Probleme gleichzeitig 16st.
Ein konzeptioneller Ansatz ist die Losung

+ DOSSIER

P fiir das Wohnungsproblem.
Soziale : 1

S. 10

Nachhaltigkeit

ESSAY
Der Anteil einsamer Menschen in den
Niederlanden steigt. Die Gestaltung der
Lebensumgebung spielt dabei eine grofie
Rolle, so Jeroen Prink, Forscher beim
niederlindischen Forschungsinstitut TNO.

S. 20
) P o - MADE IN ... TOKIO
ab Seite 61 ' vl o Architekt Jarik Ouburgs Faszination
. : ; . _ : J fiir die japanische Kultur.
e N, ‘A, 5. 24
Harm Janssen und Carlo van Kemenade Entspannt und gemeinschaftlich wohnen im Haarlemer Slachthuishof. Wohnraummangel, Preisexplosion, Einsamkeit. Wie konnen wir Wohnformen und
tiber die Zukunft des Wohnungsmarkts.

Strukturen schaffen, die das Zusammenleben, die Teilhabe und das Wohlbefinden aller
Menschen langfristig fordern?
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VORWORT

WOHNGEMEINSCHAFTEN

GRUNE HOFE UND VERWINKELTE
STRABEN mit gebrannten
Pflasterklinkern: Nuenen West

bei Eindhoven ist ein besonderer
Neubaustandort. Diesen Sommer war
ich zu einem Arbeitsbesuch dort und
habe eine Gebietsentwicklung gesehen,
die mich beeindruckt hat. Wenn Sie
wissen wollen, was ,landschaftlich
entwickeln” ist, miissen Sie sich das
ansehen.

Historische Straféen, alte Bdume,
Bauernhofe und eine Wassermiihle
sind erhalten geblieben. Das neue
Wohngebiet, das insgesamt 1.600
Hiuser und Wohnungen umfassen
wird, grenzt unmittelbar an die Natur.
Im Naturschutzgebiet des Dommeltals
kénnen Sie wandern, Rad fahren, reiten
und Kanu fahren. In Nuenen West
gibt es erschwingliche und nachhaltige
Wohnungen in allen Formen und
Grofien. Auflerdem wird viel Wert auf
Klimamafdnahmen, Artenvielfalt und

- mindestens genauso wichtig - auf
den Kontakt zwischen den Bewohnern
gelegt.

Nuenen West zeigt, wie sich das
Denken (iber Gebietsentwicklungen
weiterentwickelt und wie sich
Bezahlbarkeit mit Natur und
Klimaanpassung mit sozialer
Nachhaltigkeit verbinden lassen.
Die Gebietsentwicklung zeigt auch,

wie wir tagtiglich daran arbeiten,
Wohngemeinschaften zu schaffen,
die den Fragen unserer Zeit gerecht
werden.

Ich verwende das Wort
Wohngemeinschaft ganz bewusst. Dieses
Magazin widmet diesem Phanomen
einen wichtigen Artikel. Letztlich

soll unsere gesamte Arbeit - und

alle Zusammenarbeit, die wir dabei
suchen - dazu fiihren, lebenswerte
Nachbarschaften zu schaffen, in denen
sich Menschen zuhause fiihlen und
gerne miteinander leben.

BPD strebt ausdriicklich nach
Zusammenarbeit. In diesem Magazin
spricht Carlo van Kemenade von
unserer Gesellschafterin, der Rabobank,
mit mir iber die Notwendigkeit guter
Zusammenarbeit, um etwas gegen

den Wohnungsmangel tun zu konnen.
Dabei geht es um den niederldndischen
BPD Woningfonds, um die grof3ziigige
Bereitstellung von zusatzlichem Kapital
oder darum, den Einsatz biobasierter
Baustoffe weiter voranzutreiben. Wir
konnen uns gliicklich schitzen, eine
Muttergesellschaft zu haben, der diese
Themen ebenso wichtig sind wie uns.

In den Niederlanden stehen
Parlamentswahlen an. Die
Wohnungskrise wird ein wichtiges
Thema im Wahlkampf sein. Ende

August hat BPD zusammen mit

den sechs grofsten niederldndischen
Bauunternehmen und Gebietsentwicklern
einen Appell an die scheidende
Ministerin fiir Wohnungsbau und
Raumordnung, die politischen Parteien
und die (kiinftigen) Kabinettsmitglieder
gerichtet. Darin schreiben wir, wie wir
als Marktteilnehmer gemeinsam mit
der Regierung Vertrauen schaffen und
schneller Ergebnisse erzielen wollen.
Dieser Aufruf ist kein Hilferuf, sondern
eine Einladung zu einer Partnerschaft.
Mit grof3en Projektvolumen, Tempo
und Bezahlbarkeit konnen wir einen
wesentlichen Beitrag zur Behebung der
Wohnungsnot leisten.

Unsere Forderungen sind klar und
machbar: eine langfristig angelegte,
kohdrente Politik, geniigend
Entwicklungsstandorte, schnellere
Verfahren und Raum fiir innovative
Bauverfahren. Die Politik muss etwas
gegen die Stromnetziiberlastung

und das Stickstoffproblem tun. Es
muss buchstiblich Platz geschaffen
werden. Der Markt und die Regierung
miissen gemeinsam die richtigen
Schritte unternehmen. Dann kénnen
wir iiberall in den Niederlanden mehr
Gebietsentwicklungen wie Nuenen West
sehen.

HARM JANSSEN
CEO BPD EUROPE

FOTO: ALLARD WILLEMSE
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Auf dem Bild

Soziale
Nachhaltigkeit

WER DARF
WIE UND
WO WOHNEN?

Wohnen ist ein Versprechen - auf Sicherheit, Zuge-
horigkeit und Zukunft. Doch dieses Versprechen wird
zunehmend briichig. Wihrend Leerstdnde, Wohnungs-
not und Preisexplosion Schlagzeilen machen, bleibt
eine zentrale Frage oft unbeantwortet: Was bedeutet

es eigentlich, sozial nachhaltig zu bauen und zu
wohnen? Dieses Dossier nihert sich dem Thema von
Grund auf: mit einem Blick auf Verfassungsauftrige
und globale Ziele, mit Analysen zu Mirkten, Menta-
litaten und Zielkonflikten - und mit dem Anspruch,
Handlungsfelder aufzuzeigen, wie sich gesellschaftliche
Vielfalt, wirtschaftliche Tragfahigkeit und planerische
Verantwortung zusammenbringen lassen. Denn
soziale Nachhaltigkeit im Wohnungsbau erschopft

sich nicht in der Frage nach bezahlbaren Mieten. Es
geht um Wohntriume, Widerspriiche und ein Ver-
stdndnis davon, was Wohnen leisten kann - fiir den
Einzelnen, fiir das Quartier, fiir die Gesellschaft.

WISSENSWERTES, INFORMATIVES UND INSPIRIERENDES
ZUM THEMA ,SOZIALE NACHHALTIGKEIT” ERFAHREN SIE IM
THEMENDOSSIER AB SEITE 61.
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TEXT: PETER STEEMAN / ILLUSTRATIONEN: RHONALD BLOMMESTIJN

VOM
STEWARDESSENWOHNHEIM
BIS ZUM SENIORENHEIM

# F

Was haben die Fabrikarbeiter des 19. Jahrhunderts mit Familien in
der Stadt in unserer Zeit gemeinsam? In beiden Fallen erwies sich ein
konzeptioneller Ansatz als die Lésung fiir ein Wohnungsproblem. Eine
Reise durch die Zeit zeigt, wie sich mit zielgruppenorientiertem Bauen

mehrere Tiren gleichzeitig 6ffnen lassen.

FUR DIE ARBEITER, die 1888 mit ihren Familien aus

den Liverpooler Slums nach Port Sunlight umzogen,
muss der Kontrast riesig gewesen sein. Neben der
Seifenfabrik, in der sie arbeiteten, standen von Griin
umgebene, freistehende Wohnblocke. Statt der damals
{iblichen 100 Wohnungen pro Hektar gab es in Port
Sunlight nur 25 Hauser auf der gleichen Fliche. Es gab
ein Krankenhaus, eine Bibliothek und ein Freibad. Port
Sunlight wurde von einem der Griinder des Unilever-
Konzerns, William Hesketh Lever, ins Leben gerufen.
Wegen seiner Menschlichkeit wurde er spiter sogar in
den Adelsstand erhoben. , Die Hiuser waren ein grofier
Fortschritt gegeniiber der damals tiblichen ,Riicken

an Riicken'-Bauweise", erldutert der Stadthistoriker

Tim Verlaan. Dieser Begrift steht fiir die Hiuser, die in
kiirzester Zeit gebaut wurden, um den grofen Zustrom
von Fabrikarbeitern aufzunehmen, die aufgrund der
industriellen Revolution in die Stadt kamen. Die Hiuser
waren bautechnisch schlecht. Sie wurden fiir wenig Geld
in engen Strafen gebaut, in denen Familien oft in einem
Zimmer wohnten. Die modernen Arbeiterhduser, die sie
ersetzten, hatten einen funktionalen Grundriss mit einer
Kiiche, einem Ess- und einem Wohnzimmer. Verlaan:
,Zum ersten Mal bekamen die Menschen die Ruhe

und den Raum, um sich nach einem harten Arbeitstag
zu erholen. Fabrikeigentiimer, die Gartenstidte fiir ihre
Arbeiter bauen liefen, hatten auch ein Eigeninteresse.
Sie wollten produktive Arbeitskrifte, aber die Gesundheit
der Beschiftigten war oft schlecht. In GrofSbritannien
konnte zu Beginn des Ersten Weltkriegs ein Drittel der
Arbeiter in Manchester nicht mobilisiert werden, weil sie
gesundheitlich zu angeschlagen waren.”

ENGAGIERTE ARCHITEKTEN

Auch in den Niederlanden gibt es Beispiele fiir
Viertel, die eigens fiir Arbeiter gebaut wurden. Die
Maschinenfabrik Stork erwarb 15 Hektar Land im
ostniederlindischen Hengelo, um das Gartendorf 't
Lansink zu bauen. Das Ziel: ,der Bau einer Kolonie
mit guten Wohnungen fiir Arbeiter und Beamte, um
eine angenehme, strahlende Umgebung zu schaffen.”
Dies beinhaltete sogar ein Hotel und eine fabrikeigene
Schule. 1910 begann Philips in Eindhoven mit dem
Bau von Philipsdorp, einem Gartendorf fiir Philips-
Arbeitnehmer auf dem Gebiet der Gemeinde Strijp. Es
lag in unmittelbarer Nahe der Philips-Fabriken, damit

die Beschiftigten einen kurzen Arbeitsweg hatten. Die
Hiuser waren fiir verschiedene Einkommensgruppen
innerhalb des Unternehmens bestimmt. Es wurden
Reihenhiuser, Ein- und Mehrfamilienhiuser gebaut.
Dartiber hinaus stellte Philips Betriebsschulen, Parks
und Sportanlagen bereit. Die Initiativen der Fabrikanten
und spiter auch der ersten Wohnungsbaugesellschaften
hatten zunichst einen begrenzten Umfang, aber sie
trugen den Keim dessen in sich, was sich Mitte des
letzten Jahrhunderts zum Wohlfahrtsstaat entwickelte.
Nach dem Zweiten Weltkrieg wehte ein neuer Wind.
Der Staat kiimmerte sich um Zielgruppen wie Senioren,
Jugendliche und Studenten. ,Das hatte Auswirkungen
auf die Art der Neubauwohnungen”, erklart Verlaan.
,Ausgehend von dem Gedanken, dass der Markt nicht
alle Probleme selbst 16st, wurden Studentenwohnungen,
Pflegeheime und sogenannte HAT-Einheiten (fiir
Alleinstehende und Zweipersonenhaushalte) gebaut.
Bei der Planung der HAT-Einheiten flossen soziale
Aspekte mit ein. Die kiinftigen Bewohner hatten
Mitsprache bei der Gestaltung. Es wurden Riume

als Treffpunkte und fiir eine Gemeinschaftskiiche
vorgesehen. Die Wohnungen wurden von Architekten
mit sozialem Engagement entworfen. Auch altere
Menschen haben ein Recht auf eine Wohnung im
eigenen Viertel. Diese neuartigen Wohnformen sind
nicht von der Emanzipation dieser Gruppen zu trennen.”
Die in den 1950er-Jahren entstandenen Wohnheime
fiir Stewardessen und Krankenschwestern verdanken
ihre Existenz vor allem dem Interesse der Arbeitgeber,
meint Verlaan. Wie die Gartenstadte des spiten

19. Jahrhunderts wurden sie gebaut, um Personal
Lgriffbereit” zu haben. Stewardessenwohnheime
wurden gebaut, damit junge Stewardessen eine
Unterkunft hatten. Die Wohnungen waren fiir die
damalige Zeit modern und wurden in Vierteln mit guter
Anbindung an den Flughafen Schiphol gebaut. Auch
die Schwesternwohnheime sollten Krankenschwestern
bezahlbaren Wohnraum in der Nahe des Krankenhauses
bieten. Sie hatten oft einen Gemeinschaftsraum, in dem
sich die Krankenschwestern entspannen und treffen
konnten. Zielgruppenorientiertes Bauen erreichte in
den 1970er-Jahren seinen Hohepunkt. Verlaan: ,Bis die
Olkrise ausbrach und bald darauf der Neoliberalismus
in Mode kam. Von da an geriet der Sozialstaat unter
Druck.” Inzwischen ist Bauen fiir Zielgruppen wieder

—
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TIM VERLAAN

,DIE WOHNFORMEN SIND
NICHT VON DER EMANZIPATION
ZU TRENNEN"

ein aktuelles Thema geworden. Es hat nicht nur fiir

die Bewohner Vorteile, weil ihre Wiinsche besser
berticksichtigt werden, sondern tragt auch zur Qualitit
der Stadt bei. Durch diesen Ansatz konnen beispielsweise
Wohnungen gezielter zugewiesen werden - an Menschen
mit Berufen wie Pflegefachkraft, Lehrer oder Polizist oder
Menschen, die schon lange in der betreffenden Stadt
leben oder arbeiten. Auf einem ehemaligen Militirgeldnde
in Utrecht wurde der Wohnkomplex De Generaal
fertiggestellt, in dem Wohnungssuchende mit wichtigen
Berufen wie Lehrer, Polizist und Krankenschwester bzw.
-pfleger bei der Vergabe von Sozialwohnungen Vorrang
haben. Sie wohnen dort zusammen mit hilfsbedtirftigen
Bewohnern aus einer Pflegeeinrichtung. Es ist ein Beispiel
daftir, wie eine fiirsorgliche Nachbarschaft geschaffen
wird. Bei der Schaffung einer sozial resilienten Siedlung
muss sorgfiltig vorgegangen werden, meint Verlaan. , Die
Bevélkerungsgruppen einfach zu mischen, funktioniert
nicht. Es ergibt keinen Sinn, in einem benachteiligten
Viertel Wohnblocke abzureifien und an ihrer Stelle teurere
‘Wohnungen zu bauen. Der Zuzug wohlhabenderer
Bewohner macht ein Viertel nicht automatisch besser. Es
muss in die Menschen investiert werden. Sie miissen {iber
die Gestaltung ihrer Umgebung mitreden konnen, damit
sie sich mit ihr verbunden fiihlen."

FUR ZIELGRUPPEN ENTWERFEN

Fiir Jannie Vinke, Architektin bei ANA Architecten, ist
zielgruppenorientiertes Bauen selbstverstindlich. , Bei
einer Planung von oben herab wird in Begriffen wie
Struktur, Effizienz und Umsetzbarkeit gedacht. Wenn
jedoch die Zielgruppe der Ausgangspunkt ist, entspricht
die Betrachtung viel mehr der der Bewohner. Wie erlebt er
oder sie das Gebaude? Das fiihrt zu neuen Erkenntnissen.
Fiir eine Zielgruppe zu planen hat den Vorteil, dass

es mehr Ansatzpunkte gibt, um sich fiir Qualitit zu
entscheiden. Wie lasst sich erreichen, dass die Bewohner
die Wohnung optimal nutzen konnen? Wenn die Art der
Nutzung im Vordergrund steht, erhilt das Gebdude auch
einen eigenen Charakter.” Ein Beispiel fiir ein solches
Gebdude mit ausgeprigtem Charakter ist The Family, ein

—
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JANNIE VINKE

,BcIiV DIFFERENZIERTEN
BAUEN WERDEN DIE GEBAUDE
LANGER GENUTZT”

vl

‘Wohnkomplex mit bezahlbaren Familienwohnungen

in fufldufiger Entfernung zum Stadtzentrum von

Delft. Das Gebaude wurde fiir in der Stadt wohnende
Familien konzipiert. Vinke: , Fiir Familien, die in der
Stadt bleiben wollen, gibt es kaum gute und bezahlbare
Losungen. Wie konnte eine geeignete Wohnung aus
der Sicht einer Familie aussehen? Was gilt es dann zu
berticksichtigen? In den Niederlanden wurden noch nie
Wohnungen fiir diese Zielgruppe entworfen.” Vinke:
,Bevor wir mit der Planung begannen, befragten wir
erst die Zielgruppe. Aus diesen Gesprichen konnten wir
spezifische Wiinsche herauskristallisieren. Fiir Familien
mit heranwachsenden Kindern ist es zum Beispiel
wichtig, dass jeder seinen eigenen Platz hat. In einem
gerdumigen Einfamilienhaus ist das selbstverstandlich,
aber nicht in einer Etagenwohnung. Unser Auftraggeber
BPD wollte die Wohnungen in der Kategorie
mittelpreisige Mietwohnung halten, damit sie bezahlbar
bleiben. Dadurch war die Quadratmeterzahl begrenzt.
Fiir unseren Entwurf bedeutete das, dass wir bei der
Aufteilung des Grundrisses mehrere Wohnbereiche
anstelle eines grofien Wohnzimmers geschaffen haben.
So kénnen die Kinder ihre Hausaufgaben machen,
wihrend ein Elternteil eine Online-Besprechung mit
seinen Arbeitskollegen hat. Als Ausgleich fiir die
beschrinkte Wohnungsgrofie verfiigt der Wohnkomplex
tiber eine Reihe von Gemeinschaftseinrichtungen.

Es gibt einen Raum, in dem eine Feier stattfinden

kann, und einen Raum fiir Heimwerkerarbeiten.

Wir haben auch Wohn-Laubenginge - das sind

breite Laubenginge, die an die Eingangstiir grenzen
und als Flache fiir Begegnungen dienen - und wir
haben sogar eine Rutschbahn als Alternative zur
Treppe geschaffen.” Auch altere Menschen sind

eine Zielgruppe, deren Wohnbeddirfnisse spezifisch
interpretiert werden miissen. Fiir die Amsterdamer
Wohnungsbaugesellschaft Eigen Haard entwarf ANA
Architecten 52 Seniorenwohnungen. Vinke lief§ eine
Gruppe dlterer Menschen aus der Umgebung zeichnen,
was thnen wichtig war. ,So lasst sich herausfinden, was
iltere Menschen zu einem Umzug bewegen konnte.
Manche Senioren legen in einem solchen Gebiude Wert

auf den Gemeinschaftsaspekt, auf die Moglichkeit, sich
zu treffen und sich zu unterhalten, wihrend andere eine
komfortable Wohnung mit Privatsphare suchen. Diese
Wiinsche haben wir in dem Gebdude umgesetzt, indem
wir das Gebiude in zwei Teile unterteilt haben. Im
linken Teil haben wir auf der einen Seite Laubenginge
und auf der anderen Auflenbereiche. Im anderen Teil
haben wir die Aufenbereiche und die Laubengéinge
kombiniert. Dort entsteht somit mehr Interaktion.”

MENSCHLICHER MABSTAB

In den Niederlanden werden sogenannte Knarrenhofe
immer beliebter. Das sind kleine Wohnungen, die
um einen Gemeinschaftsgarten gruppiert sind.
Selbststindigkeit und sich beim Alterwerden
gegenseitig helfen sind bei dieser Form des Wohnens
die wichtigsten Ziele. Vinke ist eine Befiirworterin
des Konzepts, auch wenn sie den Namen etwas
irrefiihrend findet. , Es ist gut, dass es immer mehr
attraktive Wohnformen fiir dltere Menschen gibt, aber
es muss nicht unbedingt ein Hof in der Mitte sein.
Warum nicht ein Turm? Dann spielt aber die Gréfse
eines Gebiudes eine Rolle. Wie viele Menschen
teilen sich einen Eingang? Wie viele Briefkasten

sind beim Eingang zu sehen? Auf diese Dinge muss
beim Entwurf geachtet werden. Es kommt darauf
an, dass der menschliche Maf3stab in einem solchen
Gebiude sptirbar bleibt.” Veralten Wohnungen nicht
schneller, wenn sie fiir eine bestimmte Zielgruppe
entworfen sind? Vinke denkt das nicht. ,\Wenn
Wohnungen sehr generisch gestaltet sind, verlieren
sie eher ihren Charakter. Gerade beim differenzierten
Bauen werden die Gebiude linger genutzt. Sehen
Sie sich die Grachtenhduser in Amsterdam an. Das
sind sehr spezifische Gebiude, die immer noch sehr
beliebt sind.” Auch in Deutschland wird derzeit
kraftig gebaut, um den Wohnungsmangel so weit
wie moglich zu beheben. BayernHeim, eine vom
Land Bayern gegriindete Wohnungsbaugesellschaft,
entwickelt landesweit bezahlbare Mietwohnungen

und richtet sich schwerpunktmaflig auf Gebiete mit
Wohnungsmangel. Seit ihrer Griindung 2018 hat

—
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RALPH BUCHELE

VIR ERMITTELN IM VORAUS, WIE
DI IDEALE ZUSAMMENSETZUNG
VON MIETERN AUSSIEHT”

BayernHeim 6.500 Wohnungen fertiggestellt. Ralph
Biichele, Geschiftsfiithrer von BayernHeim, weif3, dass

es beim Bau von bezahlbaren Wohnungen auch auf
soziale Ausgewogenheit ankommt. ,\Wir wollen, dass die
Bewohner unserer Wohnungen méglichst ein Spiegelbild
der Bevolkerung in der Umgebung sind. So bleibt ein
Quartier sozial stabil.” Biichele: ,Die Zielgruppe, fiir

die wir bauen, besteht aus Menschen mit niedrigem

und mittlerem Einkommen, die ohne Unterstiitzung

nur schwer Zugang zum Wohnungsmarkt haben.
BayernHeim baut oft mehr als 100 Wohnungen an einem
Standort. Ein solches Quartier hat aufgrund seiner Gréf3e
einen signifikanten Einfluss auf die Entwicklung der
Stadt. Deshalb geben wir uns viel Mtihe, den richtigen
Mietermix zu finden.” Wie macht BayernHeim das? , Als
Eigentiimer und Vermieter wihlen wir unsere Mieter aus.
So konnen wir das Mieterportfolio selbst gestalten.” Das
ist anders als in den Niederlanden. Dort wird zwischen
Sozialmiete, mittlerer Miete und freiem Wohnungsmarkt
unterschieden und es ist nicht {iblich, die Vermieter in
verschiedene Zielgruppen zu unterteilen. BayernHeim
ermittelt fiir jeden neuen Standort im Voraus, wie die
ideale Zusammensetzung von Mietern flir das jeweilige
Viertel aussieht. Biichele: ,Dann gelten Kriterien wie
Alter, Haushaltsgrofie und Einkommen. Wie ist das
Gleichgewicht zwischen &lteren und jiingeren Mietern,
zwischen Singles und Familien oder zwischen Menschen
mit geringem und mittlerem Einkommen? Die richtige
Zusammensetzung zu finden, funktioniert in der Praxis
recht gut, auch wenn es immer ein Spannungsfeld
zwischen Zeit und Qualitat gibt. Wir wollen die
Wohnungen im Prinzip schnell vermieten, aber dann
besteht die Gefahr, dass die Verteilung nicht optimal

ist. Die am besten geeigneten Mieter zu finden, kann
eventuell linger dauern. Fiir mich ist die Entscheidung
zwischen diesen beiden Optionen kein Dilemma. Lieber
habe ich zwei Monate lang eine leere Wohnung und dann
den richtigen Mieter, als dass ich die Wohnung schnell
an einen weniger geeigneten Kandidaten vermiete. Ein
Fehler bei der Wahl des Mieters kann uns als Vermieter
im Nachhinein viel Energie kosten. Zum Gliick schauen
wir als BayernHeim weit voraus. Bei den Planungen im

Zusammenhang mit Vermietung und Sozialbindung gehen
wir von 50 Jahren aus. Dadurch kdnnen wir uns mehr
Zeit lassen.”

EXPLIZITE ZUWEISUNG

BayernHeim arbeitet bei grofien Bauvorhaben regelmaf3ig
mit privaten Marktteilnehmern zusammen, wobei
BayernHeim den Sozialwohnungsanteil (ibernimmt.
,Unser Mehrwert bei einer solchen Kooperation liegt

vor allem darin, dass sie mit uns einen groféen Investor
haben”, sagt Biichele. ,Das bietet Sicherheit. So
profitieren beide Seiten.” Sehen die Kommunen den
Mehrwert eines solchen Ansatzes? ,Wir arbeiten gut
zusammen, auch wenn sich manchmal unterschiedliche
Interessengruppen herausbilden. Die Befiirworter wollen
bezahlbaren Wohnraum, wihrend die Gegenseite eine zu
starke Konzentration von Sozialwohnungen befiirchtet.
Werden sich nicht zu viele Arbeitslose oder Menschen
mit internationaler Geschichte ansiedeln? Sie befiirchten,
dass dies zu einer sozial instabilen Wohngegend fithren
wird. Zum Gliick konnen wir dieses Vorurteil mit unserer
Herangehensweise ausrdumen. In Ingolstadt bauen wir
zurzeit ein Stadtviertel mit iiber 400 Sozialwohnungen.
Die Wohnungen reichen von Ein- bis Fiinf-Zimmer-
Wohnungen. Jede Wohnung hat eine eigene Loggia, eine
Terrasse oder einen Balkon. Zwischen den Hiusern ist
viel Platz gelassen fiir Begriinung. Auféerdem sind eine
Kindertagesstitte und Riume zur Begegnung vorgesehen.
Die Autos verschwinden in einer Tiefgarage, sodass

die Nachbarschaft dadurch nicht gestort wird. Solche
Investitionen sind dank des Umfangs unserer Projekte
moglich. Dadurch konnen wir die Quadratmeterkosten
niedrig halten.” Eine ausdriickliche Zuweisung von
Wohnungen an Personen mit bestimmten Berufen gibt

es in Bayern nicht. ,Wir unterscheiden nicht zwischen
Berufen, sondern schauen auf das Einkommen. Ich finde die
Idee hinter der niederldndischen Politik aber gut. Auch in
Bayern wollen wir Menschen mit niedrigem und mittlerem
Einkommen unterstiitzen, aber gleichzeitig Menschen mit
wichtigen Berufen, wie den Pflegeberufen, eine Chance auf
guten Wohnraum geben. Das setzen wir auch in die Praxis
um, nur tun wir es implizit und nicht explizit." m
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In den Niederlanden werden Sozialwohnungen auf der Grundlage von Héchstmieten und
Einkommensgrenzen zugewiesen, wobei der Fokus auf einkommensschwachen Haushalten
liegt. Durch eine sachgerechte Zuteilung wird sichergestellt, dass diese Haushalte preisgiin-
stige Wohnungen bekommen, deren Mieten die Férdergrenze nicht ibersteigen, sodass sich
die Bewohner diese leisten kénnen. Seit 2014 darf eine Kommune bei der Halfte der verfiig-
baren Mietwohnungen und Neubau-Eigentumswohnungen bis zu 390.000 Euro Menschen

den Vorrang geben, die einen persénlichen Bezug zur Stadt bzw. Gemeinde haben oder

einen wichtigen Beruf, wie Lehrer, Krankenschwester bzw. -pfleger oder Polizist.
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Andere Perspektiven

+Ein Nahrungswald
ist eine Bereicherung
fiir das Leben in der Stadt”

Ein essbares Wohnviertel - das klingt wie ein Marchen. In
Wirklichkeit ist es harte Arbeit, vom Anlegen bis zur Pflege, weil3 der
Nahrungswaldexperte Xavier San Giorgi. Es lohnt sich trotzdem.
,Ein essbarer Wald ist fir die ganze Gesellschaft gut.”

WIE SIND SIE NAHRUNGSWALDEXPERTE

GEWORDEN?
,Ich bin von Haus aus Architekt. Aber ich begann mich
fiir die Frage zu interessieren: Wie kdnnen meine
Entwiirfe unsere Grundbediirfnisse - Warme, Unterkunft,
Nahrung - so befriedigen, dass das Okosystem nicht
nur integriert wird, sondern sich sogar erholen kann? Bei
dieser Suche bin ich unter anderem auf Nahrungswalder
gestofien: ein vom Menschen gestaltetes, essbares
Okosystem aus Baumen, Striuchern, Kriutern,
Kletterpflanzen und anderen Pflanzen, das eine
nachhaltige Nahrungsmittelproduktion erméglicht. In
Utrecht haben wir in den letzten Jahren Rijnvliet gebaut,
das erste essbare, 16 Hektar grofée Wohngebiet der
Niederlande mit 1.100 Wohnungen. Aber es braucht
nicht immer so riesig zu sein: Auf einem Schulhof in der
Kleinstadt Ede haben wir einen kleinen Nahrungswald
gepflanzt. Als wir ein paar Jahre spiter wiederkamen,
konnten wir sehen, wie selbstverstindlich die Kinder mit
ihren Pflanzen und Kriutern kochten. Sie sind mit diesem
Stiick Natur aufgewachsen, und das fand ich sehr schon
zu sehen.”

2 GIBT ES WEITERE VORTEILE FUR DIE
BEWOHNER?

,Ein Nahrungswald ist ein Ort, der miteinander genutzt

und genossen werden sollte. Mit der richtigen Pflege

wird die Natur zu einem dauerhaften, nattirlichen Teil

des stidtischen Lebens. Und der éffentliche Raum, der
manchmal doch ein wenig anonym ist, bekommt eine neue
Bedeutung, wodurch sich die Einwohner mehr fiir ihn
engagieren und der soziale Zusammenbhalt steigt. Rijnvliet
ist als Neubaugebiet noch im Werden - ein Ort, an dem
noch niemand die anderen kennt. Essbare Pflanzen sind
dann ein verbindendes Element. Anhand einer von der Stadt
bereitgestellten Karte konnen die Anwohner zum Beispiel
sehen, dass die Apfel und Kakis reif sind und gemeinsam
gepfliickt werden konnen. Das Schone dabei ist, dass in
unserer multikulturellen Gesellschaft viel Wissen und
Erfahrung steckt. Auf der Utopia-Insel in der Stadt Almere,
einem meiner Projekte, an dem ich immer noch beteiligt bin,
haben wir einen Nahrungswald, einen landwirtschaftlichen
Teil und ein Erholungsgebiet. Jede Woche kocht eine
russische Frau fiir die ehrenamtlichen Helfer eine Suppe mit
Zutaten aus den verschiedenen Zonen.”

3 SO EIN ESSBARES STUCK LAND IST SCHON FUR
DIE MENSCHEN, ABER WAS SIND DIE VORTEILE
FUR DIE NATUR?

,Bei einem Nahrungswald wird versucht, die Funktion
und die Abl4ufe eines natiirlichen Waldes nachzubilden,
zum Beispiel durch Regenerierung des Bodens,

sodass viel Wasser aufgenommen werden kann.

Das gilt auch fiir das Anziehen von Insekten, womit

ein natiirliches Gleichgewicht und eine natiirliche
Schidlingsbekdmpfung erreicht werden soll. Ein
Nahrungswald trigt so zur Klimaanpassung und zum
Klimaschutz bei. Und wenn wir unsere Wohngebiete viel
essbarer machen wiirden, briuchten auch viel weniger
Lebensmittel aus dem Supermarkt geholt zu werden.”

DIE GESELLSCHAFT PROFITIERT ALSO VON DER
4 SCHAFFUNG VON MEHR NAHRUNGSWALDERN?
,Ja, aber die Planung eines nachhaltigen
Nahrungswaldes ist ein grofies Puzzle, das zusammen
mit Stadtverwaltung, Architekten, Gebietsentwicklern,
Anwohnern und allen anderen Akteuren gelst

werden muss. So diirfen beispielsweise beim

Anlegen des Nahrungswaldes keine Biume {iber
Kanalisationsleitungen gepflanzt werden, denn die
miissen zu Wartungszwecken immer zuganglich
bleiben. In Rijnvliet haben wir gelernt, wie wichtig es

ist, moglichst friih in die Planung eines neuen Viertels
einbezogen zu werden. Auch muss die Stadtverwaltung
Flexibilitdt und Mut aufbringen. Nach dem Anlegen geht
es erst richtig los. Es ist beispielsweise wichtig, dass

bei der Ubergabe an das Griinflichenamt kein Wissen
verloren geht, denn die Pflege eines Nahrungswaldes

ist etwas ganz anderes als das Mihen von Griinstreifen.
Die Griinanlagenpfleger der Stadt Utrecht haben bei mir
einen speziellen Kurs absolviert. Und im Gegensatz zu
dem, was manchmal gesagt wird, fallen die Lebensmittel
nicht einfach so vom Himmel. Ein Nahrungswald

muss aktiv bewirtschaftet werden, sonst nehmen lokale
Arten wie Erlen und Weiden schnell iberhand und die
Kiwibeere wichst so hoch, dass niemand mehr an sie
herankommt, um sie zu ernten.”

WANN IST EIN NAHRUNGSWALD EIN ERFOLG?

,Wenn das angelegte Stiick Land sowohl essbar ist
als auch eine grofiere Artenvielfalt schafft und einfach
ein schoner Ort fiir alle ist. Nicht nur fiir ein paar Jahre,
sondern als fester Bestandteil des stidtischen Lebens,
sodass sich die Anwohner dort dauerhaft treffen. Wenn
das alles gelingt, ist ein Nahrungswald eine Bereicherung
fiir das Leben in der Stadt” m

PROFIL Xavier San Giorgi ist als Kurator und
Designer tatig. Er ist auf Agroforstwirtschaft und die
Wiederherstellung von Okosystemen spezialisiert.
Dazu gehdren auch Nahrungswélder. Darlber hinaus
baut er auf der Utopia-Insel in Almere Krauter fir das
Lebensmittelunternehmen Wilder Land an und berat
Landwirte und Gemeinden.

Neugierig auf die Arbeit von Xavier San Giorgi?
Scannen Sie den QR-Code fir ein Video Uber die

Wiederherstellung unseres Okosystems.
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Essay

DAS

STARKEN

Esist wichtiger denn je, den sozialen Zusammenhalt in der Gesellschaft zu
starken. Der Anteil der Niederlander, die einsam sind, steigt. Die Gestaltung des
Wohnumtelds hat darauf groBBen Einfluss. Das verlangt ein situationsbezogenes
Vorgehen Uber viele Jahre, so Jeroen Pronk, Forscher fir gesunde
Wohnumgebungen beim niederlandischen Forschungsinstitut TNO.
,Es geht um mehr als eine Bank und einen Grunstreifen.”

FORSCHUNGEN BELEGEN, DASS SOZIALER
ZUSAMMENHALT EINE WICHTIGE
VORAUSSETZUNG fiir die Gesundheit

der Bewohner ist. Menschen fiihlen

sich kérperlich und geistig wohler, wenn
sie sich mit anderen verbunden fiihlen.
Der Wirkung des offentlichen Raums
auf die korperliche Gesundheit wird viel
Aufmerksambkeit gewidmet. Sie wird
zum Beispiel durch verkehrsberuhigte
Stadtzentren oder rauchfreie Zonen
verbessert. Weniger erforscht sind

die Auswirkungen des offentlichen
Raums auf die psychische und soziale
Gesundheit der Bewohner. Diese
mangelnde Beachtung richt sich. In
Entscheidungsprozessen wird ein Platz
oder ein soziokulturelles Zentrum schnell

flir mehr Wohnraum geopfert. Doch das
scheint sich allmahlich zu d4ndern. Im
niederlindischen Umgebungsgesetz,
das 2024 in Kraft getreten ist, wird die
Bedeutung einer Umgebung, die die
Bewohner als angenehm empfinden,
ausdriicklich genannt. Durch diese
Formulierung wird der soziale
Zusammenbhalt zu einer Aufgabe flir
alle an Gebietsentwicklungen beteiligten
Akteure.

SICHTFELD

Der soziale Zusammenbhalt ist das
Fundament unseres Miteinanders.
Unsere sozialen Kontakte sorgen dafiir,
dass wir uns gegenseitig unterstiitzen
und kennen, wodurch die Anonymitit

aufgehoben wird. Es gibt uns ein Gefiihl
der Sicherheit. In einem Viertel, in dem
sich die Bewohner kennen, gehen sie
unbesorgt auf die Straf3e. Die riumliche
Gestaltung kann Begegnungen und
Beziehungen fordern oder, im Gegenteil,
zu sozialer Verarmung beitragen. Eine
Umgebung mit Parks l4dt nicht nur
zum Spazierengehen ein, sondern auch
zur Begegnung mit anderen. Auch
Schrebergirten oder Sitzplitze am
Wasser fordern spontane Begegnungen.
Viele gleichformige Hochh4user haben
dagegen eine negative Wirkung. Hohe
Gebdude schrinken das Sichtfeld ein,
tragen zur Monotonie bei und bewirken,
dass sich die Menschen zuriickziehen.
Ein Wandgemilde kann dies bereits
durchbrechen und die Attraktivitit
steigern. Passanten bleiben einen
Moment stehen und schauen nach
oben. Es 1adt dazu ein, die eigene
Meinung mit jemand anderem zu
teilen. Das Rad muss nicht immer

neu erfunden werden. Ein gelungenes
Beispiel fiir sozialen Zusammenhalt

ist der sogenannte Delfter oder
Holldndische Biirgersteig. Seine
Urspriinge gehen auf die Zeit zurtick,
als Waren noch mit Pferdefuhrwerken
geliefert wurden. Die Bewohner von
Hiusern, die direkt an der Strafle
lagen, nahmen ein Stiick der Strafle in
Besitz. Das war praktisch, wenn etwas
abgeladen werden musste. Heutzutage
nutzen die Anwohner diese Fliche oft
fiir Blumenkdésten oder eine Sitzbank.
Erist eine Erweiterung des hiuslichen
Bereichs und bildet gleichzeitig eine
Verbindung zum o6ffentlichen Raum.
Wenn Bewohner im Freien sitzen,
griifien sich die Menschen gegenseitig
und es ergibt sich mehr Kontakt.

Das ist etwas, das bei der Gestaltung

—
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,EIN FRISEUR IST VIELLEICHT

NOCH WICHTIGER ALS EIN PARK"

Jeroen Pronk

ist Forscher beim

niederlandischen
Forschungsinstitut TNO und

auf Verhaltenswissenschaften

Forschung Uber Anti-Mobbing,

u
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spezialisiert. Er promovierte
an der Freien Universitat
Amsterdam mit seiner

in der es besonders um die
Rolle der Zuschauer ging. In
seiner Arbeit beschéftigt er
sich mit der Férderung des
Gemeinschaftsgefihls und
der Verringerung sozialer
Isolation. Bei TNO forscht er
nter anderem im Bereich der
Verbesserung der sozialen
Dynamik in Schulklassen.

des offentlichen Raums berticksichtigt
werden kann. Anstelle von mehr
Parkplitzen vor dem Haus kann ein
breiterer Biirgersteig angelegt werden, auf
dem Platz fiir eine Bank ist. Das ist eine
einladende Stelle fiir ein Gesprich mit
den Nachbarn.

FRISEUR

Eine andere Moglichkeit, wie die
Gestaltung des offentlichen Raumes
informelle Begegnungen fordern kann,
sind soziale Einrichtungen wie ein
soziokulturelles Zentrum, ein Spielplatz
oder eine Sportanlage. Sie haben grofien
Einfluss auf die Beziehungen zwischen
den Bewohnern. Ein Verlust dieses
sozialen Gefiiges hat grofée Folgen. Wenn
der Friseur in einem Viertel sein Geschift
aufgibt, weil die Miete unbezahlbar
geworden ist, geht ein Baustein mit

einer wichtigen sozialen Funktion
verloren. An solchen Orten tauschen

sich die Menschen dariiber aus, was in
ihrem Viertel passiert. Fir den sozialen
Zusammenbhalt ist ein Friseur vielleicht
noch wichtiger als ein Park. Es ist daher
wichtig, solche Treffpunkte in die Planung
eines neuen Quartiers zu integrieren.

Das Cartesius-Viertel in Utrecht ist ein
Beispiel fiir ein Stadtviertel, bei dessen
Planung auf gesundes Essen, Begegnung,
Sinngebung, Entspannung und
Bewegung geachtet wurde. Neben 3.000
Wohnungen sind ein grofder zentraler
Park, eine Grundschule, ein Supermarkt
und gastronomische Einrichtungen
vorgesehen. Es gibt Gemiisegirten,

die von den Bewohnern bepflanzt und
gepflegt werden. Statt auf Autobesitz
wird auf Sharing-Mobilitit, 6ffentliche
Verkehrsmittel sowie Fuf3- und Radwege
gesetzt.

ZUSAMMENSETZUNG DER
BEWOHNER

Eine gute riumliche Gestaltung allein
reicht nicht aus. Um ein Quartier mit
Leben zu erfiillen, bedarf es auch einer
ausreichenden Vielfalt. Kénnen und wollen
die Bewohner sich in ihrem Wohngebiet
engagieren? Wer viel nachts arbeitet,

hat wahrscheinlich weniger Zeit, sich

an Aktivitdten im Viertel zu beteiligen.
Auch das Alter ist ein Faktor. Altere
Menschen sind oft weniger mobil und
kommen daher nicht mehr so weit aus
ihrem unmittelbaren Umfeld heraus.
Jiingere Bewohner, vor allem wenn sie
Kinder haben, die in der N4he zur Schule
gehen und Sport treiben, sind von ihrem
Lebensstil her eher zum Mitmachen
bereit. Mit der richtigen Kombination

aus Bewohnern und rdumlicher Planung
ergeben sich spontane Initiativen wie ein
Flohmarkt oder gemeinsame wochentliche
Spazierginge der Bewohner. Die
Zusammensetzung der Bewohner ldsst
sich durch den Bau unterschiedlicher
Wohnungstypen steuern, sodass
Menschen in verschiedenen Lebensphasen
mit grofiem oder kleinem Geldbeutel im
selben Gebiet wohnen kénnen.

HOHE BAUME

Wie kénnen diese Erkenntnisse bei der
Planung eines Quartiers in die Praxis
umgesetzt werden? Um den sozialen
Zusammenhalt in einem Viertel gezielt
verbessern zu kénnen, muss zunichst
mithilfe quantitativer Daten die aktuelle
Situation analysiert werden. Wer wohnt
in dem Viertel? Wie steht es um die
Gesundheit der Bewohner und um den
bestehenden sozialen Zusammenhalt?
Gibt es viele Menschen mit Ubergewicht?
Wie bewerten die Bewohner die

soziale Sicherheit? Danach wird die
Einrichtung des Viertels unter die
Lupe genommen. Wichtig ist, dass
die Bewohner in die weiteren Schritte
einbezogen werden. Sie miissen zu
,Eigentiimern” ihres Viertels werden.
Wenn sie sich bei der Neugestaltung
einbringen konnen, schafft das
Unterstiitzung und Vertrauen. Auf
organisierten Zusammenkiinften
kénnen die Bewohner nach den Stirken
ihres Viertels gefragt werden und

wie diese ausgebaut werden kénnen.
Dann zeigt sich, ob ein Plan, wie
zum Beispiel der Abriss bestehender
Hochhiuser, zur Verbesserung der
Wohnqualitdt mit den Wiinschen der
Bewohner (ibereinstimmt. Vielleicht
haben die Bewohner eine ganz andere
Meinung und wollen stattdessen ein
Café an der Ecke. Oder sie wollen,
dass ein bestehender Platz offener
gestaltet wird. Ein paar Binke und
ein Griinstreifen reichen nicht immer
aus, denn wenn diese Binke von
hohen Baumen verdeckt werden,
tragt das nicht zum Sicherheitsgefiihl
bei und es wird dort kein Treffpunkt
entstehen. Nach der Fertigstellung der
Neugestaltung eines Gebiets ist das

Thema sozialer Zusammenhalt nicht
abgeschlossen. Das Quartier muss
weiter beobachtet werden, um zu
sehen, ob der soziale Zusammenhalt
auch dauerhaft verbessert

wurde. Im Rahmen regelméfSiger
Evaluierungen kénnen die Bewohner in
Nachbarschaftsforen befragt werden.
Haben sie untereinander mehr Kontakt
oder gibt es Handlungsbedarf, um

die gewlinschte Verdnderung zu
bewirken? Hierbei kann auch den
Bewohnern geholfen werden, ihre
eigenen Initiativen umzusetzen.
Wohnungsbaugesellschaften konnen
dabei eine entscheidende Rolle spielen.
Sie kénnen zum Beispiel Aktivititen
oder Hilfen anbieten, um die Bewohner
miteinander in Kontakt zu bringen.

ZAHLEN, DATEN, WIRKUNG
Bewihrte Verfahren konnen dazu
beitragen, die Auswirkungen rdumlicher
Verbesserungsmafinahmen auf den
sozialen Zusammenbhalt transparenter
zu machen. Das Forschungsinstitut

TNO setzt sich hierfiir ein. Fiir Themen,

wie Ubergewicht oder Bewegung,
stehen eine Fiille von Metadaten zur
Verfligung, mit denen die Wirksamkeit

solcher Mafinahmen tiberprtift
werden kann. Studien zum sozialen
Zusammenbhalt sind viel seltener

und weniger reproduzierbar. Wenn
Mafinahmen mit Zahlen untermauert
werden, konnen sie in Zukunft in
Instrumente fiir die Gebietsentwicklung,
wie z. B. einen Digitalen Zwilling,
integriert werden. Dabei werden
Daten als Input verwendet, um die
Auswirkungen von Plinen auf das
Wohnumfeld zu visualisieren und zu
simulieren. Dann entsteht ein Modell,
mit dem vorhersagbar wird, welche
Auswirkungen auf die Gesundheit zu
erwarten sind, wenn bei der Planung
einer Siedlung ein Park vorgesehen wird.
Vielleicht lautet die Schlussfolgerung
aufgrund dieser Informationen dann,
dass mehr als ein riumlicher Eingriff
erforderlich ist und dass auch ein
Sporttrainer eingesetzt werden muss,
der die Bewohnergruppen sowohl
sozial als auch sportlich aktiviert. Auf
diese Weise wird die Reichweite einer
raumlichen Mafinahme klar. w

/NACH DER NEUGESTALTUNG
EINES GEBIETS IST DAS THEMA
SOZIALER ZUSAMMENHALT
NICHT ABGESCHLOSSEN”
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Made in ... Tokio

GOLDEN GA|

Vor 20 Jahren war dies eine Strafde, die viele
Tokioter lieber mieden, weil sie angeblich von
der Mafia beherrscht wurde. In der Golden
Gai gibt es unzahlige sehr kleine Bars; die
Strafde zieht viele Musiker und Kiinstler an

- ein magischer Ort. Und das Besondere ist,
dass sich die Strafde bis heute nicht verdndert
hat, obwohl hier inzwischen viele Touristen
hinkommen.”

{11

f
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Lebhaftes Treiben

Mit 37 Millionen Einwohnern ist die Metropolregion Tokio
die groBte stadtische Agglomeration der Welt. Entgegen
dem vorherrschenden Bild von der japanischen Hauptstadt
besteht Tokio nicht nur aus Wolkenkratzern, Neonlichtern und

Reklametafeln. Auch im Zentrum gibt es ruhigere, historische FOKUS AUF BAHNHOFE

Viertel und Uberraschend viele Flachbauten. Das liegt laut

Jarrik Oubu rg an der historischen Entwicklun g der Stadt. ,Europidische Stidte haben sich von einem historischen Zentrum
aus nach auflen entwickelt. In Tokio beginnt das Wachstum bei
offentlichen Verkehrsknotenpunkten. Wenn zum Beispiel eine
U-Bahn-Linie verlingert wird, kann um die neue Station herum ein
Gebiude nach dem anderen entstehen, wie im Stadtteil Shinagawa.
Es ist ein sehr nachhaltiges Prinzip, den offentlichen Nahverkehr als
Trager fiir die Stadtentwicklung zu nutzen.”

Jarrik Ouburg
ist Partner bei HOH
Architecten. Fir seine

Entwirfe von Gebauden,
Innenrdumen oder
stadtebaulichen Ensembles
gehterimmer vom
bestehenden stadtischen
Umfeld aus. Nach seinem
Studium arbeitete er fir den
berihmten japanischen
Architekten Toyo lto in
Tokio. Seitdem ist er von der
japanischen Kultur fasziniert.

BEEINDRUCKENDER
ANBLICK

,Die verkehrsreichste Kreuzung der Welt befindet
sich am Bahnhof Shibuya, einem grofen

Bahn- und U-Bahnknotenpunkt mit 2,5 Millionen
Fahrgisten pro Tag. An der Kreuzung treffen

fiinf Fufigdngeriiberwege aufeinander, die in
Spitzenzeiten von 3.000 Menschen gleichzeitig
tiberquert werden. Das ist ein beeindruckender
Anblick.”

,Wenn die Kirschbdume bliihen, herrscht unter den Einwohnern Tokios viel
Aufregung. Aber in dieser Stadt aus Beton und Asphalt ist das auch nicht
verwunderlich. AufSerdem leben die Japaner mehr mit den Jahreszeiten als wir.

Die Kirschblite wird hier gefeiert. Es gibt sogar ein spezielles Kirschbliiten-Journal
- Sakura Senzen - in dem vorhergesagt wird, wann die Bdume wo im Land
blithen werden.”
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STANDIGE
ERNEUERUNG

,In Tokio verlauft eine U-Bahn-Linie manchmal (iber Wohnhéuser hinweg. In ,In den Niederlanden legen wir groen Wert

unseren Augen ist das vielleicht keine optimale Losung, aber in dieser Stadt ist auf historische Innenstidte und alte Gebiude.

es ganz normal. Hier gehdren Grundstiick, Geb4ude und selbst der Luftraum In Japan werden dagegen neue Gebiude viel e : == S . RS . b . s . :
dartiber verschiedenen Eigentiimern. Das ist der Grund, warum solche raumlichen mehr geschitzt. Das ist auch ein Grund fiir die '

Losungen entstehen konnen. Das Gleiche gilt flir Autobahnen tiber Fliissen: Weil stdndige Erneuerung in Tokio. Es hat vor allem K f o k °
Wasserstrafen in der Regel 6ffentliches Eigentum sind, kann die Stadt gerade hier mit der Erdbebengefahr zu tun, gegen die neue u nst e ﬂ I g e It
Autobahnen bauen. Eine Enteignung von Land ist in Japan praktisch unméglich.” Gebdude besser geschiitzt sind.”

,Im Rahmen der Osaka World Expo 2025 fiihrt unser Biiro eine Studie
mit dem Titel Re-Thinking Re-Use iiber verschiedene Perspektiven

AU S S E RG EWO HNL] C HE der Wiederverwendung durch. Die Unterschiede zwischen Japan und
K O MBINAT] O N den Niederlanden sind interessant. Ein gutes Beispiel ist der Ise-

Tempelkomplex, der alle 20 Jahre abgerissen wird, worauthin auf einem

,Das Yoyogi-Nationalstadion von Architekt Grundstiick neben dem alten Tempel ein neues, identisches Bauwerk

- N Kenzo Tange ist flir mich ein ganz besonderes errichtet wird. Nicht der Tempel ist das Denkmal, sondern das Wissen
G R U N F I—AC H E Gebiude. Er hat diese Sporthalle fiir die und die Kunstfertigkeit, mit der er gebaut wurde. Das Holz des ,alten”
,Tokio hat einige schone, Olympischen Spiele 1964 in Tokio entworfen. Es Tempels wird wiederverwendet: in anderen Tempeln, in Toren und sogar
groRe Parks, wie zum ist dem Architekten auf elegante Weise gelungen, fiir Essstdbchen. Solche Beispiele werfen ein anderes Licht auf das Thema
Beispiel den Yoyogi- traditionelle japanische Baukunst mit westlichem Wiederverwendung, Erhaltung und Erneuerung. Dariber erstellen wir ein
Park mit Tempeln und Brutalismus zu kombinieren, einem Stil, der Buch und eine Ausstellung.”
dem bertihmten Meiji- heute wieder mehr Beachtung findet. Anstelle von
Schrein. Der 6ffentliche Holz wurde Beton verwendet und dennoch l4sst
Raum steht jedoch der Architekt ein schweres Bauwerk sehr leicht
unter Druck. Die jiingste aussehen, wie ein Zelt. Das ist faszinierend.” -

Fillung von Biumen am
Rand des Meji Jingu
Gaien-Parks fiir den
Bau von noch mehr
Hausern hat in Tokio

zu auflergewdhnlichen
Protesten gefiihrt.

Viele Einwohner sind
der Meinung, dass die
Grenzen der Verdichtung
erreicht sind.”
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Kolumne

KEIN BAUPROJEKT,
SONDERN EIN VERSPRECHEN

Wenn wir vom Quartier der Zukunft sprechen, geht es um viel mehr als nur um ein
Bauprojekt. Wir denken an Lebensqualitat, soziale Gemeinschaft, ckologisches Bewusstsein
und Bezahlbarkeit. Ginge es nach Petra Wedemann, Leiterin Projektentwicklung in der
Region Nord bei BPD in Deutschland, wirde die Gebietsentwicklung Travehusen zu einem
Musterbeispiel zuklnftiger Stadtentwicklung werden.

ZUKUNFTSFAHIGE GEBIETSENTWICKLUNG
wird oft verbunden mit Begriffen wie:
smart, griin und resilient. Doch all diese
Schlagworte helfen wenig, wenn sie in der
Realitdt an einem Punkt scheitern: an der
Umsetzbarkeit. Genau da beginnt unsere
Arbeit. Denn ein Quartier ist fiir mich kein
Bauprojekt. Es ist ein Versprechen.

In Travehusen geht das Versprechen

an {iber 1.500 Menschen, die kiinftig

dort leben werden. An die Familien,

die dort aufwachsen. An die Natur, die
sich den Raum zuriickerobert. Und an
eine Gesellschaft, die lebenswerten und
zugleich bezahlbaren Wohnraum benotigt.

NACHHALTIGKEIT, DIE FUNKTIONIERT
Uber Nachhaltigkeit zu sprechen, ist
einfach. Nachhaltigkeit umzusetzen,
dagegen schwierig. Und nachhaltige
Lésungen zu finden, die auch finanzierbar
sind, ist die eigentliche Kunst moderner
Stadtentwicklung. Fiir mich ist
Nachhaltigkeit nur dann relevant, wenn
sie fiir alle funktioniert. Das spiegelt sich
auch in unserer ESG-Strategie wider, die
neben Nachhaltigkeit auch auf soziale
Wirkung und verantwortungsvolles
Unternehmertum setzt.

Genau das realisieren wir in Travehusen.
Wir kombinieren Ideen, die sonst selten
zusammengedacht werden: Unterirdische
geothermische Wirmeversorgung

oder unsere eigenen Buslinien und
Carsharing. Dadurch schaffen wir mehr
Raum fiir das, was Nachbarschaft
lebendig macht: Begegnung,
Bewegung, Biodiversitit.

Mein personliches Highlight ist die
Renaturierung des Moorbek-Flusses.
‘Wo einst Monokultur war, entstehen

Teiche, die das Regenwasser auffangen,

Wildwiesen und Lebensraum fiir Flora
und Fauna. Findlinge werden ein
Zuhause fiir Eidechsen und 400 neue
Biume werden gepflanzt. Aus einer
monokulturellen Ackerbaufldche wird
so ein natiirliches Feuchtbiotop, in
dem Wasser, Pflanzen und Tiere ein
Gleichgewicht bilden. Griinflichen sind
nicht nur Deko, sondern integraler Teil
des Alltags.

WOHNEN UND NATUR

600 Wohneinheiten, vom
Einfamilienhaus tiber
Eigentumswohnungen bis zu
sozialgeforderten Wohnungen,
bieten Platz fiir Singles, Paare,
Familien, fiir Jung und Alt. Echte
Nachbarschaft entsteht nicht nur
durch architektonische Anordnung,
sondern durch sozialen Zusammenhalt
und gemischte urbane Gebiete. Wir
wollen Bewohner und Natur niher
zusammenzubringen, sodass das

Griin Teil des Alltags ist. Denn ich bin
liberzeugt: In einer Nachbarschaft mit
Vogelgezwitscher, Rasenflichen und
Blumenwiesen um die Ecke ist die
Lebensqualitit deutlich hoher.
Nattirlich ist so ein Projekt nicht frei
von Hiirden. Férderkulissen dndern
sich, politische Prozesse dauern,
Zustandigkeiten verlaufen nicht

immer geradlinig. Was hilft ? Zuhoren.
Vernetzen. Durchhalten. Und: Kinder
fragen. In Travehusen haben wir mit
Grundschtilern und Jugendlichen
gesprochen. Sie haben uns verraten,
wie sie sich ihr Quartier vorstellen. Thre
Visionen sind jetzt Teil unseres Plans.
Basierend auf unseren Erfahrungen

in Travehusen, wiinsche ich mir fiir
kiinftige Stadtentwicklungsprojekte:
Mehr Miteinander. Weniger
Abteilungsdenken. Mehr Mut,
gemeinsam Verantwortung zu
ibernehmen. Ein Gesamtkoordinator flir
Grofiprojekte wire manchmal hilfreich
fiir einen integrierteren Ansatz. Wir
miissen das gemeinsame Ziel verfolgen,
den so dringend bendtigten Wohnraum
in Deutschland zu schaffen. Wohnraum
ist das Fundament fiir Lebensqualitit,
Zusammenhalt und Gerechtigkeit.
Travehusen ist unser Beitrag dazu. m

PROFIL Petra Wedemann ist seit 2014 Leiterin Projektentwicklung in der Region Nord bei BPD in Deutschland. Zuvor war sie
unter anderem beim Architekturbiro gmp und beim Immobilienunternehmen Quantum tatig.
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SCHULE RENE BEAUVERIE - VAULX-EN-VELIN, FRANKREICH MAJARA RESIDENCE - HORMUZ, IRAN
Die auBergewdhnliche Fassade des Schulgebaudes gleicht einem Puzzle aus farbigen Fldchen und Texturen Dieses Hotel besteht aus 200 farbenfrohen Kuppeln unterschiedlicher GroBe. Sowohl die besondere
in lebendigen Ténen. Die Farben wurden zufallig gewahlt - sie verleihen dem Gebéude einen spielerischen, Form als auch die markanten Farben stammen aus lokaler Tradition: Es wurde traditionelle Baukunst
positiven Ausdruck und bilden einen Kontrast zur oft monotonen Architektur der franzésischen Vorstadte. angewendet, und die Farben sind inspiriert von den Bergen der Insel.
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WALDSPIRALE - DARMSTADT, DEUTSCHLAND BO KAAP - KAPSTADT, SUDAFRIKA

Dieser farbenfrohe Wohnkomplex wurde vom sterreichischen Architekten und Kiinstler Friedensreich Diese bunten Stral3en bilden einen starken Kontrast zu den friher weiBen Hausern, die wahrend der
Hundertwasser entworfen. Sein unverkennbarer Stil zeigt sich deutlich in der Waldspirale. Das Gebaude ist von Sklaverei vorgeschrieben waren. Nach der Abschaffung malten die Bewohner ihre Hauser in allen
den Farben der Erdschichten inspiriert. Farben des Regenbogens an als Ausdruck von Freude und Befreiung.
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TEXT: PETER STEEMAN / FOTOS: ERIK SMITS

Doppelinterview

~WIR LEISTEN EINEN
BEITRAG ZU EINER
WICHTIGEN AUFGABE"”

In den kommenden finf Jahren missen in den Niederlanden eine Million
Wohnungen gebaut werden, ein Drittel davon als Mietwohnung im mittleren
Preissegment. Gleichzeitig ziehen sich aufgrund geanderter Gesetzgebung
immer mehr private Investoren zurtick. Das kann nur eines bedeuten: Der
Bau mittelpreisiger Mietwohnungen muss in den gesamten Niederlanden
angekurbelt werden, meinen Harm Janssen, CEO von BPD Europe, und
Carlo van Kemenade, Mitglied des Konzernvorstands der Rabobank und
verantwortlich fir die niederlandische Privatkundensparte der Bank.
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HARM JANSSEN

SVENNWIRJETZT NICHTS TUN,
WERDEN WIR AUCH IN ZEHN
JAHREN NOCH VOR DER FRAGE
STEHEN, WARUM ES SO WENIG
Br/AHLBAREN WOHNRAUM GIBT”

38

RUCKLAUFIGE INVESTITIONEN IN DEN WOHNUNGSMARKT
bei gleichzeitig hohem Wirtschaftswachstum - in und
um Eindhoven ist zu sehen, wohin diese Dynamik fiihrt.
Die Nachfrage nach Mikrochips wird in den kommenden
Jahren in dieser Region Zehntausende von zusitzlichen
Arbeitsplitzen beim Chipmaschinenhersteller ASMIL
und den ortlichen Zulieferern schaffen. Fiir die nichsten
zehn Jahre wird sogar ein Zuwachs von 70.000
Arbeitsplitzen erwartet. Um all diese Menschen
unterzubringen, einschliefSlich des organischen
Wachstums der derzeitigen Bevolkerung, miissen in

der Eindhovener Brainport-Region in den néchsten 15
Jahren 100.000 neue Wohnungen gebaut werden. Die
Rabobank und BPD stellen sich dieser Herausforderung
mit der Entscheidung, iiber den BPD Woningfonds

eine Milliarde Euro in den mittleren Mietwohnungsbau
speziell in dieser Region zu investieren. Aber die
Ambitionen reichen weiter. Harm Janssen, CEO von
BPD Europe: ,Wir wollen unser Wissen und unser
Kapital fiir eine grofée Gruppe von Menschen einsetzen,
die droht, vergessen zu werden.” Carlo van Kemenade:
,Jeder schaut auf die Politik. Diese abwartende Haltung
konnen wir uns nicht leisten.”

DIE PROBLEME AUF DEM WOHNUNGSMARKT
BESTEHEN SCHON SEIT LANGERER ZEIT.
WARUM IST JETZT DER RICHTIGE ZEITPUNKT,
UM INTENSIVER ZUSAMMENZUARBEITEN?
Janssen: ,Das Problem der Wohnungssuche war in den
vergangenen Jahrzehnten nicht so grofd wie heute. Wenn
wir jetzt nichts tun, werden wir auch in zehn Jahren noch
vor der Frage stehen, warum es so wenig bezahlbaren

Wohnraum gibt. Deshalb haben wir als BPD und die
Rabobank das Gesprich miteinander gesucht, wie wir
gemeinsam grofSere Schritte unternehmen konnen.

Was konnen wir in Bezug auf die Gebietsentwicklung
und die Schaffung von Wohnraum mehr als bisher

tun? Das ist keine leichte Aufgabe. Wir stehen vor
enormen Herausforderungen: die stockende Erteilung
von Baugenehmigungen in den Niederlanden aufgrund
der drohenden Uberschreitung von Umweltnormen

fiir die Stickstoftbelastung, der begrenzte Raum und

die Frage der Bezahlbarkeit. Weil alles, was wir bauen,
mit dem offentlichen Raum zu tun hat, beschiftigen
wir uns mit den Themen Nachhaltigkeit, Klimawandel,
sozialer Zusammenhalt und Energiewende. Dass sich
die Rabobank engagiert, um ein gesellschaftliches
Problem zu l6sen, ist grofiartig. Die Bank ist bereit, eine
Rendite zu akzeptieren, die zu den sozialen Zielen passt.
Gleichzeitig zeigt die Rabobank die Bereitschaft, sich
tiber einen ldngeren Zeitraum zu engagieren. Wir haben
miteinander vor gut fiinf Jahren den BPD Woningfonds
ins Leben gerufen. Das ist der Bereich von BPD, der
auf dem niederldndischen Wohnungsmarkt als Anleger
in Wohnungen im mittleren Mietpreissegment titig

ist und vom Projektentwicklungsgeschift von BPD

zu marktkonformen Konditionen Wohnungen erwirbt
und diese dann langfristig verwaltet und vermietet. In
diesen Wohnungsfonds hat die Rabobank in den letzten
Jahren bereits Investitionen in Hohe von zwei Milliarden
Euro getitigt. Der Fonds wird diese Wohnungen fiir die
nichsten 20 bis 25 Jahre halten, wodurch sie fiir den
mittleren Mietsektor verfiighar bleiben. Einen solchen
Gesellschafter wiinscht sich jeder Gebietsentwickler.

Van Kemenade: ,Unsere Entscheidung, eine Milliarde
in Region Brainport bei Eindhoven zu investieren,

war ein strategischer Impuls fiir die Bank. Was
konnen wir sonst noch tun? Als eine der am besten
kapitalisierten Banken der Niederlande haben wir die
Wahl, in was wir investieren. Wir verbinden diese
Wahl nicht nur mit geschéftlichen, sondern auch mit
sozialen Zielen. Schliefilich sind wir nicht umsonst
eine Genossenschaftsbank. Der mittlere Mietsektor ist
sozial relevant. Es geht oft um Menschen, die keine
Immobilien kaufen kénnen, aber auch keinen Anspruch
auf eine Sozialwohnung haben. Zu einer Lésung fiir
dieses Problem beizutragen, passt perfekt zu einer
Genossenschaftsbank. Deshalb wollen wir so viel wie
moglich in den BPD Woningfonds investieren.”

WAS BEDEUTET DIESE AMBITION KONKRET?
Janssen: ,Der BPD Woningfonds umfasst derzeit mehr
als 5.000 Wohnungen im mittleren Mietbereich, die
bereits vermietet werden, sich im Bau befinden oder
entwickelt werden. Es handelt sich um nachhaltige
Geschosswohnungen und Einfamilienhiuser fiir
Erstbezieher, Familien und selbststindig wohnende
Senioren. Diese Zahl soll in den nichsten sieben Jahren
auf 16.500 Wohnungen ansteigen, davon 2.750 in der
Region Brainport. Damit konnen wir schon bald wirklich
etwas Bedeutendes fiir all diejenigen tun, die eine
bezahlbare Mietwohnung suchen.”

GIBT ES RISIKEN BEIM FORMULIEREN DIESER
AMBITION?

Janssen: ,Das Risiko besteht auf jeden Fall nicht

darin, Mieter zu finden. Auf dem derzeitigen
Mietwohnungsmarkt ist die Leerstandsquote praktisch
null. Sobald ein Mieter auszieht, stehen Hunderte von
Bewerbern Schlange. Das Risiko besteht vor allem darin,
wie schnell Neubaustandorte entwickelt werden konnen.
Wenn wir den ersten Schritt machen und zeigen, dass
wir in Losungen denken, bringen wir die Dinge ins Rollen.
In einer Stadt gab es beispielsweise eine Diskussion tiber
einen Standort, an dem veraltete Mietwohnungen einer
Wohnungsbaugesellschaft abgerissen und ersetzt werden
sollten. Die Bewohner brauchten Ersatzwohnungen, aber
tiber den hierfiir vorgeschlagenen Standort hatte die Stadt
noch nicht entschieden. Diese Situation passt perfekt

zu uns. Weil die Stadt wusste, dass wir diese Projekte
ziigig und mit dem notigen Geld realisieren wollen und
konnen, konnten wir sehr schnell Vereinbarungen fiir
neue Wohnungen fiir die Mieter an einem neuen Standort
treffen.

Harm Janssen
arbeitet seit 2011 bei BPD
und ist seit 2023 der CEO von
BPD Europe. Bevor er zu BPD
kam, war er unter anderem
Stadtrat und stellvertretender
Birgermeister der Stadt Utrecht.

Carlo van Kemenade
ist seit April 2024 Mitglied
des Konzernvorstands
der Rabobank und fur
die niederléndische
Privatkundensparte der
Bank verantwortlich. Zuvor
war er CEO der Rabobank-
Tochter DLL. Zu seinem
Zustandigkeitsbereich gehort
das Wohnimmobilienportfolio
und damit auch die
Beteiligung der Rabobank an
BPD.
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CARLO VAN KEMENADE

SNVIRVERBINDEN DIE
INVESTITIONEN NICHT NUR MIT
GESCHAFTLICHEN, SONDERN
AUCH MIT SOZIALEN ZIELEN"
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Damit konnen wir die alten Mietwohnungen durch eine
grofiere Zahl neuer Mietwohnungen ersetzen. Dabei
handelt es sich um Sozialwohnungen, mittelpreisige
Wohnungen und nicht preisregulierte Wohnungen. So

gelingt es uns, zwei Herausforderungen parallel zu l6sen.

An einer Stelle bauen wir und an einer anderen, an der
die Entwicklung stillstand, bringen wir Bewegung in das
Projekt.”

Van Kemenade: ,Wir {iben mit dieser Zielsetzung
bewusst Druck auf das gesamte System aus. Wenn wir
in Brainport sagen, dass wir in den kommenden Jahren
eine Milliarde in den Wohnungsbau investieren werden,
schafft dies eine Dynamik. Wir haben vorgeschlagen,
alle, die hierbei eine Rolle spielen, zusammenzubringen.
Das ist geschehen. Beamte der Stadt Eindhoven

und der tibergeordneten Provinz Nordbrabant,
Wohnungsbaugesellschaften, Investoren und Entwickler
safSen in einem Raum zusammen. Bei einer solchen
Besprechung gehen die Informationen nicht von A nach
B und dann nach C, wobei jede Gruppe ihre eigenen
Interessen wahrt. Es wird als ein Team mit einem
Mandat an einer gemeinsamen Aufgabe gearbeitet. So
kommt der Prozess in Bewegung.*

HAT DIESER EFFEKT SIE UBERRASCHT?

Janssen: ,Was mich vor allem immer wieder {iberrascht,
ist die Tragheit, mit der wir in den Niederlanden die
Probleme angehen. Es werden nicht gentigend konkrete
Schritte unternommen, um die Wohnungskrise zu
beheben. Natiirlich ist es erfreulich, dass wir uns

in Eindhoven an die Arbeit machen konnen, aber

wir brauchen auch eine klare Politik der Regierung,
damit wir {iberall auf dieselbe Weise planen und
bauen konnen. Wie konnen wir das Korsett an Regeln
lockern? Die Bauunternehmen stehen vor dem Problem,
dass die fiir Neubauten geltenden Anforderungen je
nach Kommune unterschiedlich sein kénnen. Das
fithrt zu Verzogerungen und hoheren Kosten, weil

fiir jedes Projekt Anpassungen an der Bausystematik
vorgenommen werden miissen. Und wir als landesweit
operierender Entwickler von Neubauwohnungen
konnen dann die potenziell vorhandenen Groféenvorteile
nicht ausreichend nutzen. Das macht den Bau von
preisgiinstigen Wohnungen unnétig teuer.”

Van Kemenade: , Die Stickstoffproblematik in den
Niederlanden bringt das Genehmigungssystem

zum Erliegen. So verzogern sich Bauprojekte,

weil die Stickstoffemissionen zu hoch sind. Nicht
umsonst plidiert das Wirtschaftliche Institut der
niederlindischen Bauwirtschaft fiir eine weniger
strenge Handhabung der Stickstoffvorschriften,

um den Wohnungsbau voranzutreiben. Um hier
voranzukommen, haben wir uns zusammen mit
grofben Agrarunternehmen und der Regierung
zusammengesetzt, um zu erortern, wie wir seitens des
Marktes zu einer Losung beitragen konnen.”

WELCHE BEISPIELE FUR EINE ERFOLGREICHE
ZUSAMMENARBEIT GIBT ES NOCH AUSSER
BRAINPORT?

Janssen: ,Wir bauen Tausende von Wohnungen im
Rahmen von Gebietsentwicklungen im ganzen Land.

—
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SCHRITTE

UNTERNOMMEN,

WOHNUNGSKRISE
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/U BEHEBEN"

In Grofistidten wie Amsterdam, Utrecht, Groningen
und Nimwegen, aber auch in Dérfern, in denen

in kleinerem Umfang ein Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum besteht. Wir sind tiberall dort titig, wo

es eine Nachfrage gibt und der Markt angespannt ist.
Wir stellen gemeinsam das Kapital und das Wissen

zur Verfligung, um einen angenehmen, neuen Ort

zum Wohnen zu schaffen. Zu einem Wohnumfeld
gehort mehr als nur das eigene Haus. Deshalb achten
wir auf den sozialen Zusammenhalt. Wie kénnen die
Menschen einander begegnen? In Stadtvierteln mit
vielen Mehrfamilienhdusern 13sst sich dies durch den
Bau eines Platzes oder die Ansiedlung eines kleinen
Supermarktes oder einer Arztpraxis erreichen. Bei einem
gréfSeren Projekt kann es auch um Einkaufszentren oder
kulturelle und andere soziale Einrichtungen gehen. Auch
in Hochhdusern mit vielen Wohnungen kann sozialer
Zusammenhalt geschaffen werden, zum Beispiel mit
Gemeinschaftsrdumen in einem Wohnblock, in denen
die Bewohner gemeinsam Fuf$ball schauen oder eine

Feier organisieren konnen. Das kann zudem mit
digitalen Mitteln unterstiitzt werden.”

Van Kemenade: , Die Rabobank hat zu diesem Zweck
in die Community-Plattform Area of People investiert.
Diese Plattform bringt Angebot und Nachfrage
zusammen und schafft eine engagierte Community. In
einem Mehrfamilienhaus bringt sie zum Beispiel jiingere
Bewohner mit dlteren Bewohnern in Kontakt, die Hilfe
gebrauchen kénnen. Der BPD Woningfonds nutzt die
Funktionen der App bereits, beispielsweise damit sich
die Bewohner eines Hauses abstimmen kénnen, welche
Aktivititen sie im Gemeinschaftsraum organisieren
wollen. Das illustriert gut, wie wir miteinander
kooperieren: Die Rabobank investiert und BPD setzt

es konkret um.”

WIE UNTERSCHIEDLICH SIND DIE
HERAUSFORDERUNGEN IN DEN REGIONEN?
Janssen: ,Es gibt natirlich Unterschiede, aber ich

sehe auch viele Gemeinsamkeiten. In der Provinz
Nordholland waren wir zum Beispiel einer der
Initiatoren von Woningmakers, einer Stiftung, in

der alle Interessengruppen vertreten waren, von
Wohnungsbaugesellschaften tiber Entwickler bis

hin zu Kommunen. Im Gegensatz zu Brainport, wo

es um eine grofie Anzahl von Wohnungen in einer
einzigen stidtischen Region geht, handelt es sich hier

in der Provinz Nordholland um ein gréfSeres Gebiet

mit vielen Gemeinden, in denen wir im Grunde das
Gleiche tun. Wir versuchen gemeinsam, die Projekte

zu beschleunigen und die richtige Einbindung

der Kommunen sowie Investitionen des Marktes
sicherzustellen. Solche Initiativen finden tiberall statt, an
manchen Orten etwas sichtbarer als an anderen.”

Van Kemenade: ,Uberall ist zu sehen, dass Angebot
und Nachfrage nicht im Gleichgewicht sind. Und es ist
zudem eine Kombination aus einem wirtschaftlichen und
einem sozialen Problem. Die soziale Infrastruktur kann
nicht mit dem Tempo der Entwicklungen schritthalten.
Das bedeutet, dass es an allem mangelt, von Hausérzten
bis hin zu Schulen.”

DIE RABOBANK UND BPD SETZEN AUF GROSSE
GEBIETSENTWICKLUNGEN. IST DAFUR IN DEN
NIEDERLANDEN UBERHAUPT NOCH PLATZ?
Janssen: , Auf jeden Fall. In den Niederlanden betrigt
der Anteil der Wohnbebauung an der Gesamtfliche

nur etwa acht Prozent. Es geht dabei um rund

acht Millionen Haushalte. Der Flichenverbrauch

fiir eine Million Wohnungen betrigt also etwa ein
Prozent der Fliche. Einschliefilich der Infrastruktur
und der Gbrigen Bebauung sind etwa zwolf bis
dreizehn Prozent der Niederlande bebaut. In einem
dicht besiedelten Land ist das kein extrem hoher
Prozentsatz. Aber nattirlich ist bei der Entwicklung
von Gebieten Sorgfalt geboten und die Folgen fiir das
Klima sowie fiir die Landschaft miissen berticksichtigt
werden. Der Polder Rijnenburg am Stadtrand

von Utrecht ist ein gutes Beispiel. Uber diesen
Standort wird seit Jahren diskutiert. Dort konnte
preisgiinstiger Wohnraum fiir Zehntausende von
Menschen geschaffen und gleichzeitig die Boden- und
Wasserqualitit verbessert werden.”

Van Kemenade: ,,Es kommt ein Dilemma hinzu: 50
Prozent des Wirtschaftswachstums der kommenden
Jahre werden in den flinf gréfiten Stidten der
Niederlande erzielt werden.”

DIE ZUSAMMENARBEIT ZIELT
SCHWERPUNKTMASSIG AUF BEZAHLBAREN UND
NACHHALTIGEN WOHNRAUM AB. WIE KONNEN
SIE GEWAHRLEISTEN, DASS AUCH DIE RENDITE
STIMMT?

Janssen: , Eine wichtige Voraussetzung ist Schnelligkeit
und Skalierbarkeit. Mindestens 5o Prozent der Hauser
in den kommenden Jahren wollen wir in standardisierter
Bauweise errichten. Manchmal bedeutet das, dass ein
Haus an einem Tag auf der Baustelle montiert werden
kann - mit vorgefertigten Teilen aus der Fabrik. Aber
das ist nicht das eigentliche Ziel. Wir wollen vor allem
durch Standardisierung die Kosten reduzieren, damit die
Hiuser preisgiinstig gebaut werden kénnen. Durch die
Schaffung von Skaleneffekten bei der Gebietsentwicklung
wird die Beschaffung bei den Bauunternehmen giinstiger
und bezahlbares Wohnen ein realistisches Ziel. Auf
dem ehemaligen Campina-Geldnde in Eindhoven bauen
wir flinf Wohnttirme mit 700 Wohnungen, von denen
mehr als 500 in die Kategorie Bezahlbar fallen. Jeder
Turm hat eine andere Fassade und Ausstrahlung, aber
das Bausystem dahinter ist das Gleiche. Die Baufirma
kann bei allen Tiirmen nach demselben System

arbeiten, wodurch die Baukosten im Rahmen bleiben.
Dartiber hinaus bauen wir an gleicher Stelle auch
Eigentumswohnungen im oberen Preissegment, aus

CARLO VAN KEMENADE

DI

N BRAINPORT

/U INVESTIEREN,

WAR EIN

STRATEGISCHER
IMPULS FUR DIE

SANKT

denen wir mehr Einnahmen erzielen. Auflerdem ist die
Planung von Wohnbauvorhaben dieser Gréf3enordnung
effizienter. Der Unterschied zwischen einem grofien

Plan fiir 800 Wohnungen gegentiber zehn kleinen Pldnen
fiir 80 Wohnungen ist enorm. Das bedeutet, dass wir nur
ein einziges Mal ein Genehmigungsverfahren nach dem
Umgebungsgesetz durchlaufen miissen, was sonst viel
ofter notig wire.”

Van Kemenade: ,Nachhaltiges Bauen ist eine
ziemliche Herausforderung. Fiir biobasiertes Bauen -
also Hiuser aus zum Teil erneuerbaren, natiirlichen
Materialien - gibt es derzeit keine Anreize auf dem
Markt. Beton ist immer noch billiger. Niemand will

den Mehrpreis flir biobasierte Materialien zahlen.
Deshalb haben wir als Bank beschlossen, iiber BPD
100 Millionen in biobasiertes Bauen zu investieren.
Durch die Subventionierung dieser Bauweise hoffen
wir, die Marktnachfrage anzukurbeln. Ist das mit einem
Risiko verbunden? Ja, aber wir finden es wichtig. Dass
wir dadurch nicht die Rendite erzielen, die wir im
Durchschnitt von unseren Projekten erwarten, ist kein
Problem. Der Gewinn besteht aus der sozialen Rendite.
Wir leisten einen Beitrag zu einer wichtigen Aufgabe.”
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,Dieses Konzept gemewnschaftlich genutzter Gdrten ist eine
moderne Neuinterpretation historischer Hofstrukturen”

Zurtick zum Wohnviertel

ENTSPANNTES URBANES UND
KOLLEKTIVES WOHNEN IM
SLACHTHUISHOF IN HAARLEM

Bei Transformationsprojekten in der Stadt denken viele gleich an Hochhauser,
viel Beton und Menschengedrénge. Dass urbanes Wohnen auch mit viel
Grun, Gemeinschaftsgarten, Einfamilienhausern und einer verkehrsberuhigten
Umgebung einhergehen kann, beweisen BPD und das Bau- und
Entwicklungsunternehmen De Nijs in der niederlandischen Stadt Haarlem.
Die Entwicglerin Theresa Manoch fuhrt durch die Neubauwohnungen und
die sanierten Gebaude, die sich wunderbar erganzen.

DER EHEMALIGE STADTISCHE SCHLACHTHOF hat sich in relativ
kurzer Zeit von einem heruntergekommenen Gewerbegelinde in
einen offenen, 6ffentlich zuginglichen Teil der Stadt verwandelt.

Seit dem Gewinn der Ausschreibung 2018 hat sich das Projekt auf
beeindruckende Weise entwickelt. Theresa Manoch relativiert: ,Die
Fertigstellung des gesamten Areals, einschlie3lich der Sanierung

der bestehenden Gebiude und der letzten Arbeiten am o6ffentlichen
Raum, ist fiir 2026 geplant.” Trotzdem gilt schon jetzt: Es wurde viel
erreicht. Zeit fiir einen Riickblick.

MEHR VIELFALT

BPD und De Nijs erweiterten den urspriinglichen Plan der Stadt,

der vor allem Reihenhiuser vorsah, um eine grofiere Vielfalt an
Wohnungstypen. ,Dadurch konnten wir nebenbei die Zahl der
Wohnungen um 25 Prozent auf 160 steigern. Gleichzeitig musste

ein Grofsteil der bestehenden Gebiude erhalten bleiben®, erldutert
Manoch. Es wurde ein innovatives Konzept mit Wohnungen um
gemeinschaftliche Gérten herum vorgelegt, eine Art moderne
Neuinterpretation der stidtischen Innenhéfe, nur in der
Groflenordnung eines ganzen Wohnviertels. ,Das war zum damaligen
Zeitpunkt ziemlich gewagt: Nicht jeder ist von kollektiverem Wohnen
und einem Schwerpunkt auf Begegnung begeistert.”

Zu dem Konzept gehorte auch die Verteilung der Parkplitze auf drei
Garagen, in denen Gemeinschaftsautos angeboten werden und auf
denen kollektive Dachgirten angelegt wurden.
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,Es zeigt, wie alte Strukturen mit neuen Funktionen einen
wertvollen Beitrag zur Stadtentwicklung leisten konnen®

Theresa Manoch

ist Senior-Entwicklerin in der
Region Nordwest und seit 2008 fir
BPD in den Niederlanden tatig.

,S0 bekamen wir ein verkehrsberuhigtes Gebiet mit viel Platz im
Aufienbereich fiir die Bewohner, um sich aufzuhalten und zu
begegnen. Das Konzept erwies sich als Volltreffer und stief3 bei
Wohnungssuchenden auf grof3es Interesse. Es zeigte sich, dass
diese Art des Wohnens sehr gefragt war.”

RAUM FUR KULTUR

Zu der Ausschreibung gehorte auch die Entwicklung eines
Pop-Zentrums in den bestehenden Gebiuden, unter anderem fiir
den Popkonzertveranstalter Patronaat als einen der regelméfsigen
Nutzer. Manoch: ,Hier ist auch Platz fiir preisgiinstige
Proberdume und Musikunterricht fiir eine breite Zielgruppe.
Zusammen mit zwei neuen gastronomischen Einrichtungen
sorgt das fiir die nétige Belebung des Gebiets; nicht bis tief in die
Nacht, aber passend fiir eine lebendige Stadt.”

GRUN- UND WASSERFLACHEN
Im Entwicklungsplan fiir den 6ffentlichen Raum sind maoglichst
viele Griin- und Wasserflichen vorgesehen, unter anderem mit

Trennkanalisation, einer Reihe grofier Wadis, um iberschiissiges

Regenwasser aufzufangen, und vollstindig angelegten

Hofgirten. Manoch: ,Mit der Bepflanzung geben wir der
Artenvielfalt in diesem zuvor stark urbanisierten Gebiet einen
kriftigen Schub. Auch die Gebiude tragen ihren Teil dazu bei,
zum Beispiel mit Ketten, die von den Balkonen herabhingen,
um das Regenwasser abzuleiten, und an denen sich die
Pflanzen nach oben schlidngeln kénnen. Die grofie neue
Pergola ist multifunktional; sie ist ein wesentliches Element
zur Trennung zwischen 6ffentlichem und privatem Bereich,
und auch hier kdnnen Pflanzen in die Hohe wachsen.
Auflerdem gibt es zahlreiche Nist- und Insektenkisten sowie
Plitze flir Fledermause. Die speziellen Mauerverbidnde passen
zur Begriinung; eine griine Fassade verstirkt die Wirkung der
Nist- und Insektenkisten.”

KOMBINATION AUS ALT UND NEU

Einer der ersten Bewohner ist Jelle Postma. ,Wir sind 2022
hier eingezogen, vorher hatten wir eine Wohnung in der
Innenstadt. Wir wollten etwas mehr Ruhe und Platz um

uns herumhaben, vor allem, weil wir eine Tochter erwarten.
Der Plan gefiel uns auf Anhieb; wir haben zum Beispiel kein
Auto und erledigen alles zu Fuf3, mit dem Fahrrad, mit einem

—

Ein verkehrsberuhigter Platz
umgibt das Schmuckstlick des
Projekts: das alte Schlachthaus.
Es bildet den Mittelpunkt. Autos
sind hier nur zu Gast, es gibt
keine privaten Parkplatze, und
von Beginn an stehen Carsharing-
Angebote zur Verfigung.

Der Gestaltungsplan fur

den offentlichen Raum setzt
konsequent auf Griin- und
Blaustrukturen. Auch die Geb&ude
tragen dazu erheblich bei, zum
Beispiel durch Ketten an den
Balkonen, die das Regenwasser
ableiten und entlang derer
Pflanzen emporwachsen kénnen.

Der urspriingliche Plan sah
ausschlieBlich Reihenhauser vor.
Nach intensivem Tufteln durch
den Architekten entstand mehr
Vielfalt. Es gibt nun unter anderem
Wohnungen fir Berufseinsteiger
und Senioren sowie
Familienhauser. Die Hauseingange
liegen sowohl zum Innenhof als
auch zur StraBenseite hin.
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Das Schlachthofviertel bietet Raum
fur zwei Gastronomiebetriebe
mit Terrasse. AuBerdem sind ein
Fitnessstudio und Buroflachen fur
kreative Unternehmer geplant.

Haarlem ist eine echte Musikstadt
und die Stadt mochte diesem
kulturellen Potenzial Raum
geben. Zum Beispiel durch
bezahlbare Proberdume und breit
zuganglichen Musikunterricht.

Ein Teil des Hauptgeb&udes wird
bereits als Popzentrum genutzt.

Alle Gebdude auf dem
urspriinglichen Schlachthofgelande
bleiben erhalten und bekommen
eine neue Nutzung. Alt und

Neu fugen sich zu einem
architektonischen Gesamtbild
zusammen, das zur Erhaltung des
besonderen Charakters des Viertels
beitragt.
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Gemeinschaftsauto oder mit ffentlichen Verkehrsmitteln.
Die Kombination aus Alt und Neu war fiir mich persénlich
ein Pluspunkt.” Auch die Mischung verschiedenartiger
Haushalte ist sehr gelungen, ist sein Eindruck. ,Hier sind
alle Altersklassen und auch Bewohner mit unterschiedlichem
Hintergrund vertreten.” Der einzige Schonheitsfleck, den
Postma erwihnt - und der auch Manoch beschiftigt - ist
die Fertigstellung der denkmalgeschiitzten Gebidude und des
zugehorigen offentlichen Raums.

FLEXIBILITAT UND KREATIVITAT

Die Planung flir die bestehenden Gebiude verzogerte

sich, weil damit erst begonnen werden konnte, nachdem
Nebengebiude abgerissen und Einbauten entkernt worden
waren. Der Anstieg der Baukosten aufgrund des Krieges in

der Ukraine beeintrichtigte zusatzlich die Méglichkeiten, und
auch die Corona-Krise hatte Auswirkungen auf die Planung.
Das bereitete Manoch schlaflose Nichte: , Der Neubauteil
wurde bereits fertiggestellt und jetzt folgt die Umwandlung der
bestehenden Gebiude in Wohn-, Arbeits-, Gastgewerbe- und

LEs ist beeindruckend zu sehen, wie historische Raume wieder
zum Leben erweckt werden”

Kulturfunktionen. Auch uns ist sehr daran gelegen, dass es
schnell fertig wird. Das ist ein wichtiger Lernmoment bei
diesem Projekt: die Flexibilitdt und Kreativitit, die erforderlich
sind, um stindig umschalten zu kdnnen.”

WIEDERVERWENDUNG VON MATERIALIEN

Die Zusammenarbeit mit De Nijs hat sicherlich zu dem
Ergebnis beigetragen, meint die BPD-Entwicklerin: ,De
Nijs hat fiir dieses Projekt ein Team zusammengestellt,
das sich sehr dafir einsetzt, das Hauptgebdude wieder
erstrahlen zu lassen. Dieses Engagement zeigt sich in allem,
bis hin zur Restaurierung der kleinsten architektonischen
Details. Viele Materialien werden wiederverwendet, und es
ist beeindruckend zu sehen, wie alte Rdume wieder zum
Leben erweckt werden, wie die Stille und die ehemalige
Direktorenwohnung. Das ist nicht nur sehr nachhaltig,
sondern diese Elemente tragen auch zum Charakter dieses
neuen Quartiers bei.” m
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BPD stellt mit neuer

Organisationsstruktur
die Weichen fir die Zukunft

Im April 2025 hat sich die Geschiftsfiihrung von

BPD - mit Alexander Heinzmann als CEO und
Raymond van Almen als CFRO - strategisch neu
ausgerichtet. Vor dem Hintergrund des sich wandelnden
Marktumfelds nutzen wir die Chance bewusst dazu,
unsere Organisationsstruktur weiterzuentwickeln und
zukunftsgerecht aufzustellen. In diesem Zuge wurde
das Management Board in Deutschland erweitert:

Seit Anfang April ergdnzen drei neue Mitglieder der
Geschiftsleitung - Fiihrungspersonlichkeiten aus

den eigenen Reihen - das Management Board in
Deutschland. Carl Smeets ist als Director Development
deutschlandweit verantwortlich fiir die Projekt- und
Gebietsentwicklung. Tobias Stiiber ist Director Sales
und leitet den Bereich Markt & Kunde. Jochen Saam
verantwortet als Director Realisation die bauliche
Realisierung.
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Startschuss

fr die Rickbauarbeiten auf dem
ehemaligem Kasernengelande in
Koblenz

Auf dem rund 12,5 Hektar grofien Areal der ehemaligen
Kaserne in Koblenz entsteht in den nichsten Jahren
ein gemischt genutztes, sozial ausgewogenes
Stadtquartier mit rund 760 Wohneinheiten, darunter
20 Prozent geférderter Wohnraum. Das vielfiltige
Wohnangebot umfasst sowohl Mehrfamilienhduser
mit Geschosswohnungsbau als auch Einfamilienhduser
in Form von modernen Doppelhdusern und
Reihenhiusern. Ein Nahversorgungsangebot sowie
Freizeitflichen tragen zur Aufenthaltsqualitit bei

und erhéhen das nachbarschaftliche Miteinander

im Quartier. Die Fertigstellung des gesamten
Neubauvorhabens ist bis 2031 geplant, die

Ubergaben der ersten Wohneinheiten sind

bereits flir 20277/2028 vorgesehen. Fiir das neue
Stadtquartier werden zukunftsorientierte Konzepte
mit umfangreichen Mafinahmen fiir eine hohe
Lebens- und Aufenthaltsqualitit sowie langfristige
Nachhaltigkeit des Areals entwickelt. Dazu zdhlen
Mobilitdtsmafinahmen zur Stirkung des OPNV,

Rad- und Fufdverkehr, bedarfsgerechter Autoverkehr,
ein ganzheitliches Entwisserungskonzept sowie ein
umfassendes Energiekonzept, das auf Geothermie und
dezentrale Warmepumpen setzt.

TEXT: JOOST ZONNEVELD / FOTOS: THEO BAART

Hintergrund

DER SCHL

WASSERQUALITAT
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Vor 25 Jahren wurde vereinbart, dass die Wasserqualitat in den Landern
der Europaischen Union bis 2027 deutlich verbessert sein muss. Experten
gehen davon aus, dass die Niederlande es nicht schaffen werden, die EU-

Wasserrahmenrichtlinie bis dahin zu erfillen. Woran liegt das? Und kénnen
Gebietsentwickler zur Verbesserung der Qualitat der Oberflachengewasser
beitragen? Rens de Boer (Natur- und Landschaftsberater bei BPD), Sander
Mager (Vorstandsmitglied der niederlandischen Union der Wasserverbéande)
und Ani Zalinyan (Stadtratin der Stadt Heemskerk) haben dazu Ideen.




ANI ZALINYAN
,Die Kommunen stofsen bei dem Versuch, die Verschmutzung
zu stoppen, an Grenzen”
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DIE EUROPAISCHE WASSERRAHMENRICHTLINIE wurde
seinerzeit unter anderem auf Initiative der Niederlande
verabschiedet, die als Flussdelta durch den Zustrom
von verunreinigtem Wasser der Maas und des Rheins
aus den Nachbarldndern mit negativen Folgen fiir

die Natur zu kimpfen hatten. Dass der Eintrag von
Schadstoffen iiber die Fliisse danach stark zuriickging,
ist nicht zuletzt europdischen Vereinbarungen zu
verdanken. Doch nun sieht es so aus, als wiirden die
Niederlande selbst die vereinbarten Ziele bis 2027 nicht
einhalten. Die Forscher des Forschungsinstituts Deltares
bewerten regelmafSig die Wasserqualitdt im Auftrag

des niederliandischen Ministeriums fiir Infrastruktur
und Wasserwirtschaft. Sie gehen davon aus, dass

die vereinbarten Ziele fiir Nahrstoffe (Stickstoff und
Phosphor) und den ¢kologischen Zustand der regionalen
Gewidsser zu 50 bis 60 Prozent erreicht werden. Auch
wenn Deltares in seiner neuesten Zwischenbewertung
von Ende 2024 feststellt, dass sich ,etwa die Hilfte der
Wasserkorper in der Nihe der Zielvorgabe befinden”,

ist es kurz gesagt noch nicht genug. Die Entwicklungen
gehen in die richtige Richtung, aber es muss noch mehr
getan werden, um die Qualitit der Oberflichengewisser
zu verbessern.

IM NACHHINEIN BEHEBEN

Nach Ansicht von Ani Zalinyan, Stadtritin der

Stadt Heemskerk und Mitglied des Ausschusses flir
Wohnen, Raumordnung und Mobilitit des Verbands
der niederldndischen Gemeinden (VNG) sowie
Ressortverantwortliche fiir die Wasserrahmenrichtlinie,
erfordert die Verbesserung der Wasserqualitit
Anstrengungen auf mehreren Ebenen. Der Schliissel
zum Erfolg liegt jedoch bei der Landwirtschaft.

,Die Kommunen stofien bei dem Versuch, die
Gewisserverschmutzung durch die Landwirtschaft zu
stoppen, in der Praxis an ihre Grenzen. Wir sehen,
dass Pflanzenschutz- und Diingemittel, auch wenn sie
nach den geltenden Vorschriften eingesetzt werden,
immer noch negative Auswirkungen auf die Qualitit der
Oberflichengewisser haben. Dadurch ist es schwierig,
auf lokaler Ebene etwas zu erreichen, solange die

—

DIE WASSERRAHMENRICHTLINIE
Die Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) ist
eine europaische Richtlinie zur Verbes-
serung der Quialitat von Grund- und
Oberflachengewéssern in der EU, um so
einen sauberen und ckologisch intakten
Zustand der Gewasser zu gewahrleisten.
Dazu mussen die Mitgliedsstaaten
MaBnahmen ergreifen, um die Wasserver-
schmutzung zu verringern, eine nachhal-
tige Wassernutzung zu férdern und
Moglichkeiten fiir Okosystemdienstleis-
tungen zu sichern. Die Niederlande sind
verpflichtet, die Ziele der Wasserrahmen-
richtlinie spatestens 2027 zu erflllen. Dazu
gehort die Verbesserung der Wasserqua-
litét von etwa 750 Oberflachengewassern
und 23 Grundwasserkdrpern. Marjolijn
van de Zandschulp, koordinierende
Chefingenieurin und Direktorin fur Natur
und Wasserqualitat der niederlandischen
Infrastrukturbehorde Rijkswaterstaat:
Wir sind auf einem guten Weg: Etwa 75
Prozent der WRRL-MaBnahmen in den 45
auf nationaler Ebene verwalteten Gewas-
sern wurden bereits umgesetzt. Um die
Ziele der WRRL fristgerecht zu erreichen,
ist die Zusammenarbeit mit allen Partnern
wie Provinzen, Wasserverbanden und Na-
turorganisationen unverzichtbar. Regional
wurden Kooperationen eingegangen,
beispielsweise mit der niederlandischen
Forstverwaltung Staatsbosbeheer fur
bestimmte Gebiete in den Provinzen
Overijssel, Gelderland und Utrecht. 2024
begannen die Vorbereitungen fur die
vierte WRRL-Periode, die bis 2033 lauft.”

(\AVAVATA AL

RENAITWAS
|m

NI

i
1l

HOLZHAFEN, AMSTERDAM
Vor zehn Jahren war hier'hoch it Industriegebiet. Die niederlandische Hauptstadt hat wenig Platz und
eine Innenentwicklung. Inzwi_schgnmist der Holzhafen verschwunden und hier entstand ein Wohngebiet..D
offener Verbindungimit.dem Nordseekanal und dem IJ. Zwei Schleusen schiitzen vor Hochwass

ed sich fur
[asser steht in




IJBURG, AMSTERDAM
Dieser Deich trennt das IJmeer von Pampus - einem potenziellen neuen Wohngebiet mit Platz fiir 20.000 Wohnungen im

Siiden Flevolands. Doch das Poldergebiet ist von Bodensenkung betroffen, was bei nachhaltigem Wohnungsbau eine
starkere Durchfeuchtung mit sich bringt. Auf der anderen Seite des Deichs, im [Jmeer, besteht die Aufgabe darin,
die Wasserqualitat zu verbessern.

SANDER MAGER

,Wir wollen schon bei der ersten Planungsrunde mit am Tisch
sitzen, um die langfristige Perspektive im Auge zu behalten”

Regierung nicht klare und strengere Vorgaben erldsst.” Rens
de Boer, strategischer Natur- und Landschaftsberater bei BPD,
versteht ihren Standpunkt nur zu gut. ,In den Niederlanden
galt das Hauptaugenmerk schon immer den industriellen
Einleitern von Stoffen, die unsere Gew4sser belasten, und
darauf basieren auch unsere Vorschriften. Es ist nattirlich gut,
dass wir uns damit auseinandersetzen, obwohl wir jetzt auch
noch mit einem grofsen PFAS-Problem (umgangssprachlich:
Ewigkeitschemikalien) konfrontiert sind. Was aber lange

Zeit vernachlissigt wurde, sind die Emissionen aus der
Landwirtschaft in Oberflichengewisser. Die gesetzlichen
Vorschriften beziiglich der Auswaschung von Diingemitteln
und Pestiziden ins Wasser sind nicht streng genug. Dadurch
gibt es keine ausreichende Handhabe, um eine Verbesserung
der Wasserqualitit zu erzwingen.” Sowohl Zalinyan als

auch de Boer sehen Parallelen zu der Stickstoffkrise, die die
Niederlande 1ahmt. De Boer: , Das ist ein ganz dhnliches
Problem: Die Emission von Stickstoffverbindungen in die
Umwelt wurde vom Staat zu lange ungentigend reguliert.
Lange Zeit wurde nichts getan, um zu verhindern, dass sie

zu einem Problem fiir die Natur wurden.” Der Vertreter der
niederldndischen Wasserverbinde, Sander Mager, sieht im
Fehlen strenger Vorschriften fiir die Landwirtschaft und in

der - oft indirekten - Einleitung von Schadstoffen durch die
Industrie eine Hauptursache fiir die schlechte Wasserqualitit.
,Aber es ist auch ein umfassenderes Problem. Im Allgemeinen
hat die Wasserqualitit in den Niederlanden immer noch nicht
gentigend Prioritit, was dazu fiihrt, dass wir - vor allem die
Wasserverbinde - Verunreinigungen des Wassers hauptsichlich
im Nachhinein beheben miissen, anstatt sie im Voraus zu
verhindern. Wir tun immer noch nicht genug, um die Fehler der
Gegenwart und der Zukunft zu vermeiden.” Dabei spielt laut
Mager auch ein allgemeines mangelndes Wasserbewusstsein
eine Rolle. ,Die Industrie und die Landwirtschaft sind ein
Problem, aber auch die Verbraucher spiilen immer noch
gedankenlos alles Mogliche durch den Abfluss. Alle scheinen
zu denken, dass es irgendwann wieder jemand sauber macht
und dass unser Wasservorrat unerschopflich ist. Unser
Wassersystem wird sowieso schon schwer belastet, weil wir es
fiir alles Mogliche nutzen: fiir Trinkwasser, zur Erholung, fiir
die Schifffahrt und so weiter. Dadurch ist das System auch so
untibersichtlich - es ist ein komplexes Puzzle, denn es gibt viele
verschiedene Quellen, die die Wasserqualitit beeinflussen.”

—

Rens de Boer
studierte Okologie an der
Universitdt Wageningen und ist
strategischer Berater fir Natur
und Landschaft bei BPD.

Sander Mager
ist Vorstandsmitglied bei der
niederlandischen Union der
Wasserverbénde und beim
Wasserverband Amstel, Gooi
und Vecht.

Ani Zalinyan
ist Stadtratin der Stadt Heemskerk
und Mitglied des Ausschusses
fir Wohnen, Raumordnung

und Mobilitat des Verbands der
niederlandischen Gemeinden (VNG)
sowie Ressortverantwortliche fur die

Wasserrahmenrichtlinie.
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RENS DE BOER
,Es ist immer die Frage, welches Wasser bis zu welchem
Grad gereinigt werden kann”

INFILTRATION VON AUSSEN

Das betriftt das Gesamtsystem, aber kann die
Gebietsentwicklung auf lokaler Ebene zu einer

besseren Wasserqualitit beitragen? Zalinyan sieht

hier durchaus Moglichkeiten, betont aber, dass
Entwickler und damit Wohnungssuchende nicht fiir
strukturelle Umweltprobleme zur Kasse gebeten werden
sollten. Der Staat sollte ihrer Meinung nach fiir die
passenden Voraussetzungen und eine gute Qualitit der
Oberflichengewisser sorgen. ,Die Gebietsentwicklung
kann eine Rolle spielen, wenn es um die Umsetzung
und um die Kombination von Vorteilen geht. Es wire
nicht korrekt, wenn Entwickler mit unerwarteten Kosten
durch Verschmutzungen konfrontiert wiirden, auf die
sie keinen Einfluss haben.” Sie verweist auf ein neues
Quartier in der Kleinstadt Doetinchem, wo unerwartet
eine Liicke von einer Million Euro in der Bilanz entstand,
weil eine Grundwasserbelastung festgestellt wurde. , Beim
Bau neuer Projekte muss oft Grundwasser entnommen
und in Oberflichengewisser eingeleitet werden. Wenn
dieses Wasser jedoch verunreinigt ist, bekommt der
Entwickler daftir keine Genehmigung. Das bedeutet nicht
nur zusitzliche Kosten fiir die Reinigung des Wassers,
sondern auch einen Zeitverlust, der gerade in Zeiten

der Wohnungsnot dufierst unerwiinscht ist.* Bouwend
Nederland (der niederlindische Branchenverband fiir
Bau und Infrastruktur) hat vor zwei Jahren errechnet,
dass Probleme mit der Wasserqualitit die Bauwirtschaft
etwa 17,5 Milliarden Euro fiir zusitzliche Mafinahmen
und Verzogerungen bei der Gebietsentwicklung

kosten. ,Darin sind die zusétzlichen Kosten fiir den
Staat noch nicht einmal enthalten, denn wenn wir

eine Straf3e verlegen miissen, hat das auch finanzielle
Konsequenzen.” In der Praxis hat de Boer noch nicht
selbst erlebt, dass Projekte wegen der Wasserqualitdt
gestoppt werden. , Innerhalb der stidtischen Bebauung
kann es durchaus ein Problem sein, wenn verunreinigtes
Grundwasser von einem Transformationsstandort in

ein angrenzendes Gebiet sickert. Wir errichten in der
Regel Wohnsiedlungen am Rand der Stadt. Dann

wird der niedrige Grundwasserstand in agrarischen
Gebieten - fiir die niederldndischen Landwirte wird der
Grundwasserspiegel niedrig gehalten - oft angehoben
und an das Niveau in stidtischen Gebieten angeglichen.
Dadurch entsteht unmittelbar eine Art Gegendruck,
sodass verschmutztes Wasser aus der Agrarfliche kaum
oder gar nicht in das vorgesehene neue Wohngebiet
sickert. Die Anhebung des Grundwasserspiegels hat
eigentlich immer sofort einen positiven Effekt. Wenn wir
an einem Wohngebiet an einem tiefgelegenen Punkt des
regionalen Wassersystems arbeiten, werden wir dagegen
mit der Infiltration von Wasser von schlechter Qualitit
von aufien konfrontiert. Dann werden Gegenmafinahmen
erforderlich, die sowohl riumlich als auch kostenmifSig
einen grof3en Einfluss auf eine Gebietsentwicklung
haben.”

WASSERRUCKHALTUNG

Ein Aspekt, auf den Gebietsentwickler unmittelbar
Einfluss haben, ist die Sicherstellung einer moglichst
guten Wasserqualitdt innerhalb des zu entwickelnden
Gebietes. Dies betrifft insbesondere den Umgang mit
Regenwasser im Quartier selbst. ,Mit guten Losungen
fiir das Sammeln von Regenwasser und das Vorsehen
von geniigend Wasserfliche in einer Neubausiedlung,
kann eine gesunde Wasserstruktur geschaffen werden.”
Hier gibt es einen direkten Zusammenhang mit der
Klimaanpassung. ,Nehmen wir dieses Friithjahr",
erldutert de Boer, ,es war sehr trocken, und wenn das
Regenwasser dann zu schnell ins Oberflichenwasser
oder in die Kanalisation abgeleitet wird, sind die Folgen
sofort in einer Siedlung zu merken. Die Regeln fiir das
Sammeln von Regenwasser kommen normalerweise
der Wasserqualitit zugute. Wir sammeln den Regen
im Boden und halten ihn méglichst lange im Gebiet
zurlick. Denn wenn Wasser {iber die Strafde in
Griben oder Teiche abflief3t, leidet in der Regel die
Wasserqualitit. Ole, Mikroplastik - das Wasser wird
dann kontaminiert, auch wenn naturnahe Ufer diese
Verschmutzung ein Stiick weit reduzieren kdnnen.”

—

BLAUWESTAD, WINSCHOTEN
Hier hat eine Metamorphose stattgefunden. Wo friiher in diesem nordniederlandischen Gebiet Maisfelder,
Kartoffeldcker und eine Strohpappenfabrik waren, steht heute ein griines Wohngebiet an einem See. Wasser spielt hier
eine prominente Rolle. Es ist so sauber, dass darin geschwommen werden kann.




SANDER MAGER
,Wir wollen schon bei der ersten Planungsrunde mit am Tisch
sitzen, um die langfristige Perspektive im Auge zu behalten”

PAMPUS, ALMERE
Die Stadt Almere méchte eine direkte Uferverbindung nach Amsterdam liber das sogenannte IJmeer. Wenn das zustande
kommt, ergeben sich Méglichkeiten fiir ein groBes potenzielles Neubaugebiet mit 20.000 Wohnungen im Almerer Stadtteil
Pampus. Das bedeutet, dass zuerst ein neuer Standort fiir die Windturbinen gefunden werden muss.

Auch die Wasserverbande begriifien die Einrichtung von
naturnahen Ufern mit einem allméhlichen Ubergang von
Land in Wasser, sagt Mager. ,Die Kommunen schreiben
dies Entwicklern auch immer ofter vor. Das ist eine
sinnvolle Mafinahme; sie kommt der Wasserqualitit
zugute, weil es sich um eine Ubergangszone handelt
und das Wasser darin gereinigt werden kann. Sie ist

gut fiir die Artenvielfalt, viele Menschen finden solche
Ufer auch schon und es entsteht mehr Griin in der
Stadt. Bei gentigend Wasserldufen mit naturnahen
Ufern trigt dies auferdem zur Klimabestindigkeit

einer Stadt bei. Es ist ein Gewinn fiir beide Seiten,
wodurch es neben der Verbesserung des Lebensumfelds
auch leichter wird, die Frage der Wasserqualitat auf

die Tagesordnung zu setzen. SchliefSlich lassen sich
hiermit mehrere Ziele auf einmal erreichen.” Mager

will deshalb auch, dass Wasserverbande schon frither
im Gebietsentwicklungsprozess mit am Tisch sitzen.
,Es gibt noch keinen echten Anreiz, uns zur ersten
Planungsrunde fiir ein Gebiet einzuladen, aber wir
wiren gern dabei, auch um die langfristige Perspektive
im Auge zu behalten. Ich habe die Erfahrung gemacht,
dass die meisten Entwickler auch zu dem Schluss
kommen, dass ein gemeinsam erarbeiteter Plan besser
und solider ist.” Ein gutes Beispiel ist das bereits
realisierte Projekt Kortenoord in Wageningen, meint

de Boer: ,Es handelt sich um ein gefdhrdetes Gebiet

am Rand des Geldersen Tals. In dem neuen Quartier
wurden Helophytenfilter angelegt, die das einstromende
Wasser mit Hilfe eines Schilffelds langsam reinigen.
Auflerdem wurde ein grofles Wasserrtickhaltebecken
gebaut, um Wasser flir Trockenperioden zu speichern.
Solche Mafinahmen tragen deutlich zur Verbesserung
der Wasserqualitit bei. Bei dieser Gebietsentwicklung
wurde der Wasserqualitit wirklich ein hoher Stellenwert
eingerdumt.” Die Wasserqualitit ist nicht das einzige
Kriterium in einem Gebiet, weifd de Boer. , Es ist immer
die Frage, welches Wasser bis zu welchem Grad gereinigt
werden kann. Und passt es dann noch in das Puzzle,
das wir bei jeder Gebietsentwicklung 16sen miissen? Bei
dem Projekt Gnephoek bei Alphen aan de Rijn arbeitet
de Boer derzeit an den Konturen und Grundsitzen des

kiinftigen Wohngebiets mit. , Es ist im Moment noch
ein landwirtschaftlich genutztes Gebiet mit schlechter
Wasserqualitit, das von der landwirtschaftlichen
Umgebung abgekoppelt werden soll. Kiinftig wird das
Viertel dann nur noch durch Regenwasser gespeist. In
sehr trockenen Perioden werden wir jedoch Wasser aus
dem Altrhein zulassen miissen, das leider qualitativ
schlechter ist. Helophytenfilter kommen in diesem

Fall nicht in Frage, weil sie so grof$ sein miissten,

dass wir dafiir keinen Platz haben - auch, weil wir ein
paar Dutzend Hektar Naturfliche anlegen. Dann sind
alternative Losungen gefragt, wie das Sammeln von
Regenwasser in Puffern, beispielsweise unterirdisch, um
es bei Trockenheit nutzen zu kénnen.”

MAANDERN

Bei der Entwicklung neuer Gebiete sind es nicht nur

die Kommunen, die Anforderungen an eine nachhaltige
Gestaltung stellen, auch Gebietsentwickler beschiftigen
zunehmend Okologen wie de Boer. Gleichzeitig

werden auch die Wasserverbinde zunehmend in
Gebietsentwicklungen einbezogen, sagt de Boer. ,Wir
treten mittlerweile immer 6fter mit der Frage an sie
heran: Welche Aspekte spielen aus Ihrer Sicht in diesem
Gebiet eine Rolle und wie kann unser Projekt dabei von
Nutzen sein?“ Das sind keine leeren Worte, wie BPD

in Sint-Michelsgestel im Siiden der Niederlande bei

der Entwicklung einer neuen Siedlung an der Dommel
zeigt. Das kanalisierte Fliisschen tritt manchmal {iber
die Ufer, und die Gemeinde, der Gebietsentwickler und
auch der Wasserverband sind sich nun darin einig, der
Dommel mehr Bewegungsfreiheit zu geben. De Boer:
Wir wollen es anders machen als in dem Viertel aus
den 198oer-Jahren auf der gegeniiberliegenden Seite des
Flusses, das sich mit einem Deich vom Wasser abwendet.
Viele Menschen wohnen gern am Wasser, aber das gilt
nur dann, wenn die Wasserqualitit gut ist. Dazu muss,
ausgehend von der belgischen Grenze, der Flussboden
saniert werden. Zusammen mit dem Wasserverband
erstellen wir daher einen Plan, damit der gereinigte Fluss
bald durch die Landschaft und entlang des neuen Viertels
miandern kann.” m

bpd MAGAZINE

59



BPD ist grof3ter
Wohnentwickler

in Deutschland

BPD fiihrt das Ranking der Wohnprojektentwickler

in Deutschland auch im ersten Halbjahr 2025 erneut

an. Das bestitigt der im Juli 2025 veréffentlichte
Development Monitor von bulwiengesa. Mit 1,4 Millionen
Quadratmetern in Projektierung, Bau und kiirzlich
erfolgter Fertigstellung entwickeln wir derzeit die meisten
Wohnungen in Deutschland. Unter den fithrenden
Wohnungsentwicklern haben wir im Zeitraum von 2022
bis 2029 die meisten Einheiten in Arbeit. Wir investieren
in tragfahige Konzepte, sichern uns Grundstiicke
vorausschauend, entwickeln sozial durchmischte
Quartiere - und setzen gezielt auf Partnerschaften mit
Kommunen. Wir {ibernehmen Verantwortung und finden
Wege, gemeinsam mit unseren Partnern bezahlbaren und
nachhaltigen Wohnraum in lebenswerten Stadtquartieren
umzusetzen.
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BPD ist
Top Company 2025

BPD ist in Deutschland Top Company 2025.

Damit gehoren wir offiziell zu den Top-5-

Prozent der beliebtesten Unternehmen auf dem
Arbeitgeberbewertungsportal kununu. Dartiber hinaus
wurden wir mit dem Top Rated-Siegel im Bereich
Gehaltszufriedenheit 2025 ausgezeichnet. Wir zihlen
also zu den rund drei Prozent der Unternehmen auf
kununu, die im Hinblick auf wertschitzende Vergiitung
stark abschneiden. Beide Auszeichnungen sprechen fiir
die Zufriedenheit unserer Mitarbeitenden. Darauf sind
wir - in diesen herausfordernden Zeiten - besonders
stolz. Denn: Unsere Mitarbeitenden sind unser
wertvollstes Gut. BPD wird weiterhin alles daransetzen,
seine Arbeitsumgebung positiv zu gestalten und

die Rahmenbedingungen fiir ein wertschitzendes
Miteinander auf einem hohen Level zu halten.

DOSSIER

Nachhaltigkeit

Zwei Millionen Wohnungen stehen leer - und dennoch ist kaum

eine freie zu finden! Zwischen Wohntriumen und Realitit klafft eine
Liicke, die immer grofSer wird. Wohnraummangel, Preisexplosion,
Einsamkeit. Wie kénnen wir Wohnformen und Strukturen schaffen,
die das Zusammenleben, die Teilhabe und das Wohlbefinden aller
Menschen langfristig fordern? Dieses Dossier zeigt auf, warum
soziale Nachhaltigkeit im Wohnungsbau mehr ist als eine Frage von
Quoten. Wie Nachbarschaften mit sozialer Durchmischung und mit
hoher Lebensqualitit entstehen konnen. Und wie wir bezahlbare,
inklusive und lebenswerte Wohnverhiltnisse schaffen und so
Antworten auf die Wohnungsfrage geben konnen.
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Das Adjektiv ,sozial” wird in unterschiedlichen
Kontexten verwendet: wenn es um das
Zusammenleben der Menschen in Staat und
Gesellschaft geht, die 6konomische und
politische Struktur einer gegebenen Gesellschaft
oder die Zugehorigkeit des Menschen zu

einer gesellschaftlichen Gruppe. Der Begriff
wird dariiber hinaus auch in der Biologie, im
Organisationswesen sowie der Politik verwendet.

<.

ZAHLEN & FAKTEN

Insbesondere 18-
bis 24-Jahrige zieht
es in die Zentren
der GroBstadtregio-
nen: 2022 kamen
aufgrund der
Binnenwanderung

rund 72.000

Menschen dazu.

i
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Ende 2023
haben rund 1,2 Mio.
Haushalte in Deutschland
Wohngeld bezogen. Das
entspricht 2,8 % aller
privaten Hauptwohnsitz-
haushalte.

Im Schnitt ist ein
Zentrumsbewohner
42,6 Jahre alt, im

Umland liegt das

Durchschnittsalter
bei 45 Jahren.

40 % der

untergebrachten

Uber wohnungslosen

— 5 1 Fast jeder
27 Mio. Menschen Me“r.mschen ;smd Zwei':e hat
2 N . inger als
Z ) engagieren sich 125% h Sorge, dass die
= 57 % ehrenamtlich fiir =S Gesellschaft
3 der Bevélkerung das Gemeinwohl sich spaltet.

hatten 2024 Angst
vor steigenden
Lebenshaltungs- Etwa

kosten. 50 Mio. Menschen
in Deutschland waren

2022 Mitglied in einem
der rund 615.000
registrierten
Vereine.

Deutschlands }der Gesellschaft.

Art. 20 Absatz 1
Grundgesetz: ,Die
Bundesrepublikiist
ein demokr.atischer
und sozialer
Bundesstaat.”

Es gibt 50

GroBstadtregionen

In Deutschland stehen
jeder Person im Schnitt

Die Sorge, dass

Es gibt insgesamt 17 globale Wohnen in Deutschland

55'7 m?2 Wohnfliche zur in Deutschland. 2022 Nachhaltigkeitsziele (Sustainable 32 9% der Menschen gaben unbezahlbagwird, steht
Verfligung. Unterschiede verteilten sich auf Development Goals), die'von der 2023 in einer Befragung des auf Platz-Pderikes
gibt es bei Betrachtung der diese Regionen 71 % UN-Generalversammlung mit Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- ,Die zehn gréBten
Besitzverhiltnisse: Mieter der Bevélkerung. der Agenda 2030 verabschiedet und Raumforschung an, mit ihrer An ste 2024"
verfligen im Schnitt Giber e - P bt wurden. Eines der Ziele ist, Wohnsituation ,voll und ganz” 9 y

48,8 m?, Eigentimer uber i .Stadte und Siedlungen inklusiv,
65,3 m?2 Wohnflache. sicher, widerstandsfahig und
nachhaltig zu gestalten®.

| . i I

2024 gab es in Deutschland 16,7 Mio.
Haushalte, in denen eine Person wohnte.

Von den insgesamt 40,9 Mio. Haus-
halten haben Ein-Personen-Haushalte

sich, dass groBe Kiichen fir die

Zufriedenheit mit einer Wohnung Um zu messen, wie nachhaltig sichdie
«Signifikant wichtig” sind. . Nationen entwickeln, wurde ein Set
von 231 Indikatoren definiert, das

den weltweiten Vergleich erméglicht.

zufrieden zu sein. Dabei zeigte '

Die Mobilitatsbereitschaft hat
innerhalb der letzten Jahre stark

11,5 % der Bevélkerung in
abgenommen: Nur 28 9% kdénnen

Deutschland lebten 2024 in einer

. - ] .- i sich vorstellen, in den nachsten liberbelegten Wohnung. Zum 2022 betrug die Eigentumsquote in
SR <! Vo 4 %o zwei Jahren umzuziehen. 2011 Vergleich: Der Durchschnitt in Deutschland 41,9 %. Deutschland
waren noch 60 % umzugsbereit: den EU-Staaten liegt bei 16,9 %. bildet damit in Europa zusammen mit

der Schweiz (42,3 %) das Schlusslicht.
Im Durchschnitt gibt ein Haushalt

in Deutschland 27,9 Yo seines ¥ 7m stichtag 31.01.2024
Haushaltsnettoeinkommens fir
die Wohnungsmiete aus. Bei
Ein-Personen-Haushalten sind
es im Schnitt 32,7 %, bei Zwei-
Personen-Haushalten 22,8 %.

Jede sechste Person ab zehn

Jahren gibt an, sich oft einsam
1 (o)
zu fuhlen. Das entspricht knapp 2023 haben 23,5 Yo aller

12 Mio. Menschen. Junge Erwerbstatigen in Deutschland

Erwachsene im Alter von 18 bis von zu Hause aus gsar?eljcet.
29 Jahren sind am starksten Davon nutzen 13,2 % téaglich
von Einsamkeit betroffen: oder mindestens die Halfte der

Jede vierte Person dieses Arbeitszeit das Homeoffice.

Alters fiihlt sich oft einsam. DOSSIER | 63

verzeichnete das Statistische
Bundesamt in Deutschland rund
439.500 Menschen ohne
Wohnung, die in iberlassenem
Wohnraum, Sammelunterkiinften
oder Einrichtungen unterge-
bracht werden konnten.
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TEXT: KATHARINA SCHUTTLER, ALEXANDRA MAY

8

UNDWO?

Wohnen ist ein elementares Bedurfnis. Jeder Mensch braucht Nahrung,
Trinkwasser und ein Dach Uber dem Kopf. In einem wohlhabenden
Land wie Deutschland sollte das selbstverstandlich sein. Eigentlich.

Doch beim Thema Wohnen ist die Lage kompliziert: Einerseits stehen
fast zwei Millionen Wohnungen leer, viele davon seit mehr als einem
Jahr. Auf der anderen Seite explodieren in den Metropolregionen die

Miet- und Kaufpreise fir Wohnraum — wer dort auf der Suche ist, braucht
Geduld, Glick und nicht selten ein Gberdurchschnittliches Budget.

Gleichzeitig verandert sich die Gesellschaft. Biografien sind von Briichen

gekennzeichnet. Immer mehr Menschen leben allein —und immer mehr
flhlen sich einsam. Besonders betroffen: die ganz Jungen und die
ganz Alten. Und das im Zeitalter der sozialen Medien. Doch digitale

Vernetzung ersetzt keine Nahe —im Gegenteil. Studien zeigen: Wer viel

Zeit im Internet verbringt, fihlt sich sogar oft isolierter. Was bedeutet das

alles fir den Ruf nach sozialer Nachhaltigkeit? Wie gelingt es, lebendige
Raume zu gestalten, die Menschen nicht nur Quadratmeter bieten,

sondern ein echtes Zuhause? Wer sich auf den Weg macht, eine Antwort
darauf zu geben, begegnet vielen Zielkonflikten. Ambiguitatstoleranz
hilft, das auszuhalten und Losungswege zu finden.

ea

_’“ 2 AiobeStock@Rawpixeﬁjﬁ"att, Cre

Bevor wir in die Details gehen, stellt sich eine grundsitzliche
Frage: Warum ist es eigentlich relevant geworden, sich mit
sozialer Nachhaltigkeit zu beschiftigen? Ein Blick in die Agenda
2030 der Vereinten Nationen hilft weiter. Sie beschreibt den
globalen Rahmen dafiir, die 6konomische, soziale sowie dkolo-
gische Entwicklung nachhaltiger zu gestalten. Dazu hat die
UN-Generalversammlung insgesamt 17 Nachhaltigkeitsziele
formuliert, die am 1. Januar 2016 in Kraft getreten sind und eine
Laufzeit von 15 Jahren haben. Eines der Ziele lautet: , Stadte
und Siedlungen inklusiv, sicher, widerstandsfahig und nach-
haltig gestalten®. Ein Blick auf die globale Ebene ist gar nicht
notig. Auch in der Verfassung der Bundesrepublik Deutschland
ist die soziale Verantwortung fest verankert. So heifit es in Art.
20, Absatz 1 des Grundgesetzes: ,Die Bundesrepublik Deutsch-
land ist ein demokratischer und sozialer Bundesstaat.” Und die
Neue Leipzig-Charta gibt sogar die Handlungsdimensionen fiir
eine gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung und Schliissel-
prinzipien guter Stadtentwicklungspolitik vor: gerecht. Griin.
Produktiv. Soziale Nachhaltigkeit kann also keineswegs lediglich
als ethische Zierde oder moralisches Ideal verstanden werden.
Sie hat vielmehr eine politische, wirtschaftliche und rechtliche
Notwendigkeit. Man konnte sogar so weit gehen und darin einen
Gestaltungsauftrag sehen. Aber was bedeutet das jetzt konkret?

Die Uhr tickt: Um die Agenda 2030 umzusetzen, verbleiben
nur noch fiinf Jahre. Auch das Grundgesetz, in dem die soziale
Verantwortung der Bundesrepublik festgeschrieben ist, ist
inzwischen deutlich tiber 7o Jahre alt. Beides bildet nicht nur
einen Orientierungsrahmen, sondern steht auch fiir einen klaren
Handlungsauftrag - global, wie national. Doch die Realitt ist:
Die Herausforderungen im Bereich des Wohnens kénnten kaum
grof¥er sein. Der Wohnungsneubau stockt, der Konkurrenz-
druck bei der Wohnungssuche steigt. Zumindest dort, wo es
die Menschen hinzieht: in den Stiddten und Metropolregionen.
Der weltweite Trend der Urbanisierung zeigt lingst auch in
Deutschland Wirkung: 2022 lebten bereits rund 70 Prozent der
Bevolkerung in einer der 5o Grofsstadtregionen. Vor allem die
18- bis 24-Jdhrigen zieht es in die Zentren - trotz der hoheren
Wohnkostenbelastung, die mit einem Umzug vom Umland

in die Stadt verbunden ist. Wo viel gesucht und wenig ange-
boten wird, steigen die Preise - das ist Marktwirtschaft. Beim
Wohnen wird daraus allerdings schnell ein soziales Problem.

WIE, WAS, WARUM

,Partizipation darf
keine Floskel sein”

Was ist lhr Fazit nach zehn

Jahren gemeinwohlorientierter
Projektentwicklung?

Das Wichtigste ist, dass Partizipation nicht nur
eine Floskel ist. Wir gehen mit aufrichtigem
Interesse auf die Menschen zu und verstehen
sie als Experten, die am besten wissen, was
ihr Stadtteil wirklich braucht. In vielen Fallen
haben sie nicht die besten Erfahrungen mit
Behorden und Institutionen gemacht. Sie sind
daher oft misstrauisch, wenn sie an Beteiligungs-
verfahren oder Workshops teilnehmen. Wir
versuchen deswegen, direkt vor Ort mit den
Menschen in Kontakt zu kommen und gehen
dahin, wo ihr Alltag stattfindet. Wir stellen
uns zum Beispiel auf den Supermarkt-Park-
platz, gehen in Schulen, Kindergarten oder
Tageseinrichtungen im jeweiligen Stadtteil.

Den eigenen Stadtraum mitzugestalten ist
etwas, das Menschen zusammenbringt.

Wenn sie merken, dass wir ihnen ernsthaft
zuhdren, betrachten sie das Projekt als das
ihre und bleiben dabei. In all unseren Projek-
ten, die wir nach dem Initialkapital-Prinzip
entwickelt haben, gibt es inzwischen groBe
Communities von Menschen, die sich vor

Ort engagieren. Sie kochen beispielsweise
zusammen mit der Nachbarschaft oder lernen
gemeinsam. So entstehen Begegnungen sowie
Bindungen zueinander und zum Stadtteil.

Portrait: Johanna Debik ist Vorsténdin der Montag
Stiftung Urbane Rdume, die Immobilien gemeinsam
mit Stadtteilbewohnenden bedarfsgerecht

und gemeinwohlorientiert entwickelt.
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Wohnungsmirkte unter Druck

Und die Sorgen der Menschen nehmen in der Tat zu:
Die Angst der Deutschen, von steigenden Lebenshal-
tungskosten {iberfordert zu werden, wichst. Besonders
beim Thema ,Wohnen" kippt die Stimmung: Mehr
als die Hilfte der Deutschen befiirchtet inzwischen,
dass Wohnen unbezahlbar wird, so das Ergebnis

der R+V-Studie ,Die Angste der Deutschen 2024",

die Anfang Juni dieses Jahres vorgestellt wurde. , Fiir
die einen zerschldgt sich angesichts hoher Bau-
kosten der Traum vom Eigenheim. Fiir andere wird
die Miete zu einer immer grofieren Belastung. Das
schiirt die Angst, dass Wohnraum unbezahlbar wird",
sagt Studienleiter Grischa Brower-Rabinowitsch.
Bemerkenswert ist: Die Sorge, Wohnen kénnte zum
Luxusgut werden, ist keine Frage von Ost oder West
mehr - sie gilt gesamtgesellschaftlich. Und das nicht
unbegriindet. Zwar gibt ein Haushalt in Deutsch-
land im Durchschnitt nur knapp 28 Prozent seines
Haushaltsnettoeinkommens fiir die Wohnungsmiete
aus. Doch bei ndherer Betrachtung tibersteigt die
Mietbelastungsquote inzwischen in vielen Stddten den
als tragbar geltenden Wert von 30 Prozent. Eine im
Auftrag der Deutschen Presse-Agentur durchgefiihrte,
reprasentative Umfrage des Meinungsforschungsinsti-
tuts YouGov zeigt: Fast die Hilfte der Befragten muss
monatlich zwischen 20 und 39 Prozent des Netto-
lohns ftir die Wohnungsmiete budgetieren. 17 Prozent
missen bereits zwischen 40 und 49 Prozent und 15
Prozent sogar mehr als die Halfte aufbringen. Ledig-
lich acht Prozent geben weniger als 20 Prozent ihres
Nettolohns fiir die Wohnungsmiete aus. Die hohe
Wohnkostenbelastung in den Stadten und Metropol-
regionen trifft Rentner, Studierende, Alleinstehende,

Alleinerziehende, Alleinverdienende sowie die Haus-
halte mit niedrigem und - je nach Standort - sogar
mittlerem Einkommen besonders stark. In Fachkreisen
spricht man inzwischen von ,Wohnungsarmut".

Gleichzeitig ist die Sehnsucht nach Wohneigentum
anhaltend grof3. Anfang 2025 veréffentlichte das
Internetportal Immoscout24 eine reprasentative
Umfrage zum Thema. Danach wiinschen sich zwei
Drittel der Befragten im Alter von 18 bis 69 Jahren
ein eigenes Zuhause. In der Altersgruppe der 18- bis
29-Jahrigen sind es sogar 85 Prozent. Die Griinde

fiir den Wunsch nach Wohneigentum sind viel-
faltig: Sicherheit, Unabhingigkeit, Altersvorsorge und
bessere Wohnqualitit. Rund 70 Prozent sehen im
Wohneigentum gleichzeitig eine Form der Geldanlage
bzw. Investition. Fiir 43,7 Prozent der Einwohner ist
dieser Traum bereits Realitdt - sie wohnen in den
eigenen vier Winden. Im europiischen Vergleich ist
das allerdings wenig: Bei der Eigentumsquote bildet
Deutschland zusammen mit der Schweiz in Europa
das Schlusslicht. Auch der Blick auf die Entwicklung
offenbart nichts Gutes: Die Quote ist sogar riicklaufig.
2011 lag sie noch bei 45,1 Prozent. Dabei wird regel-
mafdig durch Studien belegt, dass mit der privaten
Wohneigentumsbildung von Haushalten vielfaltige
Chancen fiir die Stadtentwicklung verbunden sind.
Auch die positiven Wechselwirkungen zwischen
Eigentumserwerb, Wohnqualititen und einer lang-
fristig stabilen Quartiersentwicklung sind hinlanglich
untersucht worden. Auch auf europiischer Ebene (vgl.
hierzu das Experten-Interview mit Prof. Dr. Gabriel
M. Ahlfeldt auf Seite 75). Férderprogramme, die
breiten Bevolkerungsgruppen die Bildung von Wohn-
eigentum ermoglichen, fithren nicht zuletzt auch zu

einer Entlastung auf dem Mietsektor: Jeder Selbst-
nutzer, der in sein Wohneigentum zieht, macht eine
Wohnung frei. Experten nennen das Sickereffekt.

Die Kernfrage

Doch was genau bedeutet nun soziale Nachhaltigkeit,
wenn wir (iber das Thema Wohnen sprechen? Geht es
um die Frage, wer sich Wohnraum leisten kann -
oder auch darum, wie stabile, funktionierende Nach-
barschaften entstehen? Ist sozial nachhaltig, was
moglichst viele versorgt? Oder was das soziale Mit-
einander stirkt? Woran bemisst sich Bezahlbarkeit?
Wie viel ,Durchmischung* 14sst sich tiberhaupt
verordnen“? Wie sozial nachhaltig ist eine Miet-
preisbremse fiir diejenigen, die in einer Stadt erst gar
keinen Wohnraum finden? Die Antworten darauf
sind weder einfach noch fiir jede Stadt gleichermafen
gliltig. Die beispielhaften Fragen zeigen, wie komplex
das Spannungsfeld im Kontext Wohnen ist, das sich
zwischen 6konomischer Machbarkeit, 6kologischer
Verantwortung und gesellschaftlicher Teilhabe auftut.
Die Antwort darauf, was sozial nachhaltig ist, 14sst
sich eben nicht auf einen einzelnen Aspekt reduzieren.
Was sich aber festhalten 14sst: Wenn der Wunsch
nach einem Zuhause zur Existenzfrage wird oder
unerfiillt bleibt, geraten nicht nur Wohnungsmarkte
unter Druck - sondern auch unser Verstindnis
davon, was gerechtes Zusammenleben bedeutet.

Die Zielkonflikte

Die Versorgung der Bevélkerung mit bezahlbarem
Wohnraum hat insbesondere dort eine hohe Dring-
lichkeit, wo es gravierende Engpisse gibt. Deshalb

ist unstrittig: Um den Wohnungsbedarf zu decken,
braucht es Neubau. Neue Projekte stofien jedoch nicht
selten auf mangelnde Akzeptanz und Widerstand. In
der Politik wie unter den Einwohnern. Die ablehnende
Haltung zeigt sich auf zwei Ebenen: Die einen weisen
kaum oder gar kein Bauland aus - die anderen organi-
sieren Proteste. Wie ldsst sich das mit dem Leitbild
der Neuen Leipzig-Charta vereinbaren, die sozial
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ausgewogene, gemischte und resiliente Stadt-
quartiere als Zielbild formuliert? Abschottung

und Verweigerung ebnen jedenfalls nicht den Weg
dorthin. Erschwerend kommt hinzu, dass der
Anspruch, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
durch mangelnde Flachenverfiigbarkeit konterkariert
wird. Die Rahmenbedingungen werden durch
steigende Baukosten und eine konstante Erh6hung
der energetischen Standards zusatzlich verschirft.
Bezahlbarer Wohnraum bleibt so ein theoretisches
Ziel - denn die wirtschaftlichen Voraussetzungen,
ihn zu realisieren, schwinden zusehends.

Ein weiteres zentrales Spannungsfeld ergibt sich aus
der Frage, ob und wie sich Klimaschutz mit dem
Bedarf an zusitzlichem Wohnraum vereinbaren
ldsst. Denn jede Nachverdichtung, jede Stadter-
weiterung geht einher mit zusatzlichem Flichen-
verbrauch, wachsendem Ressourcenbedarf und
steigender Verkehrsbelastung. Und trotzdem wird
regelmifdig der Anspruch formuliert, dass ein neues
Quartier klimafreundlich, autofrei, energieeffizient
und durchmischt sein soll. Wie kann man

eine Quartiersentwicklung nun so gestalten,

dass die Anspriiche auch eingelost werden?

Die Handlungsfelder

Soziale Nachhaltigkeit im Wohnungsbau er-
schopft sich nicht in dem Ruf nach bezahlbaren
Mieten. Sie stellt ein umfassendes Leitbild dar
- eines, das langfristige Lebensqualitit, soziale
Integration, gerechte Teilhabe und die Resilienz
einer Gebietsentwicklung gleichermafien in den
Blick nimmt. Es gibt jedoch keine Checkliste, die
sich einfach abarbeiten ldsst. Was sozial nach-
haltig ist, hingt in erster Linie vom jeweiligen
gesellschaftlichen, kulturellen, wirtschaftlichen
und geografischen Kontext ab. Mithin gibt es
keine universelle Giiltigkeit, sondern eine Viel-
zahl von Eigenschaften und Handlungsfeldern,
mit denen - je nach Standort - ganz unter-
schiedliche Anforderungen verkniipft sind.
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@ Bedarfsgerecht. Am Anfang jedes Projekts sollte
deshalb die Frage stehen: Fiir wen wird gebaut?
Eine standortbezogene, differenzierte Bedarfs-
analyse, die auch vulnerable Gruppen in den Blick
nimmt, ist die Voraussetzung dafiir, reale Ver-
sorgungsliicken einer Kommune zu identifizieren
und zielgruppengerechte Angebote zu schaffen.

@ Kontextbezogen. Wohnprojekte entfalten ihre
Wirkung nicht isoliert, sondern im stidtebaulichen
und sozialen Kontext. Eine sozial nachhaltige
Planung integriert vorhandene Infrastrukturen,
bezieht Nachbarschaften ein und schafft Angebo-
te, die ein Quartier stirken - nicht spalten.

@ Vielfiltig. Soziale Vielfalt entsteht nicht von
allein - sie braucht Konzepte, die Unterschied-
lichkeit nicht nur zulassen, sondern ermoglichen.
Dazu gehort eine klug austarierte Mischung aus
bezahlbarem, gefordertem und frei finanzier-
tem Wohnraum, aus Miete und Eigentum.

Wo es passt, darf es auch mutige Experimente
geben. Zum Beispiel mit neuen Wohn-
formen, die zeigen, dass Nachbarschaft mehr
sein kann als nebeneinander wohnen.

@ Qualitativ. Gestalterische und technische Stan-
dards sind kein Selbstzweck. Sie entscheiden da-
riiber, ob Wohnriume als funktional, lebenswert
und identititsstiftend wahrgenommen werden.

Wohnen

fu,r Al L&

@ Integrativ. Des Weiteren sind Barrierefreiheit
und gemeinschaftsfordernde Elemente, die Be-
gegnungen fordern und so einen Einfluss auf die
lokale Gemeinschaft haben, integrale Bestandteile
eines sozial nachhaltigen Bebauungskonzepts.

@ Zukunftsweisend. Fir ein resilientes Quartier
zdhlen zudem regenerative Versorgungskonzepte,
Biodiversitit und diversifizierte Mobilitdtsange-
bote zu den konstitutiven Bestandteilen eines
Planungskonzepts.

@ Finanzierbar. Ohne ein solides Finanzierungs-
konzept bleibt soziale Nachhaltigkeit ein Lippen-
bekenntnis. Erfolgreiche Projekte kombinieren For-
dermittel, genossenschaftliches und Fremdkapital.

@ Kooperativ. Und nicht zuletzt: Soziale Nachhal-
tigkeit endet nicht an der Wohnungsttir. Bildungs-,
Freizeit- und Versorgungsangebote, Begegnungs-
orte und nachbarschaftliche Netzwerke sind uner-
l4sslich und fiir ein lebendiges, inklusives Quartier
essenziell. Kooperationen mit relevanten Akteuren
vor Ort konnen diesen Anspruch stirken.

Die Handlungsfelder veranschaulichen: Fiir sozial
nachhaltige Quartiersentwicklung gibt es kein
Standardmodell. Indem sie gesellschaftliche Werte
wie Gerechtigkeit, Teilhabe oder Chancengleich-
heit betrifft, ist soziale Nachhaltigkeit schwer

operationalisierbar und messbar. Was die einen als
gerecht empfinden, verstehen andere als Eingriff in
die Eigentumsfreiheit. In 1andlichen Regionen kann
soziale Nachhaltigkeit moglicherweise bedeuten, die
Daseinsvorsorge, die Mobilitdt oder medizinische
Versorgung zu erhalten. Wihrend es in Grof3stidten
um Bezahlbarkeit, Integration oder Vermeidung

von Gentrifizierung gehen kann. Soziale Nach-
haltigkeit gelingt dort, wo Ziele nicht nur formuliert
werden, sondern wo die Stakeholder Ambivalenz
mit Offenheit begegnen und gewillt sind, Kon-

flikte zu gestalten. Es ist also vielmehr ein Pro-

zess und das Ergebnis von differenzierter Planung,
ehrlichen Verhandlungen und verantwortlicher
Steuerung. Wer heute sozial nachhaltige Quartiere
plant, baut keine Nischenprodukte - sondern in-
vestiert in die Nachfrage von morgen mit Nachbar-
schaften, denen Menschen sich zugehorig fiihlen.

Ein Fazit

Die Herausforderung, Stadtentwicklung sozial nach-
haltig zu gestalten, liegt nicht in der Entscheidung
,wachsen oder schiitzen” - sondern im Mut, beides
im Sinne eines ,Sowohl-als-auch* zu denken. Dafiir
braucht es neue planerische Ansitze, politische
Verbindlichkeit und ein gesellschaftliches Ver-
stdndnis dafiir, dass Nachhaltigkeit mehr ist als ein
Energielabel. Wohnen ist kein reines Produkt und
kein rein technischer Prozess - es ist ein gesamt-
gesellschaftlicher Auftrag. Diesen zu erfiillen, setzt
die Bereitschaft voraus, Widerspriiche nicht nur
auszuhalten, sondern als produktiv zu begreifen.
Denn Ambiguitdt ist kein Planungsfehler - sie ist
der Spielraum, in dem neue Antworten entstehen
konnen. Etwas mehr Ambiguititstoleranz in den
wohnungspolitischen Debatten wire deshalb kein
Riickschritt, sondern ein Zeichen von Reife. w

Mehr Inspiration

MARKTFORSCHUNG ,,GESUNDERE STADTRAUME"
Gemeinsam mit der Universitédt Wuppertal und dem
Institut fir Raumforschung und Immobilienwirtschaft
hat BPD untersucht, welchen Einfluss stadtplanerische
Entscheidungen auf unsere Gesundheit haben, mit
welchen Herausforderungen die Stadtbevélkerung
konfrontiert ist und was getan werden kann, um das
Leben in unseren Stadten gestinder und lebenswerter
zu machen. Die Studie ,Neue Wohnquartiere - eine
Chance fur gestindere Wohn- und Lebensrdume” ist

kostenfrei abrufbar.

PARTIZIPATION: ZUWANDERER IM BLICK

LZukunft im Quartier gestalten - Beteiligung fur Zuwan-
derer verbessern” ist der Titel eines Projekts vom Bun-
desinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung. Die
Publikation stellt Handlungsbereiche und MaBnahmen
vor, welche die Teilhabe der Zuwandernden im Quartier
verbessern kdnnen und zeigt Ansétze, wie diese MaB-
nahmen auf Quartiers- und kommunaler Ebene unter-

stltzt werden konnen.

DIE NEUE LEIPZIG-CHARTA

Die Neue Leipzig-Charta ist das Leitdokument fuir
gemeinwohlorientierte Stadtentwicklung in Europa.
Sie formuliert konkrete Handlungsdimensionen

und Schlisselprinzipien guter Stadtpolitik und wurde
am 30. November 2020 auf einem Ministertreffen
verabschiedet. Umfangreiche Informationen und

Materialien finden sich im Internet.

WOHNWUNSCHE NACH DER CORONA-KRISE

Wie haben sich Wohnbedirfnisse durch die Pandemie
verandert? Welche Vorstellungen von zukinftigem
Wohnen haben die Menschen? Die Forschungsinitiative
Zukunft Bau hat genau dazu ein Projekt gefordert. Die

Online-Publikation ist kostenfrei abrufbar.
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TEXT: KATHARINA SCHUTTLER, ALEXANDRA MAY / BILDER: STEFFEN ROTH & MONIKA NONNENMACHER

Alexander Heinzmann: Thr Ein-
druck mag moglicherweise generell Identifikation der Menschen mit ihrem
zutreffend sein, fiir BPD kann ich Viertel positiv zu pragen. Wir bezeich-
das ausschlieflen. Wir haben grund- nen deshalb Gebietsentwicklung als
sétzlich einen ganzheitlichen Blick
auf die Themen ,Wohnen" und
,Gebietsentwicklung”, weil sich die
Qualitit von Wohnquartieren fiir

eigene Identitdt zu geben und die

,die Kunst des Verbindens”. Wenn

es gelingt, eine Vision fiir ein neues
Wohngquartier durch das kluge Ver-
binden der erwihnten Aspekte zum
uns an vielen Kriterien bemisst: Leben zu erwecken, dann leisten wir
Unterschiedliche Wohnungsange- damit einen Beitrag zu einer sozial
bote, die die gesellschaftliche Vielfalt nachhaltigen Stadtentwicklung.
abbilden, gehdren ebenso dazu, wie

eine funktionierende Infrastruktur. Carl Smeets: Bei BPD in den Nieder-
Auch eine Mischung von unterschied- landen wurde sehr frith angefangen,
lichen Nutzungen kann eine sinn- darauf zu achten, neben energetischen
volle Komponente sein und nicht zu bzw. zirkuldren dkologischen Aspekten
vergessen: die erlebbaren Freirdiume M auch Themen der sozialen Nachhaltig-
bzw. Gemeinschaftsflichen in einem keit in die Zielsetzung einer Projekt-
Quartier. Jeder einzelne Aspekt tragt entwicklung zu integrieren.

dazu bei, einem Wohngebiet seine

+DEN MENSCHEN
IN DEN MITTELPUNKT
STELLEN”

Wenn von ESG die Rede ist, geht es haufig
um 6kologische Nachhaltigkeit, den Umgang
mit natdrlichen Ressourcen und gute
Unternehmensfihrung. Das ,S" hingegen, wird
augenscheinlich etwas ,stiefmutterlich” behandelt.
Tauscht der Eindruck?

Auch in Deutschland haben wir es

in verschiedenen BPD-Projekten
geschafft, soziale Nachhaltigkeit

nicht nur zu versprechen, sondern
konkret umzusetzen. In Koln stellt
unser Projekt , Stellwerk6o” durch die
Kombination aus gelebter Gemein-
schaft, sozial durchmischtem
Wohnraum, generationengerechter
Planung, nachhaltiger Mobilitdt und
der konsequenten Fokussierung auf
die Lebensqualitit statt Verkehrs-
flachen eine hohe soziale Nach-
haltigkeit dar. Dabei zeigt das Quartier,
dass strukturelle Zielkonflikte (z. B.
Barrierefreiheit vs. Autofreiheit) nicht
unlosbar sind - sondern gestalterische
Antworten brauchen, keine Ausreden.

Ist es schwerer, soziale
Nachhaltigkeit messbar
zu machen?

Heinzmann: Okologische Nachhaltig-
keit ldsst sich vergleichsweise prizise
in Zahlen fassen. Es gibt Kennzahlen
- wie zum Beispiel CO_-Ausstofs oder
Energieverbriuche. Beim Thema sozia-
le Nachhaltigkeit bewegen wir uns auf
einem komplexen, vielschichtigen -
zum Teil sogar subjektiven - Feld. Wie
will man beispielsweise die Aspekte
wgute Teilhabe®, ,Vertrauen” oder
,Lebensqualitit” in Zahlen abbilden?

Was in einem Wohngebiet sozial
nachhaltig ist, muss es im nichsten
nicht sein, weil die Bedirfnisse der
Menschen, die Bevélkerungsstruk-
tur und kulturelle Faktoren dort ganz
andere sind. Mit Einheiten, die man
in einer Excel-Tabelle erfassen kann,
kommt man jedenfalls nicht weiter.

Smeets: Das stimmt - soziale Nach-
haltigkeit ist fiir uns schwerer mess-
bar als okologische Kriterien. Sie ist
komplex, subjektiv und wirkt lang-
fristig. Soziale Integration oder Le-
bensqualitit zeigen sich oft erst Jahre
nach Fertigstellung eines Quartiers.
Dennoch kann soziale Nachhaltigkeit
durch zum Beispiel den Anteil gefor-
derter Wohnungen oder Barrierefrei-
heit messbar gemacht werden.

Zertifizierungssysteme wie DGNB
oder QNG konnen soziale Kriterien
systematisieren und nachvollzieh-
bar machen. Auch Sharing-Angebo-
te, Mobilititskonzepte oder soziale
Infrastruktur kénnen in messbare
Wirkungsziele tibersetzt werden.

Zusammen mit der bergischen
Universitat Wuppertal und dem
Institut fiir Raumforschung &
Immobilienwirtschaft hat BPD
eine Studie zum Thema ,Neue
Wohnquartiere - eine Chance
fiir gesiindere Wohn- & Lebens-
rdume” erstellt. Was war der
Ausldser dafiir? Wie finden die
Erkenntnisse aus der Studie
Beriicksichtigung in der Pla-
nung neuer Wohngebiete?

Heinzmann: Es gibt vielfiltige
Méglichkeiten, die gesundheitlichen

(N

A

Rahmenbedingungen in einem Quar-
tier zu beeinflussen. Gesundheit ist
ein ibergeordnetes Thema und ein
wichtiger Aspekt sozialer Nachhaltig-
keit. Sie steht in engem Zusammen-
hang mit dem Wohlbefinden, der Le-
bensqualitit und der sozialen Teilhabe
von Menschen. Um keine Missver-
stdndnisse entstehen zu lassen: Es
geht nicht darum, Menschen eine
gesunde Lebensweise aufzuzwingen!
Die Zielsetzung ist vielmehr, Rdume
zu schaffen, die den Menschen er-
moglichen, ihre individuellen Bedrf-
nisse zu entfalten und sie dazu ani-
mieren, einen aktiven, gesunden
Lebensstil zu fithren. Um das an
einem Beispiel zu konkretisieren:
Eine gesundheitsforderliche Raum-
struktur wird unter anderem durch

GESAGT + GETAN

ansprechende Freizeit- und Erholungs-
flichen gekennzeichnet, die Menschen
dazu einladt, Zeit im Freien zu ver-
bringen. Wenn die Freiflichen eines
Quartiers eine hohe Aufenthaltsquali-
tdt haben, konnen sich Bewohner dort
begegnen und neue Nachbarschaften
entstehen. Das kann Vereinsamung
vorbeugen.

Smeets: Gesundheit ldsst sich nicht
verordnen”. Es ist aber sehr wohl
moglich, sie ,mitzuplanen”, in dem wir
Menschen in den Mittelpunkt stellen.

Stellen Sie fest, dass soziale
Nachhaltigkeit bei Kommunen

mehr in den Fokus gerat?
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Heinzmann: Das ist definitiv so.
Immer mehr erkennen, dass fiir
eine resiliente Stadtentwicklung

die Aspekte ,sozial” und ,nach-
haltig” zusammengedacht werden
miissen. Es reicht nicht mehr aus,
ein neues Wohnquartier einfach nur
mit verschiedenen Wohnformen

in einem energieeffizienten Stan-
dard zu bauen. Es muss auch klug
geplant sein. Ein neues Wohnge-
biet ist dann resilient, wenn es auch
fiir kiinftige Generationen attraktiv
ist. Das ist sozial nachhaltig.

Smeets: Kommunen sind haufig sehr
darauf bedacht, dass vor allem Wohn-

weil dort der Nachfragedruck oft am
hochsten ist. Mit entsprechenden
Quoten wird sichergestellt, dass neue

raum im geforderten Segment entsteht,

| Mit welchen Heraus-

|

Carl Smeets
Director Development | BPD in Deutschland
Carl Smeets studierte an der Universitat Groningen

Betriebswirtschaftslehre und machte spater den Master City

Developer. Rund 13 Jahre war er unter anderem als Leiter
der Region Sud in Eindhoven bei BPD in den Niederlanden
tatig. 2018 wechselte er als Leiter der Region West zu BPD

nach Deutschland. Heute ist er als Director Development

in der BPD-Zentrale deutschlandweit fur alle Projekt- und

Gebietsentwicklungen verantwortlich.

beispielsweise der Schwerpunkt auf
der Schaffung von kostenreduziertem
Wohnraum liegt, kann es sinnvoll
sein, auf serielle Fertigung zu setzen.
Dabei ist es allerdings wichtig, auf
Typenvielfalt zu achten, damit keine
monotonen Quartiersstrukturen ent-
stehen. Kostenreduzierter Wohnraum
ldsst sich auch mit sozialer Nach-
haltigkeit kombinieren. Wichtig ist,
nicht alle kommunalen Anforderungen
an eine Gebietsentwicklung einfach
,ibereinander zu stapeln®, sondern
das Wohnraumkonzept auf Basis einer
sorgfiltigen Analyse zu entwickeln ...

Heinzmann: ... denn viele Aspekte
sozialer Nachhaltigkeit miissen in
einem lokalen Kontext betrachtet
werden. Auch wenn sie an sich schwer
messbar ist, so gibt es dennoch Mog-
lichkeiten, sie greifbarer zu machen.
Fluktuationsraten oder die Ent-
wicklung der Sozialstruktur sind
Beispiele fiir Indikatoren, die man
sich anschauen kann. Dariiber hinaus
gewinnen wir bei unseren Gebiets-
entwicklungen auch regelmif3ig

aus Befragungen und Dialogver-
fahren wertvolle Erkenntnisse fiir

die Planungen, wie verbunden sich
Menschen mit ihrem Wohnort
fiihlen, was ihnen fehlt und welche
Potentiale noch ungenutzt sind.

Wohnungen fiir diese Zielgruppen
gebaut werden. Parallel dazu kommen
manchmal noch Anforderungen hinzu,
Wohnraum fiir besondere Wohnformen
zu schaffen - wie zum Beispiel gemein-
schaftliches Wohnen. Die Idee, die
dahinter steht, ist, bestimmte Haus-
halte bzw. Zielgruppen und soziale
Zwecke in einem Quartier miteinander
zu kombinieren. Dabei geht es in der
Regel um Bezahlbarkeit, generations-
tibergreifendes Wohnen, Inklusion

und Integration.

forderungen miissen Sie

sich auseinandersetzen?

Smeets: Einen Punkt méchte ich
in diesem Zusammenhang gerne
erginzen: Es braucht Partnerschaften

Smeets: Es gilt immer genau zu
schauen, wie Themen klug miteinander
kombiniert werden konnen. Wenn

GESAGT + GETAN

Alexander Heinzmann
CEO | BPD in Deutschland
Als Diplom-Betriebswirt hat er langjéhrige
Erfahrung im Bereich Projekt- und
Baulandentwicklung und im Stadtebau.
,Wohnen ist mehr als ein Dach (iber dem
Kopf. In Wohngebieten, die wir entwickeln,
mussen Menschen heute und morgen
gerne und gut leben kénnen.”

und eine gute Gesprichskultur. Mit
Wohnungsgesellschaften bzw. -ge-
nossenschaften ebenso wie mit den
Vertretern einer Kommune, der Stadt-
planung, sozialen Diensten, zivilge-
sellschaftlichen Trigern etc. Denn die
Anforderungen an soziale Nachhaltig-
keit kann keiner alleine stemmen.

Es wire wiinschenswert, wenn die
Forderlandschaft in Deutschland
dem mehr Rechnung tragen wiirde.

AbschlieBend noch eine Frage:
Was sind die gréBten Irrtiimer?

Smeets: Kommunen haben hiufig

ein Wunschprogramm bzw. eine
Idealvorstellung davon, was sie gerne
hitten. Das lasst sich allerdings in den
wenigsten Fillen zu 100 % umsetzen.
Zum einen, weil es fiir die jeweilige
Ausgangssituation nicht immer ziel-
fiihrend ist. Zum andern muss sich

und gemeinwohlorientierten Partnern
erfolgt, alle relevanten Forderinstru-
mente systematisch ausgeschopft
werden und Projekte nicht nur ,.ge-
baut”, sondern langfristig sozial

eine Investition am Ende immer rech- stabilisiert werden.
nen. Auch das gehort zur Ehrlichkeit
dazu. Manche Nutzung lisst sich
schlieflich nur darstellen, wenn sie
quersubventioniert wird. Es wire
deshalb der falsche Weg, Wiinsche
von vornherein als Forderungskatalog
zu formulieren. Erfahrungsgemafd
bringen Dialogbereitschaft und
Flexibilitat alle Beteiligten weiter.

Heinzmann: Sozial nachhaltige Ge-
bietsentwicklungen sind zwar letzt-
endlich das Ergebnis kluger Planung,
bewusster Entscheidungen und kon-
sequenter Umsetzung. Sie basieren
jedoch in erster Linie auf einem gu-
ten Zusammenspiel aller relevanten
Stakeholder und der Bereitschaft, Kon-
zepte zu entwickeln, die die Bediirf-
nisse und Anforderungen der Bevol-
kerung zum Mafistab nehmen.

BPD kann als Projekt- und Gebiets-
entwickler soziale Nachhaltigkeit am
wirkungsvollsten umsetzen, wenn
aktive Kooperation mit 6ffentlichen Herzlichen Dank fiir das Gesprich.
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Experten-
Interviews

Soziale Nachhaltigkeit ist kein Zustand, sondern ein Aus-
handlungsprozess. Wer heute Wohnraum plant, entwickelt
oder politisch gestaltet, steht unter Druck: Wirtschaftlichkeit,
Klimaschutz und gesellschaftliche Teilhabe missen gleich-
zeitig eingelost werden - unter Bedingungen, die zuneh-
mend restriktiv sind. Doch wie gelingt der Balanceakt in der
Praxis? Sechs Experten aus Forschung, Wissenschaft und
Wohnungswirtschaft geben Einblicke in ihre Perspektiven,
Herausforderungen - und Ansétze fiir mehr soziale Wirkung
im Wohnungsbau. lhre Antworten zeigen: Es gibt nicht die
eine Losung. Aber viele gute Ideen.

PROF. DR. GABRIEL M. AHLFELDT

Mehr ,Spanische Verhilt-

nisse“ - ein Gewinn fur

die Stadtentwicklung

WARUM IST ES AUS STADTEBAULICHER
SICHT SINNVOLL, WENN MEHR MENSCHEN
IM EIGENTUM LEBEN?

Ich gebe Thnen ein Beispiel: Als hier in Berlin
der Flughafen Tempelhof geschlossen wurde,
haben sich die Flugrouten gedndert. Nun
wiirde man erwarten, dass sich die Menschen,
die bislang in den Einflugschneisen gewohnt
hatten, freuen, weil sie den Fluglirm endlich
los sind. Es hat sich aber herausgestellt, dass
das nur bei den Wohnungsbesitzern der Fall
war. Die Mieter waren alles andere als erfreut.
Sie hatten Angst, dass ihre Mieten steigen,
wenn eine Unannehmlichkeit wegfallt. Aus
diesem Grund stimmen Mieter tendenziell
eher gegen Mafinahmen, die zur Aufwertung
ihrer Nachbarschaft fithren konnen. Das ist
aus ihrer Sicht nachvollziehbar. Fir die Ent-
wicklung von Stidten ist das aber ein Problem.

Eine Moglichkeit, dieses Problem anzugehen,
wire die Wohneigentumsquote zu erhdhen.

BLICKPUNKTE

Ein gutes Beispiel ist in diesem Zusammenhang
Spanien. Dort lebt die Mehrheit der Bevolkerung

in Eigentum. Spanische Stidte tun sich sehr viel
leichter, visiondre Verdnderungen vorzunehmen. In
San Sebastidn, Valencia, Mélaga oder Barcelona sehen
sie (iberall gelungene Aufwertungen, besonders in
Wassernihe. In Deutschland hitte man das wohl
nicht geschaftt - aus Angst der Anwohner vor Gentri-
fizierung. In Spanien freuen sie sich tiber die schone
Strandpromenade. Unterm Strich wire es in Deutsch-
land ein Gewinn, wenn wir mehr ,spanische Ver-
hiltnisse” in der Stadtentwicklung schaffen konnten.

WIE WERDEN MEHR MIETER ZU
EIGENTUMERN? KONNEN WIR AUCH HIER

AUS DEM AUSLAND LERNEN?

In vielen Lindern kénnen die Zinsen fiir den Kauf
der eigenen Wohnung steuerlich geltend gemacht
werden. Bei den mittlerweile sehr sportlichen Immo-
bilienpreisen scheitert es aber oft schon daran, dass
das Eigenkapital nicht ausreicht. Hier miisste man
sich Gedanken {iber entsprechende Instrumente
machen. Man konnte z. B. {iber die KfW die Mieter
mit einem glinstigen Kredit versorgen. Beim 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau in Dianemark wird von
vornherein damit kalkuliert, dass die Bewohner die
Wohnungen nach einer Frist kaufen. Diese Woh-
nungen werden in mittlerer Qualitdt gebaut, damit
sie auch fiir eine anspruchsvollere Klientel aus der
Mittelschicht interessant sind. Die Mieter kénnen
dann zunichst einmal in verniinftigen, stabilen
Verhiltnissen wohnen und das Kapital fiir den
Kauf ansparen. Nach einer bestimmten Zeit-
spanne kénnen sie die Wohnung erwerben und

der Staat kann sich mit dem Geld dem néchsten
gemeinniitzigen Wohnungsbauprojekt widmen.

ES GIBT AUCH EIGENTUMER, DIE GUNSTIGEN
WOHNRAUM KAUFEN, IHN ZU HOCHSTPREISEN

AN PREKARE GRUPPEN VERMIETEN UND IHN
VERKOMMEN LASSEN.

Das Problem ist nicht notwendigerweise an das Eigen-
tumsverhiltnis gekoppelt. Es taucht in Berlin ebenso bei
Mietwohnungen auf. Wenn man diese Art der Vermie-
tung aufden vorldsst, zeigen Studien eindeutig, dass
Eigentiimer pfleglicher mit ihrem Wohnraum umgehen.

CV Prof. Dr. Gabriel M. Ahlfeldt ist Lehrstuhlinhaber fiir Okonometrie an der Humboldt-Universitat
zu Berlin, wo er u. a. zum Thema Stadtokonomik forscht.
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PROF. DR. MAREN HARNACK
DR.-ING. STEFAN STAEHLE

In GrofSwohnsiedlungen

funktioniert manches

Staehle: Bei Grofiwohnsiedlungen gibt es

eine spezifische, oft stigmatisierende AufSen-
sicht. Es gibt aber auch eine Innensicht. Die
zeigt, dass die Menschen sehr zufrieden mit

ihrer Wohn- und Lebensumgebung sind.
Harnack: Gerade Jugendliche werden oft als
gefahrlicher wahrgenommen als sie sind. Es gibt
viele Orte fiir Kinder, wie Spielplitze, oder Gastro-
nomieangebote fiir Erwachsene. Die Jugend-
lichen fallen durch das Raster und sitzen dann
im Treppenhaus oder auf Binken. Aber wo sollen
sie sonst hingehen? Sie reisen ja nicht an, um

die Leute zu drgern. Es gehort zum Wesen von
Jugendlichen, dass sie sich ausprobieren und dass
sie sich Orte aneignen, die vielleicht nicht dafiir
vorgesehen waren. Man muss verstehen, dass es
Gruppen gibt, deren Bedtirfnisse sich von denen
anderer unterscheiden. Hier muss man versuchen,
einen Ausgleich zu finden. Solange dieses Ver-
halten nicht gefdhrlich ist oder die Jugendlichen
niemanden storen, sollte man das tolerieren.

WAS KONNEN STADTPLANER AUS
IHRER ARBEIT LERNEN?

PROF. DR. JAN UBLACKER

Wie digitale
Nachbarschaftsgruppen
das Miteinander

BLICKPUNKTE

zusammenkommen, wie arm und reich oder jung
und alt. Durch die Online-Gruppen dndert sich das
aber moglicherweise gerade. Diejenigen, die digi-
tale Nachbarschaftsgruppen nutzen, berichten, dass
sie hiufiger Kontakt zu Personen haben, die sie als
,2Auslinder” wahrnehmen. Das ist insofern interes-
sant, weil es oft heif’t, dass die sozialen Medien zur
gesellschaftlichen Spaltung beitragen. Bei Menschen,
die nicht die gleiche Sprache sprechen, kénnte digi-
tale Kommunikation sogar integrierend wirken, weil
man die Texte ja {ibersetzen lassen konnte. So kann
es zu einer funktionierenden ,sozialen Mischung"
kommen, einem planerischen Ziel, das von vielen
Entwicklern und Wohnungsunternehmen weitestge-
hend unhinterfragt angestrebt wird, obwohl es aus
wissenschaftlicher Sicht umstritten ist. Es reicht nicht
aus, verschiedene Gruppen einfach nebeneinander
einzumieten. Sie miissen sich auch begegnen.

WIE ENTSTEHEN DIESE GRUPPEN?

Es gibt unterschiedliche Wege. In vielen Fillen
ibernimmt jemand die Initiative und l4dt erst ein-
mal alle ein, die er schon kennt. Dann entwickelt
sich das wie ein Schneeballsystem weiter. Oft gibt
es auch einen Anlass, wie z. B. ein Starkregener-

ganz andefs als vermutet Staehle: Den Planungen von Grofiwohnsiedlungen

lag ein bestimmtes Lebens- und Gesellschaftsmodell
WARUM BEFASSEN SIE SICH IM PROJEKT zugrunde. Das ist aus heutiger Sicht problematisch,
+GROSSWOHNSIEDLUNGEN IM WANDEL" aber die Siedlungen konnten sich zum Teil anpassen.
MIT DEM THEMA GEMEINSCHAFTSBILDUNG? Wir kénnen daraus lernen, mit einer gewissen

fordern konnen

SIE HABEN IM VON DER MERCATOR STIF-
TUNG GEFORDERTEN PROJEKT ,BIN ICH
SCHON DRIN?” UNTERSUCHT, WIE DIGI-

eignis im Keller, das alle zusammenbringt. Um
das Problem zu losen, wird dann eine WhatsApp-
Gruppe in der Hausgemeinschaft gegriindet.

Harnack: Weil kaum Forschung dartiber exis- Offenheit zu planen und die Rdume nicht bis zum TALISIERUNG UND SOZIALE MEDIEN DAS SOLLTEN WOHNUNGSUNTERNEHMEN
tiert. Es gibt Rdume, die fiir ein Zusammentref- Ende determinieren. Wir sollten auch Aneignungs- ZUSAMMENLEBEN IN DER NACHBARSCHAFT | DAS GANZE FORCIEREN?
fen konzipiert wurden, wie z. B. Biirgerzentren. moglichkeiten fiir viele verschiedene Gruppen VERANDERN. WAS IST DIE QUINTESSENZ? Die Gruppen funktionieren am besten, wenn sie von

Ein grundlegendes Ergebnis ist, dass in Nach- unten initiiert werden. Sie konnen aber Orte der Be-
barschaften, in denen sich die Leute bereits gut gegnung schaffen, mit nicht kommerziellen Angeboten
kennen und sich vertrauen, digitale Medien eine | wie Parks oder Aufenthaltsrdumen. Fiir Wohnungs-
verstirkende Wirkung haben. Die Menschen unternehmen kann so etwas jedoch auch unbeab-
tauschen sich dann noch mehr aus und sind sichtigte Folgen haben. Um 1999 ist in Kanada ein
eher in der Lage, gemeinsam Ziele zu erreichen. Neubaugebiet entstanden, das mit seiner schnellen

In Nachbarschaften, wo dieses Sozialkapital Internetanbindung beworben wurde. Fiir die Nachbarn
fehlt, bleibt der Effekt solcher Gruppen oft aus. wurde eine E-Mail-Liste eingerichtet, die dankend

angenommen wurde. Es gab viele gemeinsame Aktio-

Aber es gibt auch Orte, wo das nicht geplant war | schaffen. Sonst bauen wir Objekte, die vielleicht in
und trotzdem stattfindet. Wir méchten schauen, | zehn Jahren nicht mehr benutzt werden konnen,

wo diese Orte sind. Wer trifft sich dort, in weil der demografische Wandel in eine andere
welchen Kontexten zu welchen Zeiten? Wir Richtung geht. Der offentliche Bereich in Grof3-
mochten aber auch untersuchen, auf welche wohnsiedlungen ist mit viel Griin gestaltet, dieser
Schwierigkeiten Menschen stoféen, wenn sie Griinraum darf aber gerade im engsten Wohnumfeld
diese Rdume aufsuchen. Bei meiner Doktor- oft nicht benutzt werden. Es wire schon, wenn man
in der Planung die flexible Nutzung dieser Raume
mitdenken kénnte, ohne dabei der Versuchung

arbeit tiber Hochhiuser in Grof3britannien hat
sich gezeigt, dass die Aufziige sehr wichtige

Orte sind. Dort trifft man sich, wartet gemein- zu erliegen, dass nur aktiv genutzte Griinrdume Wenn man der Homophilie-These folgt, inter- nen, man traf sich z. B. zum Bowlen. [rgendwann
sam und macht Smalltalk - das erzeugt eine einen Wert fiir die Bewohnenden haben. Es geht agieren wir eher mit Menschen, die wir als wollte der Entwickler aus Kostengriinden das Internet
Art von Zusammengehorigkeitsgefithl. Grofien aber auch darum, herauszufinden, welche Rdume dhnlich zu uns selbst wahrnehmen. Wir gehen abschalten. Den Menschen hat das gar nicht gefallen.

bei einer Weiterentwicklung oder Nachverdich- dann davon aus, dass sie dhnliche Ziele und
tung eines Quartiers erhalten werden sollten, weil

sie wichtig fiir die Gemeinschaftsbildung sind.

Sie haben sich dann organisiert und sind zusammen
Werte verfolgen. Die Distanz ist zunédchst hoher, | gegen den Entwickler vorgegangen. Nichts verbin-
wenn Personen mit grofien sozialen Gegensitzen | det Menschen mehr als ein gemeinsamer Feind.

Gebiuden wird unterstellt, sie seien sozial
hochproblematisch. Tatsdchlich gibt es in
ihnen aber viele Mikro-Nachbarschaften.

CV Prof. Dr. Jan Ublacker forscht und lehrt an der Technischen Hochschule Wiirzburg-Schweinfurt
zu den Themen Stadtsoziologe und Quartiersentwicklung.

CV Prof. Dr. Maren Harnack und Dr.-Ing. Stefan Staehle sind Mitglieder des Forschungslabor
Nachkriegsmoderne an der Frankfurt University of Applied Sciences.
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DR. CHRISTIAN LIEBERKNECHT

Uberforderung hat
viele Facetten

IN IHRER STUDIE ,,UBERFORDERTE QUAR-
TIERE"” ZEIGEN SIE, WIE SICH GESELL-
SCHAFTLICHE HERAUSFORDERUNGEN,
WIE ARMUT, MIGRATION, WOHNUNGS-
MANGEL, UBERALTERUNG UND EINSAM-
KEIT, IN BESTIMMTEN STADTTEILEN BUN-
DELN. DAS HAT FOLGEN FUR DEN
GESELLSCHAFTLICHEN ZUSAMMENHALT.
WAS IST DAS PROBLEM?

Es gibt eine Gemengelage aus unterschied-
lichen problematischen gesellschaftlichen
Entwicklungen, die sich in den letzten Jahren
verstarkt haben. Ethnische Konflikte, soziale
Spannungen, Kriminalitit und Vandalismus
oder Drogenkonsum: Die Uberforderung hat
viele Facetten. Dazu gehort auch das Thema
Einsamkeit im Alter und bei Jugendlichen. Es
geht aber auch um die Teilhabe an Bildung.
Wie kann man sicherstellen, dass Kinder und
Jugendliche, die in beengten und schwierigen
Wohnverhiltnissen aufwachsen, verniinftig und
erfolgreich lernen konnen? Und ganz generell:
Den Kommunen fehlen vielfach die personellen
und finanziellen Moglichkeiten, um nachhaltig

und effektiv bestimmte Entwicklungen in den
Wohnquartieren positiv zu beeinflussen.

WAS MUSS PASSIEREN,

DAMIT ES BESSER WIRD?

Das Allheilmittel, das tiberall greift, gibt es
nicht. Wichtig ist, dass man die Menschen
erreicht, mit denen man gemeinsam fiir ein
besseres Miteinander im Quartier arbeiten
mochte. Dazu miissen die verschiedenen
Akteure, wie Kommunen, Bildungstrager,
Wohlfahrtsvereine, Wohnungsunternehmen
und Migrantenorganisationen, an einem Strang
ziehen, und zwar mit einem abgestimmten
Konzept mit dem Ziel, den gesellschaftlichen
Zusammenhalt zu stirken. Es braucht vor
allem Ehrenamtliche, denn ohne deren Enga-
gement lassen sich viele Projekte nicht ver-
wirklichen. Aber das kostet Geld. Es gibt zwar
Programme, wie z. B. das Programm ,Sozialer
Zusammenhalt” im Rahmen der Stidtebau-
forderung. Die offentliche Unterstiitzung ist aber
zu gering und sie ist nicht dauerhaft angelegt,
denn die Forderung lauft in der Regel nach
zwei, drei Jahren aus. Damit es weitergeht und
nicht alle bisherigen Anstrengungen vergeblich
waren, miissen die Akteure zusehen, wo sie an
anderer Stelle finanzielle Mittel fiir die Fort-
fiihrung der Aktivititen akquirieren konnen.

Ganz generell brauchen wir eine Verschlankung
der Fordersysteme und eine Zusammenlegung
der mittlerweile unzihligen Einzelprogramme.
Es wire z. B. schon, wenn es einen Fonds gibe,
aus dem die Akteure vor Ort Geld bekommen
kénnen. Und zwar ohne aufwindige Recherche
nach geeigneten Férderprogrammen, ohne lange
Antragsverfahren, ohne kompliziertes Mo-
nitoring und ohne umstindliche Berichterstat-
tung. Das halt viele davon ab, Férdermittel
iberhaupt in Anspruch zu nehmen. Am

Ende werden viele gut gemeinte Programme
gar nicht abgerufen, weil das Personal oder
einfach auch das Wissen fehlt, um das Gan-

ze zu managen. Solche Mikrofonds gibt es
bereits, aber sie miissten noch viel haufi-

ger bereitgestellt und eingesetzt werden.

CV Dr. Christian Lieberknecht ist Geschaftsfuhrer des Bundesverbands deutscher

Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW).

PROF. DR. TOBIAS JUST

,Es gibt unterschiedliche
Sichtweisen dazu, was
,sozial ist”

SIE HABEN IN DER STUDIE ,SCHLUSSELFAK-
TOR S” MIT DER GESELLSCHAFT FUR IMMO-
BILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG (GIF)
MOGLICHE ANSATZE FUR EINEN STAN-
DARDISIERTEN BEWERTUNGSRAHMEN FUR
SOZIALE NACHHALTIGKEIT UNTERSUCHT.
WAS IST DENN NUN ,SOZIAL"?

Eine einheitliche Definition gibt es nicht. Wir
haben die Literatur zu diesem Thema durchsucht
und geschaut, wie ,sozial” fiir die Immobilien-
wirtschaft definiert werden konnte. Wir waren
ehrlich gesagt {iberrascht, wie wenig wissen-
schaftlich die meisten Studien durchgefiihrt
wurden. In vielen Fillen gab es in erster Linie
Praktikerberichte, die unsystematisch einzelne
Mafinahmen oder Aspekte aufzihlen, die dann
als sozial bezeichnet wurden. Fiir viele dieser
Mafinahmen fehlen jedoch Daten, um den
Sachverhalt objektiv beurteilen zu kénnen. Dies
galt insbesondere fiir Entfernungsmafinahmen
zu sozialen Einrichtungen oder Helligkeits-
messungen fiir Strafienlampen. Das wire aber

BLICKPUNKTE

durchaus interessant, um zu sehen, wie sich
Helligkeit auf die Sicherheit und das Sicherheits-
gefiihl auswirkt. In der Regel gibt es bestenfalls
Informationen (iber den Standort von offent-
lichen Lampen und wo diese platziert sind.

Eine weitere Herausforderung bestand darin, dass
es unterschiedliche Sichtweisen dazu gibt, was denn
nun ,sozial” ist. Die verschiedenen Fachbereiche,
wie die Okonomie und die Soziologie, haben ihre
eigenen Begrifflichkeiten. Wenn dann noch das
Allgemeinsprachliche dazu kommt, ist die Sprach-
verwirrung perfekt. Wir unterscheiden hier in

eine kollektive und eine individuelle Perspektive;
diese zwei Perspektiven werden in Studien mit-
unter lustig durcheinandergeworfen. Doch ohne
theoretische Fundierung, 14sst sich unter ,sozial”
alles Mégliche packen. Dann kénnte die Versorgung
mit Kindergirten im Quartier gegen die Wohnungs-
grofde aufgerechnet werden, weil eben beides
,sozial“ ist, obwohl damit vollig unterschiedliche
Aspekte des Wohnens adressiert werden.

WIE KANN DANN ABER EIN BEWERTUNGSRAH-
MEN GEFUNDEN WERDEN?

Es ist sinnvoll, dass die Akteure erst einmal fiir
sich definieren, was ihre Probleme sind, um dann
zu priifen, wie sie diese angehen kénnen. Dazu
haben wir einen Toolkasten mit 200 unterschied-
lichen Mafinahmen zusammengestellt. Fiir die
eine Kommune kann das Thema Erschwinglichkeit
das oberste Ziel sein, dies zielt eher auf die indi-
viduelle Perspektive des Sozialen. Es gibt aber
auch Regionen, z. B. im hinteren Harz, wo die
Erschwinglichkeit gar nicht das grofite Problem ist,
sondern die Versorgung mit sozialer Infrastruktur,
wie z. B. mit Pflegediensten oder Zugang zu Bildung.
Beides hat nicht nur eine individuelle, sondern
eben auch eine gemeinschaftliche Perspektive.
Insofern ist es ein Stiick weit ,gefahrlich”, wenn
man versucht, eine fein gegliederte Definition

zu haben, die auf alles gleichzeitig passt. Es ist
unserer Meinung nach sinnvoll, Akteuren der
Immobilienwirtschaft und der Stidte eben einen
Mafinahmen- und Zielkatalog zur Verfiigung zu
stellen, aus dem sie fiir ihre eigenen konkreten
Probleme Mafinahmen zusammenstellen konnen.

CV Prof. Dr. Tobias Just ist Professor fiir Immobilienwirtschaft an der Universitat Regensburg und
Leiter des dazugehdrigen Instituts IREBS Immobilienakademie.
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,Gute Ideen wohnen uberal
Ob in Koln, Nirtingen oder Meerbusch:
Diese Beispiele zeigen, wie soziale
Nachhaltigkeit im Wohnungsbau konkret
werden kann. Unterschiedliche Ansatze,
ein gemeinsames Ziel — lebenswerte
Quartiere fur viele. Was sie ausmacht?
Haltung, durchdachte Konzepte, Mut zum
Neuen. Und ein Blick fiir das Ganze.

80

Koln

Ehre & Liebig -

Heterogen. Vielfiltig. Griin.
Im Kolner Stadtteil Neu-Ehrenfeld

an der Liebigstrafie entsteht auf einer
Grundstiicksfliche von etwa 12.000 m’
das neue Quartier ,Ehre & Liebig”. Es
folgt dem Konzept einer ,Stadt in der
Stadt”, in der eine lebendige, selbststdn-
dige Nachbarschaft geschaffen wird.
Eine eigenstindige Einheit mit eigener
Infrastruktur und eigener Identitit - im
Zentrum der umliegenden GrofSstadt
Koln. Ein sozial durchmischtes Wohn-
quartier, mit dem sich die Bewohner
von Anfang an identifizieren kénnen.
Von Mietern tiber Eigentlimer bis hin
zu Singles, Paaren und Familien. Ein
kraftvoller Ort zum Wohlfiihlen, an
dem die Bediirfnisse und Lebensquali-
tat von Jung bis Alt erfiillt werden -

so finden mehrere Generationen hier
ein Zuhause. Das Bebauungskonzept
setzt auf eine Kombination vielfltiger
Wohnungs- und Gebdudetypologien
mit Biodiversititsdichern. Im Aufden-
raum bieten kleine Gassen, offene
Nachbarschaftsplitze sowie Kinder-
spielflichen Raum fiir Begegnung-

en. Und auch Tiere finden im

Areal Nahrungs- und Riickzugs-
rdume, unter anderem durch Bio-
tope, Nisthilfen und Totholz.

Meerbusch-Biiderich
BOHLERLEBEN -

Der Mensch im Mittelpunkt
In direkter Nachbarschaft zu Diissel-
dorf entsteht in Meerbusch das
BOHLERLEBEN. Hiervon werden
sowohl die Neubiirger profitieren als
auch die Biirger, die in den angren-
zenden Quartieren leben. Es ist eines
der grofiten Neubauprojekte in der
Region und der Neuentwurf fiir ein
modernes, nachhaltiges und zukunfts-
weisendes Wohnviertel. Denn die
Grundstiicksfliche von 13 Hektar bietet
viel Raum, Wohnen und Arbeiten im
Zusammenspiel mit einer bedarfs-
gerechten sozialen Infrastruktur neu
zu denken. Alles wird sich an einem
Ort befinden: die Grundschule wie die
Kita, Gastronomie und Einzelhan-
del, Biiros und Platz fiir kleinteiliges
Gewerbe. Etwa 450 Wohneinheiten in
variantenreichen Typologien ermogli-
chen, dass unterschiedliche Facetten
des Lebens hier ihren Platz finden.
Die hervorragende Anbindung tiber
den OPNV ist ein grofer Pluspunkt.
Car-Sharing, Leihfahrrider sowie
Ladepunkte fiir Elektrofahrzeuge
bieten dariber hinaus zeitgeméifie
Alternativen zum motorisierten Indi-
vidualverkehr. Zukunftsweisend ist
auch das CO -neutrale Energiekonzept
mit Fernwirme und Solarthermie.

Ndrtingen | NeckarPark

Koln

Kwartier Werk -

Gelebte Nachbarschaft

Wie gut der Plan fiir ein neues Quartier
ist, zeigt sich daran, dass aus Theorie
gelebte Wirklichkeit wird. Im links-
rheinischen Kolner Stadtteil Ehrenfeld
ist die Idee, ein Viertel im Viertel zu
schaffen, voll aufgegangen. Auf dem
ehemaligen Bahnareal des Giiterbahn-
hofs sind rund 230 Wohnungen mit
einer groféen Varianz an Grundrissen
fiir verschiedene Zielgruppen in unter-
schiedlichen Preissegmenten ent-
standen. Darunter finden sich auch

48 geforderte Mietwohnungen. Das
Kwartier Werk" in Ehrenfeld ist die
neue Adresse fiir Vielfalt - ein Ort, wo
Nachbarschaft gelebt wird. Familien
mit Kindern haben hier ebenso ein
Zuhause gefunden, wie die Generation
der Digital Natives. Der Innenhof
ibernimmt als ,Veedelsplatz” eine
wichtige Funktion im Quartier. Offen
gestaltet, mit viel Griin durchzo-

gen und mit vielfiltigen Nutzungs-
moglichkeiten. Hier kommen die
Bewohner zusammen, treffen
Nachbarn oder lernen neue kennen.
Der von den Bewohnern eigens
gegriindete Verein 1adt regelmaflig
zum Plausch am griinen Container
ein und fordert das Miteinander.

BEST PRACTICE

Niirtingen

NeckarPark - Urbanes
Wohnen am Fluss

Das gibt es selten: Ein Wohnquartier
direkt am Wasser, inmitten einer
griinen Idylle und gleichzeitig in
fulldufiger Nahe zur Stadt. Die Lage
der zehn Mehrfamilienhiduser mit
155 Wohneinheiten, die in Niirtingen
auf dem ehemaligen Klinikgelinde
entlang der Stuttgarter Strafle ent-
standen sind, ist attraktiv. Dort

zu wohnen, ist begehrt, aber nicht
privilegiert. Denn um das urbane
Wohnen im , NeckarPark™ einer breiten
Bevélkerung zuginglich zu machen,
gibt es eine grofie Vielfalt an Grund-
rissen fiir die Mietwohnungen: von
Zwei- bis Flinfzimmer-Wohnungen
bis zur Dachgeschosswohnung.
Barrierefrei wie gefordert. Fiir unter-
schiedliche Lebensentwiirfe und
-phasen. Und einer durchdachten
Freiflichenplanung: So gruppieren
sich die Hauser um eine parkdhnliche
Mitte mit altem Baumbestand und
neu angelegten Spielflachen fiir die
jiingsten Bewohner im Quartier.
Auch die historischen Bauten
wurden in das Konzept einbezogen:
Das ehemalige, denkmalgeschiitzte
Siechenhaus beherbergt inzwischen
eine moderne Kindertagesstitte.
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